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1 Einleitung/

Einordnung des Leitfadens

Die vorgesehene Nutzung von Immobilien infolge
eines Hochbaubedarfs, im Folgenden Bedarf, macht
Entscheidungen iiber finanzwirksame Mafnahmen
erforderlich. Im Sinne des Wirtschaftlichkeitsgebotes
bzw. des Grundsatzes der Wirtschaftlichkeit und
Sparsambkeit sind zur Vorbereitung dieser Entschei-
dungen gem. Bundeshaushaltsordnung (BHO) fiir
alle finanzwirksamen Mafnahmen angemessene
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufithren.!
Insoweit sind Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
(WU) Instrumente zur Umsetzung des Wirtschaft-
lichkeitsgebotes, wonach die giinstigste Relation
zwischen dem verfolgten Zweck und den einzu-
setzenden Mitteln (Ressourcen) anzustreben ist.?

Mit Rundschreiben des BMF vom 12.01.2011

wurde die tiberarbeitete Fassung Arbeitsanleitung
Einfihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

an die obersten Bundesbehoérden versandt. Sie stellt
eine Anwendungsempfehlung zur qualitativen Ver-
besserung von WU dar und ist als Rahmenanleitung
zu verstehen, die grundsétzliche fachiibergreifende
Hilfestellungen fiir vornehmlich einzelwirtschaftliche
Untersuchungen beinhaltet.

Der vorliegende Leitfaden WU bei der Vorbereitung
von Hochbaumafinahmen des Bundes ordnet sich
dieser Rahmenanleitung unter und ist als grundsétzlich
konforme, jedoch speziell den Hochbaubedarf
betreffende Ergianzung zur Arbeitsanleitung des BMF
anzu-sehen. Vor diesem Hintergrund wird in den
RBBau im Zusammenhang mit der Aufstellung der
Entscheidungsunterlage-Bau (ES-Bau) empfohlen,
diesen Leitfaden bei der Variantenuntersuchung

zur Bedarfsdeckung zu beachten.® Die Begriffe
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und Varianten-
untersuchung werden daher in diesem Zusammen-
hang synonym verwendet werden.

1 vgl.§7Abs.2 BHO
2 vgl.VWzu§7BHO,Nr. 1
3 vgl. Ziff. 2.2.2.1 Abschnitt E der RBBau
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Fir die Durchfiihrung einer Variantenuntersuchung
ist gem. RBBau der Mafinahmentréger zustiandig.
Auf Bundesebene ist dies im Rahmen des einheit-
lichen Liegenschaftsmanagements i. d. R. die
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA).

Der MafRnahmentrager wird bei der Untersuchung
in baufachlichen Belangen von der Bauverwaltung
unterstitzt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die im
Leitfaden aufgefiihrten Eingangsdaten, Berechnungen
und die daraus resultierenden Ergebnisse lediglich ein
fiktives Projekt betreffen und der reinen Anschauung
dienen. Fiir die exemplarische Untersuchung anhand
des Beispielprojektes wurden zwar realistische
Annahmen getroffen, die Ergebnisse der WU in Kapitel
4.2.4 haben jedoch keineswegs allgemeingiiltigen
Charakter und diirfen nicht als Vorlage fiir eigene
Untersuchungen dienen. Die Rangfolge der BV,

das Fazit eines Variantenvergleichs und die daraus
abzuleitende Vorentscheidung kénnen bei jeder
anderen WU mehr oder weniger deutlich von den
hiesigen Ergebnissen abweichen.



2 Zielsetzung und Aufbau

des Leitfadens

Zur Deckung eines Bedarfs stehen grundsatzlich ver-
schiedene Moglichkeiten zur Verfiigung - sog. Beschaf-
fungsvarianten (BV) - wie z. B. der eigen- oder fremd-
finanzierte Neu-, Um- und Erweiterungsbau (PSC,
Leasing, OPP), die Anmietung, der Kauf oder der Miet-
kauf einer Immobilie. Welche BV fiir einen konkreten
Bedarf grundsatzlich in Betracht kommen und daher
ndher zu untersuchen sind, ist abhdngig von den indi-
viduellen Parametern und Rahmenbedingungen des
jeweiligen Bedarfs. Unter den infrage kommenden Va-
rianten ist im Rahmen der WU die im Vergleich vor-
teilhafteste Form der Beschaffung zu ermitteln, indem
die jeweiligen monetéren (das Geld betreffenden) und
nicht monetiren bzw. qualitativen (die Gate/den Nut-
zen betreffenden) Kriterien untersucht und ausgewer-
tet werden.

Bei Hochbaumafinahmen betreffen die monetéren Kri-
terien im Sinne einer Lebenszyklusbetrachtung alle
Auszahlungen (im Sinne von Ausgaben) und Einzah-
lungen (im Sinne von Einnahmen), die wihrend des
Zeitraums vom Projektanstof? bis zum Ende der ge-
planten bzw. betrachteten Nutzungsdauer im Zusam-
menhang mit der jeweiligen Variante voraussichtlich
anfallen, unter Berticksichtigung der anschlieRenden
Verwertung der Immobilie, sofern sich die jeweiligen
Restwerte zwischen den verschiedenen BV erkennbar
unterscheiden* (vgl. Ziff. 3.4.1). Dabei ist auch die mit
den Mafdnahmen bzw. der jeweiligen BV verbundene
Risikoverteilung zu berticksichtigen.®

Der Bund ist bei der Wahrnehmung 6ffentlicher Aufga-
ben nicht auf Gewinnerzielung ausgerichtet. Die Sum-
me der Auszahlungen wird bei einem Hochbaupro-
jekti.d.R. die Summe der Einzahlungen tiberschreiten.
Der Bund hat jedoch in jedem Fall die ihm obliegen-
den Aufgaben so wirtschaftlich wie méglich wahrzu-
nehmen.®

Die relative Vorteilhaftigkeit einer BV kann neben mo-
netédren aber auch von nicht monetéren Kriterien
beeinflusst werden, die den individuellen Nutzen ein-
zelner Faktoren der BV betreffen. Ist dies der Fall, sind

4 vgl. Arbeitsanleitung Einfihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011,S. 5

5 vgl.§7Abs.2 BHO

6 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 2

solche Aspekte angemessen zu bertiicksichtigen, die fiir
den konkreten Bedarf bzw. Nutzer auch von Bedeu-
tung sind, um einen ausgewogenen Vergleich der BV zu
gewahrleisten.

Die Untersuchungsergebnisse beider Kriterien (mo-
netire und nicht monetire) sollen anschlieffend in die
Auswertung und den Abwagungsprozess einbezogen
werden, welcher am Ende der WU in die Vorentschei-
dung fiir eine BV miindet.

Die Zielsetzung der vorlaufigen WU besteht folglich da-
rin, die fiir den konkreten Bedarf vergleichsweise vor-
teilhafteste BV zu ermitteln um daraus eine Vorent-
scheidung fir eine BV abzuleiten. Der Leitfaden soll
dazu dienen, Grundlagen, Empfehlungen und Vor-
gaben fiir Variantenvergleiche zu vermitteln und die
Durchfithrung der dazu erforderlichen Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung (WU) zu erleichtern. Er richtet sich
an diejenigen Mitarbeiter der Mafinahmentrager und
Bauverwaltungen, die mit dem Thema WU bereits in
Beriihrung gekommen sind und damit iber ein ent-
sprechendes Grundlagenverstiandnis in dieser Hinsicht
verfligen.

Der Leitfaden WU Hochbau beinhaltet alle wesentli-
chen Informationen zur Vorgehensweise bei WU, zur
finanzmathematischen Methodik sowie zu Analyse-
und Auswertungsverfahren, die zur Durchfiihrung der
Untersuchung erforderlich sind. Er kann daher als ei-
genstindiges Werk verwendet werden. Als ergdnzende
Hilfsmittel sind bei Bedarf vorhandene Leitfiden und
Arbeitsanleitungen hinzuziehen. Dies gilt insbesondere
fir folgende Unterlagen:

Arbeitsanleitung Einfithrung in Wirtschaftlichkeits-
untersuchungen gem. Rundschreiben des BMF vom
12.01.2011 an die obersten Bundesbehérden

Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei
PPP-Projekten (Stand: September 2006) und Rund-
schreiben zur Anwendung im Bereich der obersten
Bundesbehdrden des BMF vom 20.08.2007 an die
obersten Bundesbehdrden und den BRH
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Bericht des BRH an das BMF nach § 88 Abs. 2 BHO
uber die in der Bundesverwaltung eingesetzten Ver-
fahren zur Durchfiithrung von Risikoanalysen und
zur Bertiicksichtigung von Risikokosten bei Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen (Stand: 15.07.2009)

Leitfaden Nachhaltiges Bauen des BMUB

Zur Vorbereitung von Hochbaumafinahmen des Bun-
des soll grundsétzlich bereits zu Beginn des Planungs-
prozesses ein Vergleich verschiedener BV in Form einer
Lebenszyklusbetrachtung durchgefiihrt werden.” Dabei
sind insbesondere wesentliche Unterschiede im Hin-
blick auf die jeweiligen Investitions-/Herstellungs-/
Nutzungs- und Verwertungskosten bzw. Restwerte —
einschliefilich der damit verbundenen Risikokosten -
sowie Unterschiede in Bezug auf Nutzwerte zwischen
den BV herauszuarbeiten. Bei der Durchfithrung der
Untersuchung ist generell die Sicht des Bundeshaus-
haltes einzunehmen (Bundessicht).

Die Vorbereitung von Entscheidungen tber finanz-
wirksame Mafinahmen erfordert besondere Sorg-
falts- und Dokumentationspflichten. Vor diesem Hin-
tergrund steht am Ende einer WU eine liickenlose
Ergebnisdokumentation, die einerseits allen gebote-
nen Untersuchungsvorgaben Rechnung triagt und an-
dererseits fiir Dritte vollstindig nachvollziehbar und
in sich plausibel ist. In Bezug auf die verwendeten Ein-
gabewerte (Basisparameter), die Berechnung und die
aus (Zwischen-) Ergebnissen resultierenden Entschei-
dungen sollen fiir Dritte moglichst keine Fragen offen
bleiben. Dazu sind vom Anwender des Leitfadens bzw.
vom Aufsteller der WU (Mafinahmentriger, Bauver-
waltung) im Sinne einer vollumfinglichen Transparenz
u. a. simtliche Datenquellen von Berechnungsparame-
tern zu benennen sowie eigene Annahmen, Folgerun-
gen und Bewertungen stichhaltig zu begriinden.

7  wobei fir alle zu vergleichenden BV der gleiche Betrachtungs-
zeitraum zugrunde zu legen ist (vgl. Ziff. 3.4.2.2).
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Im Leitfaden werden unter Kapitel 3 zunéchst folgende
allgemeinen Grundlagen erldutert:

der rechtliche Hintergrund zum Erfordernis von
WU bzw. Variantenuntersuchungen (Ziff. 3.1),

die Schnittstelle zur Aufstellung der ES - Bau/der
Bedarf bzw. die Bedarfsplanung als Voraussetzung
fur die WU (Ziff. 3.2),

die giangigen Beschaffungsvarianten zur Deckung
eines Bedarfs (Ziff. 3.3),

die Untersuchungs- und Berechnungsvorgaben so-
wie finanzmathematische Grundlagen (Ziff. 3.4),

die steuerlichen Aspekte (Ziff. 3.5)

die Zahlungsstrome wihrend des Betrachtungszeit-
raums (Ziff. 3.6) und

die Analyse und Bewertung von Risiken wéihrend
des (Immobilien-) Nutzungszyklus’ (Ziff. 3.7).

In Kapitel 4 wird der Untersuchungsablauf bzw. wer-
den die einzelnen Stufen der WU beschrieben und an-
hand des Beispielprojektes fiir sechs Beschaffungsvari-
anten niher erlautert.

Die Ablauf-Systematik ist in Abbildung 2-1 in Form ei-
nes Flussdiagramms dargestellt und wird nachfolgend
néher erldutert. Der mittels gestrichelter Umrandung
hervorgehobene Bereich verdeutlicht die Einordnung
des Leitfadens in das Veranschlagungsverfahren gem.
RBBau bzw. den Inhalt des vorliegenden Leitfadens WU
Hochbau. Dieser setzt inhaltlich bei der Aufstellung der
ES - Bau unmittelbar nach der Bedarfsplanung an und
endet mit der Vorentscheidung fiir eine BV. Neben der
Einordnung des Leitfadens und dem Ablauf von WU
sind in dem Diagramm die Bezilige der WU-Stufen zu
den jeweiligen Leitfaden-Kapiteln und zu den betref-
fenden Abschnitten/Teilziffern der RBBau sowie die je-
weiligen Zustidndigkeiten dargestellt.



Abbildung 2-1: Flussdiagramm Ablauf/Stufen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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Erlduterung der Abbildung 2-1:

Das Verfahren zur Aufstellung einer Entscheidungs-
unterlage-Bau bei Grofien Neu-, Um- und Erweite-
rungsbauten, d. h. bei baulichen Mafnahmen mit Kos-
ten Uber 2 Mio. € (brutto, ohne Baunebenkosten der KG
710 bis 740), ist in Abschnitt E der RBBau geregelt. Das
Flussdiagramm veranschaulicht, wie sich die obligato-
rische Variantenuntersuchung bzw. der Leitfaden WU
Hochbau in dieses Verfahren einordnet und wo sich die
Schnittstellen befinden.

Im Zuge der Bedarfsfeststellung durch den Nutzer (E
1.4 RBBau) werden die Mafdnahmenwirtschaftlichkeit
und die prinzipielle Finanzierbarkeit beurteilt. Die Auf-
stellung einer ES - Bau erfolgt sodann gem. Ziff. 2 Ab-
schnitt E der RBBau durch den Mafinahmentréger,
welcher die vorgesehene Bedarfsdeckung in seinem
Haushaltsplan bzw. Wirtschaftsplan veranschlagt.

Das Veranschlagungsverfahren beginnt mit der Be-
darfsplanung (E 2.2.1 RBBau), fiir die der Nutzer zu-
stdndig ist - nach Erfordernis wird er dabei in baufach-
licher Hinsicht von der Bauverwaltung unterstiitzt. Auf
Basis der Unterlagen der Bedarfsplanung (E 2.2.1.3/F
1.2 RBBau) ist eine Variantenuntersuchung zur Be-
darfsdeckung (E 2.2.2 RBBau) durchzufiihren, die

im vorliegenden Leitfaden WU Hochbau ausfiihr-

lich erlautert wird. Die Bedarfsplanung stellt dabei die
Grundlage, Untersuchungsvoraussetzung und Verfah-
rensschnittstelle fiir die Varianten- bzw. Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung dar.

Die Untersuchung beginnt mit dem Eignungstest der
Beschaffungsvarianten (BV), um aus den moglichen BV
(Eigenbau, Anmietung, Kauf, Leasing, Mietkauf, OPP,
vgl. E 2.2.2.4 RBBau) diejenigen ausfindig zu machen,
die zur Deckung des kon-kreten Bedarfs infrage kom-
men - er Ubernimmt somit eine Filterfunktion und be-
inhaltet auch den OPP-Eignungstest gem. Leitfaden
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projek-
ten®.

8 BMF: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-
Projekten (Stand: September 2006) und Rundschreiben zur
Anwendung im Bereich der obersten Bundesbehdrden des BMF
vom 20.08.2007 an die obersten Bundesbehérden und den BRH
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Sofern nach dem Eignungstest der BV mehr als eine
BV in Betracht kommen, sind weitere Untersuchungs-
schritte erforderlich. Ansonsten fallt die Vorentschei-
dung fir die BV, die aufgrund der gegebenen Rah-
menbedingungen als einzige fiir die Bedarfsdeckung
geeignet ist. Fiir den Fall, dass mehrere BV in Betracht
kommen, bestehen hinsichtlich des Fortgangs der Un-
tersuchung folgende drei Moglichkeiten:

1. Eskommen keine Eigenbau-Lésungen in Betracht,
sodass als ndchster Schritt im Untersuchungsablauf
die vorldufige WU, d. h. der monetédre Vergleich der
BV, durchgefiihrt wird.

2. Es kommt auch eine Eigenbau-Loésung in Betracht,
sodass als ndchster Schritt im Untersuchungsablauf
die Ermittlung des konventionellen Vergleichswer-
tes erfolgt, d. h. die Hohe samtlicher aus dem Eigen-
bau resultierenden Zahlungsstrome wihrend des
Betrachtungszeitraumes.

3. Es kommen mehrere Eigenbau-Lésungen in Be-
tracht (z. B. Neubau oder Generalsanierung), so-
dass als nachster Schritt im Untersuchungsablauf
flir jede dieser Eigenbau-Varianten die Ermittlung
des konventionellen Vergleichswertes erfolgt und
die Varianten anschlieffend im Rahmen einer vor-
laufigen WU und ggf. einer Nutzwertanalyse (NWA)
verglichen werden, um die wirtschaftlichste Eigen-
bau-Variante bzw. den wirtschaftlichsten konven-
tionellen Vergleichswert zu identifizieren. Sofern
ausschlieflich Eigenbau-Varianten zur Bedarfsde-
ckung in Betracht kommen, fillt dann fiir die wirt-
schaftlichste bereits die Vorentscheidung.

Falls nach dem Eignungstest der BV aufler Eigen-
bau noch andere BV infrage kommen, wird aus-
schliefilich die zuvor identifizierte wirtschaftlichste
Eigenbau-Variante im Rahmen des weiteren Unter-
suchungsverlaufes mit diesen anderen BV vergli-
chen.



Die vorldufige WU beinhaltet die monetére Bewertung
der in Betracht kommenden BV durch Vergleich der je-
weiligen Summen (i. d. R. Kapitalwerte) simtlicher aus
der BV resultierenden Zahlungsstrome wahrend des
Betrachtungszeitraums.

In dem Fall, dass aufier den monetiren noch entschei-
dende, nicht monetir/nur qualitativ bewertbare As-
pekte bei dem Variantenvergleich zu berticksichtigen
sind, werden diese im Rahmen einer Nutzwertanaly-
se (NWA) untersucht. Abschliefend ist auf Grundlage
der Ergebnisse der monetiren (vorldufige WU) und der
nicht monetiren (NWA) Analysen eine Vorentschei-
dung fur die insgesamt vorteilhafteste BV zu treffen.
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Nach dem Eignungstest der Beschaffungsvarianten
(Ziff. 4.1.1) in Phase I und einem ersten Zwischenfa-

zit (Ziff. 4.1.3) beginnt mit der Anleitung zur Ermitt-
lung des (wirtschaftlichsten) konventionellen Ver-
gleichswertes bzw. des Public Sector Comparator (PSC,
Ziff. 4.2.1) Phase II der WU. Auf dieser Basis werden im
Hauptteil des Leitfadens beschrieben:

die vorliaufige WU (Ziff. 4.2.2) fiir die weiteren BV
Anmietung, Kauf, Leasing, Mietkauf und OPP
(Ziff. 4.2.2.1 bis 4.2.2.5),

der Kapitalwertvergleich der verschiedenen BV
(Ziff. 4.2.2.6),

die Sensitivitats- (Ziff. 4.2.2.7) und
die Szenarioanalyse (Ziff. 4.2.2.8) sowie

das 2. Zwischenfazit (Ziff. 4.2.2.9).
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Unter Ziff. 4.2.3 wird die Bewertung nicht monetérer
Aspekte anhand einer Nutzwertanalyse (NWA) durch-
gefiihrt und unter Ziff. 4.2.4 ein Fazit gezogen. Aus dem
Kapitalwertvergleich und den Ergebnissen der NWA ist
anschlieflend die Vorentscheidung fiir eine BV abzulei-
ten (Ziff. 4.2.5).

In Kapitel 5 werden die wichtigsten (Fach-) Begriffe des
Leitfadens in einem Glossar erliutert.

Unter Kapitel 6 ist das Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Dieses beinhaltet insbesondere einschldgige Quellen als
Datengrundlage bzw. zur Ermittlung der fiir die Unter-
suchung erforderlichen Basisparameter.
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3.1 Rechtliche Grundlagen

3.1.1 Bundeshaushaltsordnung (BHO)

Die Bundeshaushaltsordnung (BHO) verpflichtet die
Mitarbeiter des Bundes grundsitzlich dazu,

bei haushalterischen Entscheidungen die Grund-
satze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu be-
achten (vgl. § 7 BHO Abs. 1) und

bei allen finanzwirksamen Mafinahmen angemes-
sene Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (WU)
durchzufiihren (vgl. § 7 BHO Abs. 2).

Bei den Grundsitzen der Wirtschaftlichkeit han-

delt es sich insbesondere um die zwei 6konomischen
Grundprinzipien, das Minimal- und das Maximalprin-
zip. Nach dem Minimalprinzip (auch: Sparsamkeits-
prinzip) ist ein definiertes/vorgegebenes Ziel - z. B.
ein Bedarf oder eine genehmigte Planung - mit mog-
lichst geringem (Haushalts-) Mitteleinsatz (unterhalb
der Haushaltsobergrenze) zu erreichen. Nach dem Ma-
ximalprinzip (auch: Ergiebigkeitsprinzip) ist mit ei-
nem vorgegebenen Budget grofitmoglicher Nutzen zu
erzielen. Zur Umsetzung des Grundsatzes der Wirt-
schaftlichkeit kann dieser Leitfaden bei Hochbaupro-
jekten des Bundes als Ergdnzung zur ibergeordneten
Rahmenanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeits-
untersuchungen gem. Rundschreiben des BMF vom
12.01.2011 dienen.

Da die Deckung eines Bedarfs i. d. R. mit finanzwirksa-
men Mafdnahmen im Sinne des § 7 BHO Abs. 2 verbun-
den ist, sind grundsitzlich WU (in angemessenem Um-
fang) durchzufthren. Diese Verpflichtung ist fiir Grofe
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten auch in den Richt-
linien fiir die Durchfithrung von Bauaufgaben des
Bundes (RBBau) verankert (vgl. Ziff. 3.1.2). Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchungen sind daher ein wesentlicher
Bestandteil der haushaltsrechtlich notwendigen (Pla-
nungs-) Unterlagen und fir finanzwirksame Entschei-
dungen unverzichtbar.

3.1.2 Richtlinien fiir die Durchfiihrung von Bau-
aufgaben des Bundes (RBBau)

Nach Ziff. 1.5 Abschnitt E der RBBau ist bei Grofien
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten, d. h. bei bauli-
chen Maftnahmen mit Investitionskosten tber 2 Mio. €
(brutto, ohne Baunebenkosten der KG 710 bis 740) gem.
Ziff. 1.1 Abschnitt E, auf Grundlage der gebilligten Be-
darfsplanung eine Variantenuntersuchung bzw. eine
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung im Sinne eines Vari-
antenvergleiches durchzufiihren. Das Ziel dieser Un-
tersuchung besteht darin, unter Beachtung des Spar-
samkeitsprinzips eine Entscheidung fiir eine moglichst
kostengiinstige Bedarfsdeckung herbeizufiihren. Die
WU bzw. die Identifikation der infrage kommenden
Beschaffungsvarianten (BV) und deren Vergleich sind
gem. Ziff. 2 Abschnitt E der RBBau ein Teil der ES - Bau
und im Anschluss an die Bedarfsplanung durchzufiih-
ren. Weitere Einzelheiten und Verfahrensanweisungen
sind unter Ziff. 2.2.2 Abschnitt E der RBBau aufgefihrt.

In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden
Nachhaltiges Bauen® hingewiesen, der inhaltlich mit
dem Leitfaden WU Hochbau korrespondiert und zur
lebenszyklusorientierten Kostenoptimierung als ergén-
zende Unterlage hinzugezogen werden kann (vgl. Ziff.
2.2.2.6 Abschnitt E der RBBau).

9 Leitfaden Nachhaltiges Bauen des BMUB
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3.2 Bedarfsplanung

Die in diesem Leitfaden beschriebene Durchfiihrung
einer Variantenuntersuchung ist Bestandteil der ES -
Bau nach Abschnitt E der RBBau. Sie soll nach der in
Abbildung 2-1 dargestellten Abfolge im Anschluss an
die Bedarfsplanung nach Ziff. 2.2.1 Abschnitt E bzw. auf
Basis der Unterlagen zur Bedarfsplanung gem. Ziff. 1.2
Abschnitt F der RBBau durchgefiihrt werden.

Die Unterlagen der Bedarfsplanung sollen die maf3-
geblichen Informationen zum festgestellten Nutzer-
bedarf beinhalten und damit die Grundlagen fir die
Untersuchung bzw. zur Ermittlung weiterer erforderli-
cher Berechnungsparameter liefern. Zur Durchfithrung
des Eignungstests der Beschaffungsvarianten werden
ggf. erginzende Angaben zu den Rahmenbedingun-
gen des Bedarfs benétigt, z. B. konkrete Bedarfstermi-
ne, Anforderungen an die Lage der Immobilie und die
Qualitatsstandards (Bau- und Betriebsleistungen) u. .
Insbesondere fir die Ermittlung des konventionellen
Vergleichswertes sowie fiir die vorlaufige WU sind re-
gelmiflig weitere projekt- und variantenspezifische
Eingangsdaten (auch: Basisparameter) zur Ermittlung
aller Auszahlungen und Einzahlungen im Nutzungszy-
klus der Immobilie bzw. aller Zahlungsstrome im Be-
trachtungszeitraum der WU erforderlich.

In Anlage 1 sind diese - ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit - in einer Eingangsdatenmatrix aufgefihrt,
nach Kostenkategorien (Spalten 1 und 2) und Beschaf-
fungsvarianten (Spalten 3 bis 8) sortiert. In Spalte 9 der
Matrix sind mogliche Datenquellen angegeben, die
zum Teil im Literaturverzeichnis unter Ziff. 6 konkreti-
siert werden. In Ergdnzung dazu wird auf die Priflisten
A, B und C des Anhangs der DIN 18205 Bedarfsplanung
im Bauwesen hingewiesen, die ebenfalls herangezogen
werden kénnen.

Als Voraussetzung fiir einen vollstdndigen Varianten-
vergleich sind spatestens zu Beginn der Phase II (vgl.
Ziff. 4.2) bzw. der monetéiren Untersuchung die vg. Un-
terlagen und Informationen im Zusammenhang mit
dem Bedarf zusammenzustellen und als Untersu-
chungsgrundlagen zu dokumentieren. In Bezug auf die
Quantititen und Qualitidten der Bau- und Gebdudema-
nagementleistungen (Service-Level) kann dies z. B. in
Form von vorldufigen Leistungsbeschreibungen fiir das
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Gebiude bzw. das Gebdudemanagement, in Bezug auf
die zeitlichen Rahmenbedingungen durch Rahmen-
terminplane erfolgen. Aus der vorldufigen Leistungs-
beschreibung fiir das Gebdudemanagement muss u. a.
hervorgehen, welche Betreiberleistungen mit welchen
Qualitatsstandards ggf. privatwirtschaftlich erbracht
werden sollen. Nur auf dieser Basis konnen die im Ei-
genbetrieb zu erwartenden Kosten mit den bei alter-
nativen BV entstehenden Kosten vergleichbar gemacht
werden.

In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden
Nachhaltiges Bauen des BMUB hingewiesen.

Sofern wesentliche Informationen zur Durchfithrung
der Untersuchung fehlen, sind diese beim Nutzer oder
Mafdnahmentréager einzuholen oder vom Anwender
begriindete Annahmen zu treffen. Diese Informationen
und Annahmen sind mit entsprechenden Quellenan-
gaben zu dokumentieren.

3.2.1 Differenzierung der Bedarfsfille

Bei einem Hochbaubedarf sind generell folgende Be-
darfsfalle zu unterscheiden:

Ablosung einer bestehenden Nutzungssituation,

z. B. infolge notwendiger Um- und/oder Erweite-
rungsbaumafinahmen, eines auslaufendes Mietver-
trages etc.

Schaffung einer neuen, bisher nicht vorhandenen
Nutzungssituation

Weiterhin ist hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungs-
dauer wie folgt zu differenzieren:

Befristeter Bedarf

Unbefristeter Bedarf (sog. Dauerbedarf, Dauerauf-
gabe)

Durch diese Bedarfsunterscheidungen ergeben sich
vier mogliche Fallkonstellationen. Welche davon bei ei-
nem konkreten Bedarf zutreffend ist, soll aus der Be-
darfsplanung des Nutzers hervorgehen.



3.2.2 Beispielprojekt

Die Durchfiihrung der WU im Sinne eines Varianten-
vergleichs wird in diesem Leitfaden anhand einer Bei-
spieluntersuchung erldutert. Die einzelnen Berechnun-
gen nehmen Bezug auf ein in allen Phasen und Stufen
der WU durchgingiges Beispielprojekt. Es handelt sich
hierbei um einen fiktiven neu zu schaffenden Flichen-
bedarf mit unbefristeter Nutzungsdauer (Daueraufga-
be): Bundesamt fiir Statistik - Niederlassung Bonn/
NRW.

Bei diesem Beispielprojekt ist der Nutzungsbeginn
nach einer Vorlaufzeit (Projektplanung und -durch-
fihrung) von drei Jahren geplant, sodass sechs BV (PSC,
Anmietung, Kauf, Mietkauf, Leasing, OPP) miteinander
verglichen werden, bei denen die Projektvorlaufzeit bis
zum Nutzungsbeginn zum Teil deutlich unterschied-
lich lang ist (Differenz < 2 Jahre). Dieser ,,Extremfall*
wurde im Leitfaden zur Veranschaulichung einer mog-
lichst grofen Untersuchungsbandbreite gewahlt und
wird ggf. nur dann in der Praxis auftreten, wenn ein
neuer Bedarf fiir eine bis dahin nicht vorhandene Nut-
zungssituation vorliegt und der Nutzungsbeginn/die
Bedarfsdeckung erst am Ende der langsten Projektvor-
laufzeit aller BV geplant ist. In der Regel liegt der Zeit-
punkt des geplanten Nutzungsbeginns frither bzw. es
muss eine ungesicherte und/oder unwirtschaftliche
Form der bestehenden Bedarfsdeckung kurzfristiger
abgeldst werden. In diesem haufigen Fall wird sich im
Rahmen des Eignungstests der Beschaffungsvarianten
(vgl. Ziff. 4.1.1) durch Bewertung der Kriterien Termi-
ne bzw. Dringlichkeit/Nutzungsbeginn, Nutzungsdau-
er und die Prifung von Interimsszenarien etc. bereits
eine engere Wahl von nur 2 bis 3 BV herauskristallisie-
ren, deren Vorlaufzeiten sich nicht mafgeblich vonein-
ander unterscheiden. In nachfolgender Abbildung 3-1
ist der fiktive Bedarf des Beispielprojektes naher be-
schrieben. Die darin aufgefiihrten variantenunabhingi-
gen Angaben bilden die Grundlage fir die gesamte WU
des Beispielprojektes.

Hinweis: Es werden bei dem Beispielprojekt im Rah-
men der Variantenuntersuchung Neubau- und Be-
standslésungen miteinander verglichen, deren Quali-
tat sich im Hinblick auf architektonische, energetische,
technische und funktionale Aspekte zwangslaufig un-
terscheidet. Zum Teil werden die Qualitatsunterschie-
de durch Investitionen in Renovierungs- und Um-
baumafinahmen reduziert, ein identischer (Neubau-)
Standard wird bei den BV des Beispielprojektes jedoch
nicht angenommen. Der monetiren Untersuchung
(Kapitalwertberechnung) und der qualitativen Untersu-
chung (Nutzwertanalyse) anhand des Beispielprojektes
werden aufgrund der unterschiedlichen Qualitdtsstan-
dards auch entsprechend differenzierte Bewertungsan-
satze hinsichtlich Nutzung und Verwertung der Immo-
bilie zugrunde gelegt.
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Abbildung 3-1:

Variantenunabhéangige Angaben zur WU und allgemeine Bedarfsplanung zum Beispielprojekt des Leitfadens
(Statistisches Bundesamt — NL Bonn)

B ich !/
Nr. Kategorie ezelc nu"ng Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
BezugsgroRe
1 2 3 4
1 Bed;:i:‘_ge” Bundesamt fiir Statistik - Niedertassung Bonn/NRW (fiktiver) Bedarf fir das Beispielprojekt
2 Bezeichnung Verwaltungsgebaude Die Zuordnung der Geb&udeart erfolgt gem. Bauwerkszuordnungskatalog
3 Gebaudeart Unterbezeichnun Verwaltungsgebaude mit hoherer |(BWZ) der RBBau. Bei dem Beispielprojekt wird von einer hoheren
nach RBBau 9 technischer Ausstattung technischen Ausstattung ausgegangen (Anteil der
0,
4 BWZNr. 132 KG 400 an KG 300+400 > 25% gem. BWZ).
5 NF 3.450 m? gem. Raumbedarfsplan n. Muster 13 RBBau
6 Verhéltnis NF/BGF 61% BGF-Angabe gem. Planungsdaten aus Muster 6 RBBau bzw. eigener
— Ermittlung: Typisches Flachenverhaltnis bei Verwaltungsgebduden aus
7 BGF 5.660 m? VDIRichtlinie 3807 Bl. 1. BGF = NF/0,61
8 Fldchen- und BRI 20.376 m?
- Arbeitsplatz- Es wird von einer mittleren Geschosshthe von 3,60 m ausgegangen
9 bedarf, Sonstige BRIBGF 360 ’ usgegangen.
Gebé&udeangaben (mittlere Geschosshohe) eom
10 Anzahl Arbeitsplatze 145 AP gem. Stellenplan nach Muster 12 RBBau
11 Anzahl PKW-Stellplatze 99 St. gem.VV BauO NRW 1 Stpl. je 30-40 m? NF
12 besonderer Raumbedarf Bibliothek, Archive, Rechenzentrum, Konferenz- und Besprechungsraume
13 Fassade mittlerer Standard Es sind grundsatzlich die geltenden Regularien, z. B. zur
— Energieeinsparung nach EnEV, sowie Hinweise zur Nachhaltigkeit zu
14 N Innenausbau gehobener Standard beachten (siehe Leitfaden Nachhaltiges Bauen des BMVBS).
Bauqualitat/
Ausbaustandard . Es wird eine insgesamt mittlere Bauqualitat zugrunde gelegt. In Bezug auf
15 techn. Ausstattung mittlerer Standard den Innenausbau ist jedoch teilweise ein hoher Standard anzunehmen,
] insbesondere in Bezug auf die Bereiche Rechenzentrum, Bibliothek,
16 Sicherheit mittlerer Standard Konferenz.
7 Stadt a Es ist gemeinsam mit dem Nutzer zu prifen, inwieweit die Lage der
Spezifizierung . . . benétigten Flachen flexibel ist bzw. die rdumliche Nahe zu bestimmten
18 Stadtteil/ Bezirk nein - .
der Lage Institutionen gegeben sein muss, um z. B. kurze Transferwege zu
19 Grundstiick nein gewahrieisten.
. nach 3 Jahren bzw. Der festgestellte neue Flachenbedarf entsteht nach 3 Jahren, d. h. nach
2 N ’
0 Ltzungsbeginn ab dem 4. Jahr einer Vorlaufphase von 3 Jahren fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung
—  Nutzungsfristen des Projektes ist ab dem 4. Jahr die Nutzung der Flachen vorgesehen.
21 2 Der Bedarf besteht It. Bedarfstrager/Nutzer dauerhaft (unbefristet), wird
Nutzungsdauer 5 Jahre jedoch fiir die WU auf 25 Jahre begrenzt (vgl. Ziff. 3.4.2.2).
22 Instandhalt Die Bauteile und Anlagen sollen sich stets in einwandfreiem technischen Zustand befinden und die fiir ihren
nstandhaltung Gebrauch erforderlichen Funktionen erfiillen (Mindestanforderung).
23 | Service-Level der Medienversorgung Die Verfiigbarkeit der erforderlichen Medien (Gas, Wasser, Strom) muss jederzeit gewahrleistet sein.
Betriebsleistungen = - " n
Output Innenflachen: staub- und schmutzfrei, Abfall entsorgt; Output Fassadenflachen: streifen- und
24 Reinigung und Pflege schmutzfrei; Output Auflenanlagen: gartnerisch gepflegt, Baum- und Strauchschnitt nach Erfordernis; Output
Winterdienst: kein Eis und Schnee auf Verkehrsflachen
25 Verwaltungskosten 2,00%
- o
26 Pr teigerungen Ver- und Entsorgungskosten 6,00% Durchschnittliche Preisentwicklung p. a. (Baupreise, Energiepreise,
27 p.a. FM-Leistungen 2,00% Arbeitskosten etc.) z. B. der letzten 10 Jahre It. Statistischem Bundesamt.
28 Instandsetzungskosten 2,07%
29 Bo 1,7005
— Parameter zur Berechnung der Zinsstruktur fir borsennotierte
30 B1 -0,5200 Bundeswertpapiere, die tagesaktuell auf der Internetseite der Deutschen
~~~~~~~ . Bundesbank abgerufen werden kénnen.
Parameter fiir
31 Zinssatz- B2 29,9966
| berechnungen Anhand dieser Variablen werden die Zinsséatze zur Diskontierung sowie
32 aus ZSI? Bs -23,8824 zur Berechnung der Jahresrate der Endfinanzierung fiir verschiedene
[ Laufzeiten individuell berechnet (vgl. Ziff. 3.4.2.3.2).
33 T 6,8871
—— Stichtag der hier abgebildeten Werte ist der 16.06.2011.
34 T2 5,6437
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3.3 Beschaffungsvarianten

Grundsatzlich sollen alle denkbaren Beschaffungsva-
rianten (BV) bei der Untersuchung berticksichtigt und
miteinander vergleichen werden, sofern sie fiir den
konkreten Bedarf infrage kommen. Die hiufigsten For-
men der Beschaffung werden in den nachfolgenden
Ziff. 3.3.1 bis 3.3.6 aufgefiihrt und kurz erlautert.

3.3.1 Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten im
Eigenbau (PSC)

Mit Eigenbau ist die vollstdndige Deckung des vorlie-
genden Bedarfs durch die 6ffentliche Hand selbst zu
verstehen, wobei sie als Eigentiimer und Bauherr fun-
giert und somit simtliche mit der Mafinahme verbun-
denen Investitions-/Herstellungs- und Nutzungskos-
ten auf direktem Wege veranlasst und finanziert. Der
Eigenbau stellt die Regel- bzw. Basisvariante ftir Ver-
gleiche mit moglichen Beschaffungsvarianten dar. Aus
diesem Grund wird die Gesamtsumme der aus dem Ei-
genbau resultierenden Auszahlungen auch konventio-
neller Vergleichswert (Public Sector Comparator - PSC)
genannt.

Bei der Aufstellung des PSC kdnnen sowohl die Lebens-
zykluskosten eines neuen Gebidudes als auch die eines
Bestandsgebiudes (Umbau, Erweiterung, Modernisie-
rung etc.) betrachtet werden. Im Vorfeld der Varianten-
untersuchung ist seitens der BImA zu prifen, ob zur
Deckung des bestehenden Bedarfs eine geeignete bun-
deseigene Liegenschaft zur Verfiigung steht, d. h. ein
Baugrundstiick und/oder ein Bestandsgebiude. Es wird
darauf hingewiesen, dass ggf. mehrere Eigenbau-L6-
sungen in Betracht kommen, z. B.

Umbau und/oder Erweiterung des Gebaudes einer
bestehenden Nutzungssituation

und/oder

Umbau und/oder Erweiterung eines anderen zur
Verfligung stehenden Gebdudes des Bundes

und/oder

Errichtung eines neuen Gebédudes auf einem bun-
deseigenen Baugrundstiick

jeweils einschliefRlich samtlicher Nutzungskosten. So-
fern mehrere Eigenbau-Varianten zur Bedarfsdeckung
infrage kommen, ist die wirtschaftlichste Eigenbau-L6-
sung zu identifizieren und sodann im Rahmen der wei-
teren Variantenuntersuchung als konventioneller Ver-
gleichswert zu bertcksichtigen (vgl. Ziff. 4.2.1).

Im Vorfeld der Untersuchung miissen auflerdem Uber-
legungen angestellt bzw. Annahmen zur Projektab-
wicklung getroffen werden, z. B. Durchfithrung eines
Architektenwettbewerbs - ja/nein.

3.3.2 Anmietung

Bei der Anmietung einer Immobilie wird ein schuld-
rechtlicher Vertrag (Mietvertrag) zwischen dem Mieter
(hier: die 6ffentliche Hand) und dem Vermieter (i. d. R.
der Eigentiimer des Objektes) geschlossen, aus dem im
Wesentlichen folgende Pflichten resultieren: Der Ver-
mieter hat dem Mieter das betreffende Objekt wahrend
der Mietzeit in einem zum vertragsgemafien Gebrauch
(z. B. Biironutzung) geeigneten Zustand zur Nutzung zu
uberlassen und diesen Zustand wihrend der Vertrags-
laufzeit zu erhalten (Instandhaltungspflicht). Im Ge-
genzug ist der Mieter dem Vermieter zur Zahlung des
vereinbarten Entgeltes (Miete) verpflichtet.

Die Schwierigkeit bei dieser BV besteht darin, fiir den
vorliegenden Flichenbedarf ein passendes Mietobjekt
- insbesondere hinsichtlich der erforderlichen Merk-
male in Bezug auf GrofRe, Lage, Ausstattung - auf dem
Immobilienmarkt zu finden. In der Regel sind bei Mie-
tobjekten bauliche Modifikationen bzw. Umbau-, Um-
gestaltungs- und Ertiichtigungsmafinahmen erfor-
derlich, um seinen Raum- und Ausstattungsbedarf

zu erfiillen. Die Hohe der damit verbundenen Inves-
titionen ist in hohem Mafie abhingig vom konkre-

ten Objekt und muss individuell ermittelt werden. Die
Instandhaltungsverpflichtung des Vermieters gilt ib-
licherweise nicht fiir vom Mieter erbrachte Ein- und
Umbauten sowie Oberflichenbehandlungen im Inne-
ren bzw. fiir sog. Schonheitsreparaturen am Mietobjekt.

Im Zusammenhang mit der Anmietung einer Immo-
bilie kommt es fiir den Mieter aufierdem zu folgenden
spezifischen Auszahlungen, die ggf. im Rahmen der WU
zu berticksichtigen sind:
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Vermittlungsprovision: Erfolgt die Vermittlung der
Immobilie durch einen Makler, kann durch den Ab-
schluss des Mietvertrages eine sog. Maklercourtage
fallig werden. Diese wird z. B. anteilig von der Jah-
resmiete berechnet oder betrigt ein Vielfaches der
Netto-Monatskaltmiete (i. d. R. das 1- bis 3-fache,
jeweils zzgl. USt.). Provisionen gehen entweder zu
Lasten des Kaufers (Aufenprovision), des Verkiu-
fers (Innenprovision) oder beider Beteiligter.

Kaution: Eventuell wird eine Mietkaution in Hohe
von 2 oder 3 Netto-Monatskaltmieten inkl. USt. ver-
traglich vereinbart, die nach Abschluss des Mietver-
trages vom Mieter zu entrichten und vom Vermie-
ter gem. § 551 Abs. 3 BGB wihrend der Mietdauer
verzinslich anzulegen ist. Wird das Mietobjekt nach
Ablauf oder Kiindigung des Mietvertrages vom Mie-
ter in dem zuvor vereinbarten Zustand an den Ver-
mieter ibergeben, erhilt der Mieter die Kaution
verzinst zuriick.

Rickbaukosten: Je nach Vereinbarung muss ggf. der
bauliche Zustand des Mietobjektes zum Zeitpunkt
der Vertragsschliefung nach Ablauf der Mietdau-
er wieder hergestellt werden. In diesem Fall sind die
vom Mieter vorgenommenen Ein- und Umbauten
auf seine Kosten wieder zurtick zu bauen.

Der kéufliche Erwerb des Objektes nach Vertragsende
ist grundsatzlich nicht vorgesehen bzw. das Recht dazu
aus einem Mietvertrag nicht abzuleiten.

3.3.3 Kauf

Unter dem Kauf einer vorhandenen baulichen Anla-

ge wird der Erwerb eines Grundstiicks einschliefilich
aufstehender Gebdude mittels Kaufvertrag gem. den
Rechtsvorschriften des BGB verstanden (§ 433 ff.i. V. m.
873 ff.). Wie bei der Anmietung ist die Voraussetzung
fir diese BV, dass ein passendes Objekt auf dem Immo-
bilienmarkt angeboten wird. Sollte eine Immobilie in
Bezug auf Grofle, Lage, Ausstattung infrage kommen,
sind (wie bei Mietobjekten) i. d. R. bauliche Modifikati-
onen bzw. Umbau- und Renovierungsmafinahmen er-
forderlich, um den Raum- und Ausstattungsbedarf zu
erfillen. In Bezug auf die Hohe der damit verbundenen
Investition gilt, wie bei der Anmietung, dass diese in
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hohem Mafie abhingig ist vom konkreten Objekt und
individuell ermittelt werden muss.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich bei der BV Kauf
die baulichen Mafinahmen an dem Bestandsgebau-

de im Regelfall auf Umbau- und Renovierungsmafi-
nahmen im Innenbereich sowie notwendige Instand-
setzungsmafinahmen beschrianken sollen. Sofern ein
bestehendes, nicht im Besitz der 6ffentlichen Hand be-
findliches Gebdude auf einen Neubau-Qualititsstan-
dard ertiichtigt werden soll, kommt dies einer Eigen-
bau-Variante gleich, der lediglich der Erwerb einer
Immobilie vorausgeht.

Beim Kauf einer Immobilie fallen sog. Grundstiicksne-
benkosten an (KG 120 n. DIN 276). Die wichtigsten Ne-
benkostenarten werden nachfolgend aufgefiihrt und
kurz erlautert:

Gerichtsgebiithren: Fir die eigentumsrechtlichen
Eintragungen/Anderungen im Grundbuch infol-
ge des Eigentimerwechsels erhebt die zustandige
Grundbuchstelle bzw. das Amtsgericht Gebtihren.
Diese liegen bei rd. 0,5 % des Kaufpreises.

Notariatsgebiihren: Die Abwicklung eines Immo-
bilienkaufvertrages ist nach § 873 Abs. 2 BGB zwin-
gend von einem Notariat vorzunehmen. Die No-
tariatsgebiihren sind mit rd. 1 % des Kaufpreises
anzusetzen.

Maklerprovisionen: Sofern die Immobilie durch ei-
nen Makler vermittelt wird, wird i. d. R. durch den
Abschluss des Kaufvertrages eine sog. Maklercour-
tage fallig. Diese wird anteilig vom Kaufpreis be-
rechnet (zzgl. USt.). Provisionen gehen entweder zu
Lasten des Kéaufers (AufRenprovision), des Verkiu-
fers (Innenprovision) oder beider Beteiligter.

Grunderwerbsteuer: Im Zusammenhang mit einem
Immobilienerwerb fillt Grunderwerbsteuer an -
der Bund ist davon jedoch befreit (vgl. Ziff. 3.5.2).



3.3.4 Leasing

Beim Immobilienleasing wird ein Objekt von ei-

ner Besitz- oder Leasinggesellschaft (= Leasinggeber
(LG)) gekauft bzw. entsprechend dem Bedarf des Lea-
singnehmers (LN) - auf einem bereits im Besitz des

LG befindlichen oder seinerseits noch zu erwerben-
den Grundstiick - errichtet und ihm im Rahmen eines
Mietverhéltnisses zur Nutzung Giberlassen. Die Investi-
tionskosten finanziert in vollem Umfang der Leasing-
geber. Man unterscheidet zwischen dem Operating
Leasing und dem Financial Leasing sowie zwischen
dem Voll- und dem Teilamortisationsleasing.

Beim Operating Leasing besitzt der Leasingnehmer ein
Kindigungsrecht wie bei einem Mietverhiltnis. Hier-
fir wird jedoch regelméifiig eine Weiterverwendungs-
moglichkeit des Objektes durch den Leasinggeber vor-
ausgesetzt.

Das Financial Leasing zeichnet sich hingegen durch ei-
nen i. d. R. unkiindbaren Vertrag zw. LG und LN tber
eine bestimmte Grundmietzeit bzw. Leasingdauer aus.
Im Gegensatz zum Operating Leasing bestehen beim
Financial Leasing am Ende der Vertragslaufzeit Miet-
verlangerungs- und Kaufoptionen.

Beim Vollamortisationsleasing werden dem LG sdmtli-
che Investitionskosten, d. h. die Herstellungs-, Beschaf-
fungs-, Vertriebs- und Finanzierungskosten des Ob-
jektes, die Steuern sowie ein angemessener Gewinn, in
Form der Leasingraten und evtl. Sonderzahlungen voll-
stindig wahrend der vertraglich vereinbarten Grund-
mietzeit vom LN zuriickgezahlt. Vollamortisationslea-
sing-Vertrage kommen in der Praxis - insbesondere
beim Immobilien-Leasing - jedoch nur sehr selten vor.

In der Regel werden Teilamortisationsleasing-Vertriage
geschlossen, bei denen die vg. Kosten des LG durch die
Zahlungen des LN wihrend der Leasingdauer nur an-
teilig gezahlt werden. Die Leasingraten beinhalten in
diesem Fall die anteilige Immobilien-Abschreibung, die
Finanzierungskosten sowie die Risiko- und Gewinn-
aufschlage des LG in Abhingigkeit von der vertraglich
vereinbarten Leasingdauer. Nach Ablauf des Vertrages

kann der LN das Objekt zum Restbuchwert tiberneh-
men. Alternativ kann auch eine Verldngerungsoption
vereinbart werden.

Der Leasinggeber ist in jedem Fall zivilrechtlicher Ei-
gentlimer der Immobilie - d. h. auf seinen Namen lau-
tet die Grundbucheintragung - und in Abhéngigkeit
von der Grundmietzeit bzw. Leasingdauer ist er auch
wirtschaftlicher Eigentiimer; d. h. das Objekt wird in
seiner Bilanz aktiviert und abgeschrieben.

Im Leasingvertrag werden periodische Zahlungen (Lea-
singraten) des LN an den LG sowie je nach Vereinba-
rung eine einmalige Leasingsonderzahlung und/oder
ein regelmifiiger Leasingaufschlag geregelt. Mit die-
sen Zahlungen deckt der Leasingeber seine Kosten fiir
die Finanzierung, d. h. fir Zinsen und Tilgung sowie fiir
Verwaltung, Wagnis und Gewinn.

In der Regel bestehen beim Immobilienleasing somit
folgende Unterschiede zur Anmietung:

Am Ende der vertraglichen Nutzungsdauer besteht
bei Leasingvertragen eine Kaufoption.

Die Leasingzahlungen sind vertraglich fest verein-

bart und dndern sich fiir den LN wihrend der Lea-
singdauer nicht. Es bestehen somit keine Zins- und
Miethéhenidnderungsrisiken fiir den LN.

Die Instandhaltung der Immobilie obliegt wiahrend
der Leasingdauer dem LN.

Es wird i. d. R. ein neues Gebdude weitestgehend
nach den Vorstellungen bzw. nach dem Bedarf des
LN errichtet, in seltenen Fillen wird ein bestehen-
des Gebaude entsprechend umgebaut bzw. moder-
nisiert.

Hinweis: In der Praxis spielt diese BV fiir die 6ffentliche

Hand derzeit eine untergeordnete Rolle und ist hier aus
Griinden der Vollstandigkeit aufgefiihrt.
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3.3.5 Mietkauf

Beim Mietkauf handelt es sich aus wirtschaftlicher
Sicht um einen Ratenkauf und (schuld-) rechtlich um
einen Kaufvertrag mit besonderer Ausgestaltung. In ei-
nem Mietkauf-Vertrag werden u. a. die Dauer und die
Hohe der Ratenzahlungen vereinbart. Erst mit Zah-
lung der letzten (Mietkauf-) Rate, je nach Vereinbarung
zzgl. einer Schlussrate, erfolgt der eigentumsrechtli-
che Ubergang der Immobilie auf den (Miet-) Kaufer. Er
gilt jedoch nach Abschluss des Vertrages unmittelbar
als wirtschaftlicher Eigentimer. Daher ist bei solchen
(gewerblichen) Immobilien, bei denen vom jeweiligen
Vorbesitzer zur Umsatzsteuerpflicht optiert wurde, die
Umsatzsteuer in voller Hohe bereits zusammen mit der
ersten Mietkauf-Rate zu entrichten (vgl. Ziff. 3.5.1).

Im Gegensatz zum Leasing, wo der Leasingnehmer am
Ende der Laufzeit i. d. R. lediglich eine Option zum Er-
werb der Immobilie besitzt, steht mit Abschluss eines
Mietkauf-Vertrages der Eigentumstibergang von Be-
ginn an fest.

Wihrend der Finanzierungsdauer bzw. Laufzeit des
Mietkauf-Vertrages sind vertraglich vereinbarte Raten
an den (Miet-) Verkaufer zu zahlen, die sich aus Zins-
und Tilgungsanteilen zusammensetzen. Die Héhe der
Mietkauf-Raten sowie der Schlusszahlung sind in einer
WU im Rahmen der Barwertermittlung aus der Sicht
des (Miet-) Verkdufers zu ermitteln. Dies kann z. B. mit-
tels Berechnung von Annuitdten und Erstellung eines
Zins- und Tilgungsplanes erfolgen (vgl. Ziff. 3.4.3). Ana-
log zum Kauf einer Immobilie fallen auch beim Miet-
kauf sog. Grundstiicksnebenkosten an (KG 120 n. DIN
276), die bereits unter Ziff. 3.3.3 aufgefiihrt und erlau-
tert wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die baulichen
Mafinahmen an dem Bestandsgebaude bei der BV
Mietkauf im Wesentlichen auf Umbau- und Renovie-
rungsmafinahmen im Innenbereich beschrianken sol-
len, wie bei der Kauf-Variante. Sofern ein bestehendes
Gebiaude auf einen Neubau-Standard erttichtigt wer-
den soll, handelt es sich um einen Eigenbau, dem le-
diglich der Erwerb einer Immobilie (hier: mittels Miet-
kauf) vorausgeht.
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Hinweis: In der Praxis spielt diese BV fiir die 6ffentliche

Hand derzeit eine untergeordnete Rolle und ist hier aus
Griinden der Vollstandigkeit aufgefiihrt.

3.3.6 Offentlich Private Partnerschaft

Unter dem Begriff Offentlich Private Partnerschaft im
Hochbau werden verschiedene OPP-Vertragsmodel-

le verstanden, die sich im Wesentlichen durch folgende
Merkmale unterscheiden:

Eigentumszuordnung (zu Beginn, wihrend und
nach der Vertragslaufzeit)

Risikoverteilung, (z. B. Auslastungsrisiko, Verwer-
tungsrisiko)
Entgeltregelung/Finanzierungsmodell

Den OPP-Vertragsmodellen gemeinsam ist i. d. R. der
vertraglich verankerte Lebenszyklusansatz, d. h. die
Projektphasen/-bestandteile Planen, Bauen, Finanzie-
ren, Betreiben und ggf. Verwerten sind Gegenstand des
Vertrages. Aus der damit verbundenen Integration von
Planung, Bau und Betrieb konnen Kostenvorteile er-
wachsen. Der Umfang der iibertragenen Leistungen
kann im projektspezifischen Einzelfall jedoch sehr un-
terschiedlich ausgeprégt sein.

Nachfolgend werden die verschiedenen OPP-Vertrags-
modelle!® kurz erlautert. In Bezug auf hiufige Finanzie-
rungsformen bei OPP-Projekten wird auf Ziff. 3.4.4 ver-
wiesen.

10 Hinsichtlich der verschiedenen Finanzierungs- und Vertragsmo-
delle fiir OPP-Hochbauprojekte wird verwiesen auf:
a) BMVBS/DSGV: PPP-Handbuch, Leitfaden fiir Offentlich-
Private-Partnerschaften, Kapitel 4, Homburg 2008
b) BMF: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei
PPP-Projekten (Stand: September 2006) und Rundschreiben zur
Anwendung im Bereich der obersten Bundesbehdrden des BMF
vom 20.08.2007 an die obersten Bundesbehérden und den BRH
c) Beratergruppe des Bundes: Leitfaden ,,PPP im 6ffentlichen
Hochbau®, August 2003



3.3.6.1 Erwerbermodell

Beim Erwerbermodell befinden sich das Grundstiick
und die darauf zu errichtende Immobilie wiahrend der
Vertragslaufzeit im Eigentum des Auftragnehmers (pri-
vater Partner). Sofern sich das vorgesehene Grundstiick
vor Vertragsbeginn im Eigentum des Auftraggebers (6f-
fentliche Hand) befindet, wird es mit Vertragsabschluss
an den Auftragnehmer tibertragen. Der Auftragneh-
mer erbringt die Leistungen Planen, Bauen, Finanzie-
ren und Betreiben. Die damit verbundenen Risiken lie-
gen tiberwiegend beim Auftragnehmer.

Der Auftragnehmer erhilt vom Auftraggeber wihrend
der Vertragslaufzeit ein regelméfiges Entgelt, das samt-
liche Investitions- und Finanzierungskosten, Betriebs-
und Instandsetzungskosten sowie Risikokosten (Wag-
nis) und Gewinn abdeckt. Das Verwertungsrisiko am
Ende der Vertragslaufzeit tragt jedoch der Auftraggeber
- die Immobilie geht am Ende der Vertragslaufzeit auf
den Auftraggeber tiber und dieser fiihrt sie einer Folge-
nutzung bzw. Verwertung zu.

3.3.6.2 FM-Leasingmodell

Beim Facility-Management-Leasingmodell (FM-Lea-
singmodell) befindet sich das Grundstiick bzw. die Im-
mobilie wihrend der Vertragslaufzeit - wie beim Er-
werbermodell - im zivilrechtlichen Eigentum des
Auftragnehmers/Leasinggebers (privater Partner/

LG) bzw. wird die Immobilie zu Vertragsbeginn an ihn
tbertragen. Der Auftragnehmer erbringt die Leistun-
gen Planen, Bauen, Finanzieren und, abweichend vom
klassischen Immobilien-Leasing, auch das Facility-Ma-
nagement. Wahrend der Vertragslaufzeit liegen die Ri-
siken tiberwiegend beim Auftragnehmer. Der Auftrag-
geber/Leasingnehmer (6ffentliche Hand/LN) bezahlt
an den Auftragnehmer (LG) wahrend der Vertragslauf-
zeit ein regelméfliges Entgelt, welches samtliche Inves-
titions-/ Herstellungs- und Finanzierungskosten, die
Risikokosten (Wagnis) und den Gewinn sowie die ver-
einbarten FM-Leistungen beinhaltet.

Der Eigentumserwerb am Ende der Vertragslaufzeit
durch den Auftraggeber (LN) steht bei Abschluss des
Vertrages nicht fest. Der LN erhilt jedoch eine Kaufop-
tion zu einem vorab festgelegten Kaufpreis (z. B. kalku-
latorischer Restwert des Gebdudes) oder eine Vertrags-

verldngerungsoption. Das Verwertungsrisiko am Ende
der Vertragslaufzeit triagt somit der private Partner bzw.
LG.
3.3.6.3 Mietmodell

Das Mietmodell unterscheidet sich vom Erwerber-
modell im Kern durch die Ubertragung des Verwer-
tungsrisikos auf den Auftragnehmer (privater Partner/
Vermieter). Wie im Erwerbermodell befindet sich das
Grundstiick bzw. die Immobilie wiahrend der Vertrags-
laufzeit im Eigentum des Auftragnehmers bzw. wird die
Immobilie zu Vertragsbeginn an ihn tibertragen. Der
Auftragnehmer erbringt die Leistungen Planen, Bau-
en, Finanzieren und Betreiben und tragt auch die damit
verbundenen Risikokosten. Der Auftragnehmer erhalt
vom Auftraggeber (6ffentliche Hand/Mieter) wihrend
der Vertragslaufzeit ein regelméfiges (Miet-) Entgelt,
das sdmtliche Investitions-/ Herstellungs-, Finanzie-
rungskosten, Betriebs- und Instandsetzungskosten so-
wie Risikokosten (Wagnis) und Gewinn abdeckt.

Die Immobilie verbleibt am Ende der Vertragslauf-

zeit im Eigentum des Auftragnehmers, der damit auch
das Verwertungsrisiko tragt. Es besteht jedoch auch die
Moglichkeit, dass der Mieter die Immobilie am Ende
der Vertragslaufzeit zum Verkehrswert (zum Zeitpunkt
des Vertragsendes) erwirbt.

3.3.6.4 Inhabermodell

Beim Inhabermodell befindet sich das Grundstiick
bzw. die Immobilie wiahrend der Vertragslaufzeit im Ei-
gentum des 6ffentlichen Auftraggebers. Der Auftrag-
nehmer (AN/privater Partner) erbringt die Leistungen
Planen, Bauen, Finanzieren und Betreiben. Der Auf-
tragnehmer erhilt vom Auftraggeber wihrend der Ver-
tragslaufzeit ein regelméifiiges Entgelt, das saimtliche
Investitions-/Herstellungs- und Finanzierungskosten,
Betriebs- und Instandsetzungskosten sowie Risikokos-
ten (Wagnis) und Gewinn abdeckt. Wahrend der Ver-
tragslaufzeit liegen die Risiken iberwiegend beim AN.

Die Immobilie bleibt am Ende der Vertragslaufzeit im
Eigentum des Auftraggebers und wird von ihm einer
Folgenutzung bzw. Verwertung zugefithrt. Das Verwer-
tungsrisiko am Ende der Vertragslaufzeit verbleibt so-
mit beim Auftraggeber.
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3.3.6.5 Contractingmodell

Das Contractingmodell hat in der Regel die energeti-
sche Optimierung eines Gebaudes zum Vertragsgegen-
stand. Im Unterschied zu den vg. Vertragsmodellen be-
schrianken sich die Leistungen des Auftragnehmers
gegenstindlich daher i. d. R. auf die technischen Anla-
gen eines Gebdudes bzw. die zur energetischen Opti-
mierung erforderlichen Mafnahmen. Das regelméfiige
Ziel des Contractings besteht darin, durch optimierte
technische Anlagen und ein kontinuierliches Energie-
management die Energiekosten eines Gebdudes dauer-
haft zu senken.

Wie bei dem Inhabermodell befindet sich das Grund-
stlick bzw. die Immobilie wihrend der Vertragslauf-
zeit im Eigentum des Auftraggebers (6ffentliche Hand).
Der Auftragnehmer (privater Partner) erbringt die Leis-
tungen Planen, Bauen bzw. Optimieren, Finanzieren
und Betreiben der entsprechenden technischen Anla-
gen bzw. Maffnahmen. Der Auftragnehmer erhilt vom
Auftraggeber wihrend der Vertragslaufzeit ein regel-
méRiges Entgelt, das saimtliche Investitions-/ Herstel-
lungs- und Finanzierungskosten, Betriebs- und In-
standsetzungskosten sowie Risikokosten (Wagnis) und
Gewinn abdeckt.

Das Verwertungsrisiko am Ende der Vertragslaufzeit
tragt der Auftraggeber, d. h. die Immobilie einschl. der
technischen Anlagen verbleibt am Ende der Vertrags-
laufzeit im Eigentum des Auftraggebers und wird sei-
nerseits weiter genutzt.
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3.3.6.6 Konzessionsmodell

Das Konzessionsmodell zeichnet sich dadurch aus, dass
die Refinanzierung der Investitionen nicht durch Ent-
gelte des Auftraggebers, sondern durch Nutzungsent-
gelte Dritter erfolgt (Drittnutzerfinanzierung). Dabei
sind Betriebskostenzuschiisse, eine Anschubfinanzie-
rung des Auftraggebers (Konzessionsgeber) oder eine
kostenfreie Bereitstellung des Grundstiicks, z. B. tiber
ein Erbbaurecht, nicht ausgeschlossen.

Das Konzessionsmodell kann dann zur Anwendung
kommen, wenn Nutzungentgelte von Dritten einge-
nommen werden wie z. B. bei Schwimmbédern, Stu-
dentenwohnheimen, Veranstaltungsstatten.

Im Konzessionsmodell befindet sich das Grundstiick
bzw. die Immobilie - je nachdem mit welchem Mo-
dell es kombiniert wird - wiahrend der Vertragslauf-
zeit im Eigentum des Auftragnehmers (privater Part-
ner) oder des Auftraggebers (6ffentliche Hand). Der
Auftragnehmer (Konzessionir, Konzessionsnehmer) er-
bringt die Leistungen Planen, Bauen, Finanzieren und
Betreiben. Wiahrend der Vertragslaufzeit liegen die Ri-
siken iberwiegend beim Auftragnehmer, insbesonde-
re das Auslastungsrisiko. Der Auftragnehmer erhélt von
(dritten) Nutzern wihrend der Vertragslaufzeit regel-
mifig Entgelte, die moglichst sémtliche Investitions-/
Herstellungs- und Finanzierungskosten, Betriebs- und
Instandsetzungskosten sowie Risikokosten (Wagnis)
und Gewinn abdecken. Das Verwertungsrisiko trigt im
Konzessionsmodell - je nachdem mit welchem Modell
es kombiniert wird - der Auftragnehmer oder der Auf-
traggeber.



3.3.6.7 Gesellschaftsmodell

Das Gesellschaftsmodell ist ebenso wie das Konzessi-
onsmodell prinzipiell mit den vg. Vertragsmodellen
kombinierbar. Das Gesellschaftsmodell zeichnet sich
jedoch dadurch aus, dass vom Auftragnehmer (priva-
ter Partner) eine Projektgesellschaft gegriindet wird, an
der der Auftraggeber (6ffentliche Hand) als Mitgesell-
schafter beteiligt ist. Es kann zur Anwendung kommen,
wenn vom Auftraggeber eine besondere Einsichtnah-
me in die Geschiftsergebnisse oder sogar Einflussnah-
me auf die unternehmerischen Entscheidungen der
Projektgesellschaft gewiinscht wird. Dies ist z. B. dann
sinnvoll sein, wenn i. V. m. einem Konzessionsmodell
vom Auftraggeber regelmaiflige Betriebskostenzuschiis-
se geleistet werden.

Beim Gesellschaftsmodell befindet sich das Grundstiick
bzw. die Immobilie - je nachdem mit welchem Mo-
dell es kombiniert wird - wihrend der Vertragslaufzeit
im Eigentum der Projektgesellschaft oder des Auftrag-
gebers. Die Projektgesellschaft erbringt die Leistungen
Planen, Bauen, Finanzieren und Betreiben. Wahrend
der Vertragslaufzeit liegen die Risiken, entsprechend
dem jeweiligen Anteil an der Projektgesellschaft, beim
Auftragnehmer und beim Auftraggeber. Die Projektge-
sellschaft erhilt vom Auftraggeber oder von (dritten)
Nutzern Entgelte, womit moglichst simtliche Inves-
titions-/Herstellungs- und Finanzierungskosten, Be-
triebs- und Instandsetzungskosten sowie Risikokosten
(Wagnis) und Gewinn abgedeckt werden. Das Verwer-
tungsrisiko verteilt sich im Gesellschaftsmodell nach
den jeweiligen Anteilen an der Projekt-gesellschaft auf
Auftragnehmer und Auftraggeber.
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3.4 Untersuchungs- und
Berechnungsvorgaben/ Finanz-
mathematische Grundlagen

3.4.1 Lebenszyklusorientierung/
Nutzungszyklus

Als (Immobilien-) Lebenszyklus wird der Kreislauf
samtlicher Phasen bezeichnet, die im Zusammenhang
mit einer Immobilie durchlaufen werden. Ein vollstan-
diger Zyklus umfasst daher die Planung, die Errich-
tung/Herstellung, die Nutzung sowie die Verwertung
bzw. den Riickbau eines Gebaudes, bevor ein neues
Projekt bzw. ein neuer Zyklus angestoflen wird. In dem
polyzyklischen Modell der GEFMA! gem. Abbildung
3-2 werden weitere (Teil-) Phasen der Nutzung wie Ver-
marktung, Beschaffung, Umbau/Umnutzung, Sanie-
rung/Modernisierung und Leerstand unterschieden.

Die Summe aller Auszahlungen, die in den jeweili-
gen Phasen anfallen, wird dementsprechend auch Le-
benszykluskosten - engl.: Life Cycle Costing (LCC) -
genannt (vgl. hierzu auch GEFMA-Richtlinie 220-1:
2010-09).

Abbildung 3-2:  Immobilienlebenszyklus*?

Objekt steht
zur Verfugung

11 German Facility Management Association e. V.
12 GEFMA 100-1:2004-07
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Esist zu beachten, dass sich der Lebenszyklus bei ei-
nem Bestandsgebdude objektiv betrachtet zwar bereits
in einem fortgeschrittenen Stadium befindet.

Aus der subjektiven Sicht des Bauherrn/Mafinahmen-
tragers beginnt jedoch mit der Beschaffung der Immo-
bilie ein neues Projekt bzw. ein neuer Zyklus: Auf den
Beschaffungsprozess folgt eine Umnutzung, die Pla-
nungs- und Baumafinahmen erforderlich macht. Am
Ende des anschlieffenden Nutzungszeitraums erfolgt
die Verwertung der Immobilie.

Im Rahmen von WU wird tiblicherweise nicht die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) des Gebéu-
des betrachtet (z. B. GND Verwaltungsgebiaude/Neubau:
50 bis 80 Jahre), sondern lediglich ein Abschnitt daraus,
der hier als Nutzungszyklus definiert wird. Dieser Zeit-
raum bemisst sich bei einem befristeten Bedarf ent-
sprechend der vorgegebenen Nutzungsdauer gem. der
Bedarfsplanung. Bei einem unbefristeten Bedarf soll er
zugunsten der Uberschaubarkeit/Belastbarkeit der Er-
gebnisse i. d. R. zwischen 25 und 30 Jahren liegen (Ori-
entierung: Generationenabstand, Innovationszyklus) -
vgl. Ziff. 3.4.2.2.1. Ein Nutzungszyklus beinhaltet immer
folgende drei Komponenten:

Projektplanung und -durchfiihrung: Diese Phase
beinhaltet bei Neubau-, Umbau- und Sanierungs-
mafinahmen (z. B. PSC, Leasing, OPP) die Kon-
zeption, Planung und Durchfiihrung einer Bau-
mafinahme. Bei externen Bestandsgebiuden (z. B.
Anmietung, Kauf, Mietkauf) umfasst sie den Be-
schaffungsprozess sowie die Planung und Durch-
filhrung von Umbau-, Sanierungs- und/oder Reno-
vierungs-/InstandsetzungsmafRnahmen. Sie wird
im Leitfaden Projektvorlaufzeit genannt.

Betrachtete Nutzung: Diese Phase dauert vom Nut-
zungsbeginn nach Ablauf der vg. Projektvorlaufzeit
bis zum Ende des Betrachtungszeitraums.



Verwertung: Dieser Teilbereich bildet den Abschluss
der Betrachtung bzw. des Nutzungszyklus’ und um-
fasst den anschlieflenden Umgang mit der Immo-
bilie nach dem vorgesehenen bzw. betrachteten
Nutzungszeitraum, d. h. bei Auszug aus einem Mie-
tobjekt den evtl. Riickbau von Umbau-/Einbauten,
bei Neubau, Umbau oder Sanierung bundeseigener
Gebiude z. B. den Verkauf des Grundstticks einschl.
Gebdude oder den Riickbau des Gebdudes und Ver-
kauf des unbebauten Grundstiicks.

Bei einem unbefristeten Bedarf, d. h. wenn das Ge-
baude tatsichlich iber den betrachteten Zeitraum
hinaus genutzt werden soll, ist am Ende der be-
trachteten Nutzungsdauer der ggf. vorhandene
Restwert der Immobilie (Markt-/Verkehrswert) zu
berticksichtigen, sofern sich dieser zwischen den zu
untersuchenden BV erkennbar unterscheidet.

Bei einer WU im Rahmen der ES - Bau ist ein vollstan-
diger Nutzungszyklus zugrunde zu legen und sind
samtliche damit verbundenen Aus- und Einzahlungen
in die Berechnung einzubeziehen, wobei die verschie-
denen Bedarfsfille bzw. -konstellationen zu beachten
sind (vgl. Ziff. 3.2.1).

Hinweis: In Bezug auf die Verwertung der Immobilie
am Ende des Nutzungszyklus‘ ist zu beachten, dass ggf.
vorhandene Restwerte der Immobilie (Marktpreis/Ver-
kehrswert) nur dann bei der Untersuchung zu bertick-
sichtigen sind, sofern sie sich zwischen den verschie-
denen BV erkennbar unterscheiden. Dies gilt auch fiir
den Fall einer Daueraufgabe, d. h. bei unbefristeter Nut-
zung der Immobilie iiber den betrachteten Zeitraum
hinaus.t®

3.4.2 Methoden bei WU/Kapitalwertmethode

Bei der Durchfithrung von WU ist entsprechend VV Nr.
2.3.1zu § 7 BHO grundsitzlich die einfachste und wirt-
schaftlichste Methode zu wihlen, wobei die jeweiligen
Erfordernisse des Einzelfalls abgewogen werden miis-
sen. Im Regelfall wird, insbesondere bei langfristiger
Betrachtung, die Anwendung der Kapitalwertmethode
empfohlen.

13 vgl. Arbeitsanleitung Einflihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 5

Im Leitfaden wird ausschliefRlich auf die Kapital-
wertmethode (auch: Barwertmethode) naher einge-
gangen und deren Anwendung bei einer WU anhand
des Beispielprojektes dargestellt. Sie ist ein Verfahren
der dynamischen Investitionsrechnung und fiir Ver-
gleichsuntersuchungen geeignet, bei denen Ein- und
Auszahlungen im Zusammenhang mit der Investiti-
on, der Nutzung und der Verwertung wihrend des Be-
trachtungszeitraumes zu unterschiedlichen Zeitpunk-
ten und in unterschiedlicher Hohe anfallen.

Der Kapitalwert einer BV ist definiert als Summe aller
Barwerte der Zahlungsstrome - Einzahlungen (+) und
Auszahlungen (-) - die wihrend des Betrachtungszeit-
raumes bzw. Nutzungszyklus' im Zusammenhang mit
der variantenspezifischen Form der Bedarfsdeckung
anfallen.

Bei der Kapitalwertmethode werden alle kiinftigen
Ein- und Auszahlungen auf den gleichen Bezugszeit-
punkt abgezinst, aufsummiert und sodann als Kapi-
talwert vergleichbar gemacht. Einzahlungen sind als
positive, Auszahlungen als negative Betrige zu bertick-
sichtigen. Nach der Kapitalwertmethode ist die absolu-
te Vorteilhaftigkeit einer Einzelinvestition wie folgt zu
beurteilen:
Ist der Kapitalwert > 0, so wird durch die Investition
eine hohere Verzinsung des eingesetzten Kapitals
erzielt als mit dem angesetzten (Diskontierungs-)
Zinssatz vorausgesetzt, d. h. es wird dartiber hinaus
ein Vermogenszuwachs erwirtschaftet.

Ist der Kapitalwert < 0, so erreicht die Investition
die Verzinsung des Kapitaleinsatzes mittels zugrun-
de gelegtem (Diskontierungs-) Zinssatz nicht.

Ist der Kapitalwert = 0, wird die Verzinsung des Ka-
pitaleinsatzes mittels zugrunde gelegtem (Diskon-
tierungs-) Zinssatz genau erreicht.

Fiir die Beurteilung der relativen Vorteilhaftigkeit ei-
ner BV ist bei dem hiesigen Variantenvergleich dieje-
nige Variante mit dem hochsten positiven Kapitalwert
bzw. diejenige mit dem betragsméflig niedrigsten ne-
gativen Kapitalwert den iibrigen BV gegeniiber vorzu-
ziehen. Er bildet im Rahmen des Variantenvergleichs
das Ergebnis der monetédren Untersuchung der jewei-
ligen BV.
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3.4.21 Barwert

Als Barwert wird der jeweilige (Gegenwarts-) Wert
(auch: present value) einer zukiinftigen Zahlung zu ei-
nem bestimmten Bezugszeitpunkt bezeichnet. Dieser
wird durch Abzinsung (auch: Diskontierung) unter Be-

ricksichtigung eines (Diskontierungs-) Zinssatzes rech-
nerisch ermittelt. Der umgekehrte Vorgang, d. h. die
Berechnung des zukiinftigen Nominalwertes (auch:
Zeitwert) einer Zahlung zum Bezugszeitpunkt in Ab-
héangigkeit von dem zugrunde liegenden Zinssatz, wird
Aufzinsung genannt.

Die finanzmathematischen Vorginge werden in Abbildung 3-3 grafisch veranschaulicht.

Abbildung 3-3:  Grafische Darstellung der Ab- und Aufzinsung

Abzinsung

Aufzinsung

Im Regelfall entspricht der Bezugszeitpunkt dem Zeitpunkt der Untersuchung, sodass siémtliche Zahlungen wih-
rend des Betrachtungszeitraums auf diesen Zeitpunkt n = 0 abgezinst werden.

Der Barwert einer Aus- oder Einzahlung nach dem Bezugszeitpunkt errechnet sich anhand folgender (Abzinsungs-)

Formel:

K, =K, *(1+i)" =K, s 1
(1+0)"

Variable:

K,  Wertder Zahlung zum Bezugszeitpunkt (i. d. R. die Gegenwart)

K , Nominaler Wert einer Zahlung im Jahr n (auch Zeitwert genannt)

i (Diskontierungs-) Zinssatz als Dezimalzahl, z. B. 0,045 fiir einen Zinssatz von 4,5 %

n Jahr der Zahlung, d. h. Anzahl der Jahre zwischen dem Bezugszeitpunkt und dem Zeitpunkt der Zahlung
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Beispiel:

Fiir eine Zahlung im Jahr 2022 in Hohe von 15.000 € soll der Barwert zum Bezugszeitpunkt 2012 ermittelt werden -
also 10 Jahre frither - bei einem Zinssatz von 4,5 % p. a.

Berechnung:

1

KJahr2012 =15 'OOOJahr2O22 *m

=15.000*0,6439=9.659

Somit entspricht der nominale Geldbetrag i. H. v. 15.000 € im Jahr 2022 bei einem kalkulatorischen Zinssatz (Diskon-
tierungszinssatz) von 4,5 % im Jahr 2012 einem Barwert von 9.659 €.

Der kiinftige Zeitwert einer Aus- oder Einzahlung zum Bezugszeitpunkt errechnet sich anhand folgender (Aufzin-
sungs-) Formel:

Ky =K, *(1+i)"

Beispiel:

Fiir eine Zahlung im Jahr 2012 in Héhe von 15.000 € soll der Nominalwert im Jahr 2017 ermittelt werden - also 5
Jahre spiter - bei einem Zinssatz von 4,5 % p. a.

Berechnung:

K oo =15.000 ,, 500 *(1+0,045)° =15.000 *1,2462 =18.693

Somit entspricht der Geldbetrag bzw. die Zahlung i. H. v. 15.000 € im Jahr 2012 bei einem Zinssatz von 4,5 % im Jahr
2017 einem Zeitwert von 18.693 €.

Zur Aufwandsminimierung kann im Rahmen einer absehbar entscheidungsrelevant ist, sollten die Abzin-

vorlaufigen WU regelmiflig vereinfachend davon aus- sungen genauer (z. B. monatsgenau oder noch praziser)

gegangen werden, dass Zahlungen jahrlich nachschiis- vorgenommen werden bzw. laufende Zahlungen, die

sig geleistet werden. Falls es ausnahmsweise bereits nicht zum Ende des Jahres fillig sind, durch Multiplika-

zum Zeitpunkt der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung tion des Barwertes mit einem Korrekturfaktor bertick-
sichtigt werden.™

14 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, Tabelle 2.2 in Abschnitt
F,S.39
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3.4.2.2 Bezugszeitpunkt und Betrachtungszeitraum

3.4.2.2.1 Allgemeine Grundsitze

Bei WU sind im Rahmen der Kapitalwertberechnung
fir die zu untersuchenden BV dieselben Bezugszeit-
punkte fiir die Ab- bzw. Aufzinsung und dieselben Be-
trachtungszeitraume zugrunde zu legen, um die Ver-
gleichbarkeit der BV zu gewihrleisten. In der Regel
wird als Bezugszeitpunkt fiir die Barwertberechnungen
der Untersuchungszeitpunkt gewéhlt - dieser Regel-
fall liegt auch den Berechnungen des Beispielprojektes
zugrunde. Auf den Bezugszeitpunkt werden alle kiinf-
tigen Zahlungsstrome abgezinst. Der Betrachtungs-
zeitraum setzt sich zusammen aus der Phase der Pro-
jektplanung und -durchfithrung (Projektvorlaufzeit),
der Nutzung und der Verwertung der Immobilie. Sie
wird hier im Sinne der Lebenszyklusorientierung auch
als Nutzungszyklus bezeichnet (vgl. Ziff. 3.4.1).

In Bezug auf die Lange des Betrachtungszeitraums so-
wie der darin zu berticksichtigenden Zahlungsstro-
me ist zwischen vier Bedarfsfillen zu unterscheiden
(vgl. Ziff. 3.2.1). Einerseits zwischen einem Bedarf, bei
dem eine bestehende Nutzungssituation abgeldst wer-
den soll, und einem solchen, bei dem eine neue, bisher
nicht vorhandene Nutzungssituation geschaffen wer-
den soll; und andererseits zwischen einem befristeten
und einem unbefristeten Bedarf.

Der Betrachtungszeitraum resultiert bei einem befris-
teten Bedarf unmittelbar (vgl. Ziff. 3.4.2.2.2) oder mit-
telbar (vgl. Ziff. 3.4.2.2.3) aus der gegebenen Befristung.
Liegt ein unbefristeter Bedarf vor, ist vom Anwender
ein angemessen reprasentativer und 6konomisch sinn-
voller Betrachtungszeitraum fir die Kapitalwertbe-
rechnung festzulegen, der nicht kiirzer als 25 Jahre be-
messen sein sollte. Dabei sind folgende Gesichtspunkte
zu beachten’:

Die mit dem Bedarf verbundenen Ziele miissen in
dem gewéhlten Zeitraum erreichbar sein.

15 vgl. Arbeitsanleitung Einfihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 5
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Der Zeitraum muss eine ausreichende realistische
Prognose zulassen.

Je kiirzer der Betrachtungszeitraum ausfallt, des-
to belastbarer werden die Berechnungsgrundlagen
bzw. die Untersuchungsergebnisse sein.

Je langer der Betrachtungszeitraum ausféllt, des-
to mehr Informationen kénnen berticksichtigt wer-
den.

3.4.2.2.2 Ablésung einer bestehenden
Nutzungssituation

In dem héufigen Fall, dass der Bedarf aus einer beste-
henden Nutzungssituation resultiert, ist zu beachten,
dass wihrend des gesamten Betrachtungszeitraums
eine Nutzung stattfindet (also auch wihrend der Pro-
jektvorlaufzeit der jeweiligen BV). Diese ergibt sich aus
der Kombination der bestehenden und der zukiinfti-
gen Nutzungssituation, wobei der Zeitpunkt der Ablo-
sung bzw. Bedarfsdeckung vom Zeitraum des Projekt-
vorlaufs der jeweiligen BV abhingig ist.

Bei unbefristeten Bedarfsfillen ist vom Anwender ein
Betrachtungszeitraum unter Berticksichtigung der un-
ter Ziff. 3.4.2.2.1 aufgefiihrten Punkte festzulegen. Liegt
ein befristeter Bedarf vor, entspricht die Befristung au-
tomatisch dem Betrachtungszeitraum. Dieser setzt sich
zusammen aus der BV-spezifischen Projektvorlaufzeit
und der sich daraus ergebenden Nutzungsdauer (ND)
in der zukiinftigen Situation. Wahrend der Projektvor-
laufzeit wird entweder die bestehende Nutzungssitu-
ation bis zur Ablésung durch eine BV fortgefiihrt oder
- im Falle eines Umbaus/einer Sanierung des gegen-
wartig genutzten Gebiudes - eine Zwischenunterkunft
bis zur Fertigstellung der Baumafnahme genutzt.

In Bezug auf den Abldsezeitpunkt bzw. den Nutzungs-
beginn der zuklnftigen Situation kdnnen sich bei den
infrage kommenden BV ggf. deutliche Unterschiede er-
geben. Sofern in der Bedarfsplanung ein spatester Ter-
min fiir die Ablésung der bestehenden Nutzungssitu-
ation angegeben ist (z. B. aufgrund eines auslaufenden
Mietvertrags), scheiden solche BV, deren Fertigstellung



voraussichtlich erst nach diesem Termin erfolgt, im
Rahmen des Eignungstests der Beschaffungsvarianten
bereits aus.

Die Zusammensetzung des Betrachtungszeitraums fir
den beschriebenen Bedarfsfall ist in Abbildung 3-4 dar-

gestellt und wird nachfolgend erldutert. Bei dem Bei-
spiel wird in Bezug auf den Ablésezeitpunkt/Nutzungs-
beginn der zuktnftigen Situation (= Zeitpunkt der
Bedarfsdeckung) angenommen, dass keine Befristung
vorgegeben ist.

Abbildung 3-4:  Grafische Darstellung des Betrachtungszeitraums bzw. Nutzungszyklus* bei einer bestehenden, abzulésenden Nutzungssituation

Betrachtungszeitraum bzw. Nutzungszyklus
= befristeter oder unbefrister Bedarf = BV-spezifische Projektvorlaufzeit + ND der zukinftigen Situation (hier: 28 Jahre)

Beschaffungs- [

variante (BV)

Jahr des Betrachtungszeitraumes
1 2314|566 7|8]9f10]11]12]13|14]15]16]|17]18|19]|20|21|22]|23|24|25]|26]27] 28

L

PSC _
Nutzungsdauer der zukiinftigen Situation: PSC = 25 Jahre
Anmietung —" w— .
Nutzungsdauer der zuktinftigen Situation: Anmietung = 27 Jahre
Kauf — P
Nutzungsdauer der zukiinftigen Situation: Kauf = 26 Jahre
Leasin h—
9 Nutzungsdauer der zuktinftigen Situation: Leasing = 25 Jahre
Mietkauf H Nutzungsdauer der zukiinftigen Situation: Mietkauf = 26 Jahre |
opP —r —
Nutzungsdauer der zukiinftigen Situation: OPP = 25 Jahre
s )
L - - - BV-spezifischer Nutzungsbeginn fiir zukiinftige Situation Verwertungszeitpunkt/ Ende des Nutzungszyklus'
Bezugszeitpunkt/ Projektbeginn (i.d.R. die Gegenwart = Jahr 0)
Legende: = Dauer der Projektplanung

= Dauer der Projektdurchfiihrung

Nutzungsdauer der bestehenden Situation

Erlduterung der Abbildung:

Dem hier dargestellten Bedarfsfall liegt die Annahme
zugrunde, dass in Bezug auf den Zeitpunkt der Bedarfs-
deckung bzw. des Nutzungsbeginns der zukiinftigen
Situation in der Bedarfsplanung keine Vorgaben ent-
halten sind. Der Zeitpunkt ist daher ausschliefilich ab-
hingig von der jeweiligen BV-spezifischen Projektvor-
laufzeit (hier: 1, 2 oder 3 Jahre).

Der Betrachtungszeitraum ist entweder in Form ei-
nes befristeten Bedarfs gem. Bedarfsplanung vorgege-
ben oder - im Falle eines unbefristeten Bedarfs - vom
Anwender entsprechend festzulegen (hier: 28 Jah-

re). Der Nutzungsbeginn fiir die zuktnftige Nutzungs-

= Projektvorlaufzeit

(IST-Nutzung parallel zur Projektplanung und -durchfthrung der jeweiligen BV)
= Nutzungsdauer der zukiinftigen Situation = Betrachtungszeitraum - Projektvorlaufzeit

situation ist abhéngig von der jeweiligen BV. Da dem
Bedarf eine bereits bestehende Nutzungssituation zu-
grunde liegt, wird diese parallel zur Projektvorlaufzeit
der jeweiligen BV bertiicksichtigt, welche die bestehen-
de Situation abl6sen soll (gelber Balken). Der Betrach-
tungszeitraum setzt sich somit aus der Nutzungsdauer
(ND) der bestehenden Situation (gelber Balken) und der
ND der zukunftigen Situation (blauer Balken) zusam-
men. Sdmtliche Aus- und Einzahlungen wéhrend des
Betrachtungszeitraums, einschliefRlich derer, die aus
der bestehenden Situation resultieren, sind in die Be-
rechnung einzubeziehen.
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3.4.2.2.3 Schaffung einer neuen, bisher nicht vorhan-

denen Nutzungssituation

Sofern durch eine Bedarfsdeckung eine bisher nicht
vorhandene Nutzungssituation neu geschaffen werden
soll, ist wie folgt vorzugehen:

Die Nutzungsdauer (ND) ist entweder befristet vor-
gegeben oder - im Falle eines unbefristeten Bedarfs -
vom Anwender unter Beachtung der unter Ziff. 3.4.2.2.1
genannten Gesichtspunkte festzulegen. Weiterhin ist
ein fir alle Beschaffungsvarianten identischer Nut-
zungsbeginn (= Zeitpunkt/Beginn der Bedarfsdeckung)
zugrunde zu legen. Dieser ist entweder durch die Be-
darfsplanung vorgegeben als der Zeitpunkt, zu dem der
definierte Bedarf spitestens gedeckt werden bzw. das
Gebaude bezugsfertig sein soll, oder er ergibt sich aus

der lingsten Projektvorlaufzeit der in Frage kommen-
den BV. Bei Varianten mit kiirzerer Vorlaufzeit ergibt
sich daraus ein verbleibender (Differenz-) Zeitraum bis
zum Planungsbeginn.

Dieser Fall ist in Abbildung 3-5 dargestellt und wird
nachfolgend niher erldutert. Die Darstellung und Zu-
sammensetzung des Betrachtungszeitraums entspricht
der Bedarfsplanung des im Leitfaden dargestellten Bei-
spielprojektes (vgl. Ziff. 3.2.2). Dabei wird ein unbefris-
teter Bedarf zugrunde gelegt - die ND wird jedoch fiir
die WU auf einen Zeitraum von 25 Jahren festgelegt.
Weiterhin wird angenommen, dass der Nutzungsbe-
ginn bzw. die Bedarfsdeckung in frithestens 3 Jahren
erfolgen soll. Aus diesen Fristen ergibt sich ein Betrach-
tungszeitraum von 28 Jahren.

Abbildung 3-5:  Grafische Darstellung des Betrachtungszeitraums bzw. Nutzungszyklus’ bei einer neu zu schaffenden Nutzungssituation

(Beispielprojekt)

Betrachtungszeitraum bzw. Nutzungszyklus
P = Zeitraum bis Bedarfs-/ Nutzungsbeginn + befristete oder angenommene Nutzungsdauer (hier: 28 Jahre) o
>
Begchaffungs- Jahr des Betrachtungszeitraumes
variante (BV 4
BY) 1]2[3{4a|5|6|7|8|9]10[11]12[13|14]|15[16|17[18]19|20]|21|22|23| 2425|2627 28
PSC [
Pa——— yF 0
Kauf - 22 2
Leasing [ e
Mietkauf -
orp 1
A A f
L - - - Bedarfszeitpunkt/ Nutzungsbeginn fir zukiinftige Situation Verwertungszeitpunkt/ Ende des Nutzungszyklus'
Bezugszeitpunkt/ Projektbeginn (i.d.R. die Gegenwart = Jahr 0)
Legende: = Zeitraum bis Planungsbeginn

- = Dauer der Projektplanung
= Dauer der Projektdurchfihrung

] = Projektvorlaufzeit

- = befristete oder angenommene Nutzungsdauer (bei allen BV gleich - hier: 25 Jahre)

Erlduterung der Abbildung:

Die abgebildete BV-spezifische Zusammensetzung des
Betrachtungszeitraums ergibt sich aus der Bedarfspla-
nung des Beispielprojektes und liegt simtlichen Be-
rechnungen im Leitfaden zugrunde. Die Deckung des
neu entstehenden Nutzungsbedarfs ist It. Bedarfspla-
nung in frithestens 3 Jahren vorgesehen.

Der Nutzungsbeginn ist fiir alle BV identisch anzuneh-
men und ist hier nach 3 Jahren Projektvorlaufzeit fi-
xiert. Die Nutzungsdauer (ND) ist entweder in Form
eines befristeten Bedarfs in der Bedarfsplanung ange-
geben oder - im Falle eines unbefristeten Bedarfs -
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vom Anwender entsprechend festzulegen (hier: 25 Jah-
re). Die grau dargestellten Balken bei den BV Anmie-
tung, Kauf und Mietkauf verdeutlichen die Differenz-
Zeitraume, die sich bei den verschiedenen BV aus den
unterschiedlichen Projektvorlaufzeiten ergeben. Sie
entsprechen den BV-spezifischen Zeitraumen bis zum
jeweiligen Beginn der Projektplanung, um einen Nut-
zungsbeginn zum vorgegebenen einheitlichen Zeit-
punkt zu gewihrleisten. Dabei wird unterstellt, dass
sich die Auszahlungen wiahrend der Zeitraume bis zum
Planungsbeginn bei allen BV nicht unterscheiden und
daher vernachldssigt werden konnen.



3423 Diskontierungszinssatz

3.4.2.3.1 Darstellung nominaler Zahlungsstrome

Fir die Kapitalwertberechnung sind alle voraussichtli-
chen Zahlungsstrome, d. h. Auszahlungen und Einzah-
lungen, wahrend des gesamten Betrachtungszeitraums
der WU nominal zu ermitteln. Dies impliziert, dass fir
die verschiedenen Kategorien von Zahlungen mog-
lichst differenzierte Preisentwicklungsraten - z. B. nach
Kostengruppen - zu berticksichtigen sind und die Dis-
kontierung stets mit einem nominalen Zinssatz erfol-
gen muss.

Bei finanziell bedeutsamen und liangerfristigen Maf3-
nahmen, flir die auch BV mit betréchtlichem priva-
tem Finanzierungsanteil in Frage kommen, soll mit den
Zinssitzen fiir gleiche Laufzeiten und Stichtage der
Zinsstrukturkurve (ZSK) diskontiert werden. Andern-
falls kann der nominale Durchschnittszinssatz verwen-
det werden, der mittels Rundschreiben an die obersten
Bundesbehorden zu Personalkostensitzen, Sachko-
stenpauschalen und Kalkulationszinssatzen fiir Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen vom BMF herausgege-
ben wird.

3.4.2.3.2 Zinssitze der Zinsstrukturkurve (ZSK)

Zur Diskontierung mittels Zinssitzen fir gleiche Lauf-
zeiten und Stichtage sind die Nominal-Zinssétze der
Zinsstrukturkurve (ZSK) fiir bérsennotierte Bundes-
wertpapiere (nicht fir Pfandbriefe) zu verwenden. Die-
se werden als tagesaktuelle Schiatzwerte flir Laufzeiten
von bis zu 15 Jahren®? von der Deutschen Bundesbank
unter folgendem Link veroffentlicht:

www.bundesbank.de

Statistiken / Geld- und Kapitalmérkte /
Zinssatze und Renditen /

Zinsstruktur am Rentenmarkt / Tabellen

Fiir die Jahre 1 bis 15 des jeweiligen Betrachtungs-
zeitraumes konnen die Zinssédtze somit direkt aus der
Tabelle der Deutschen Bundesbank tibernommen
werden. Fir die Perioden n > 15 Jahre der Kapitalwert-
berechnung sind sie mittels nachstehender Formel zu
berechnen.

Die zur Berechnung der Zinssatze erforderlichen Pa-
rameter B, B,, B,, B, und 1, T,, die sich téglich in Ab-
héngigkeit von der Entwicklung am Rentenmarkt
verandern, finden sich unter der oben benannten In-
ternetadresse der Deutschen Bundesbank.

l—exp™'®
}/(naﬂar):ﬂo—i_ﬂl —p +ﬂ2

nlt,

I—-exp
nlt,

-nlT, -nlT
1 l_exp : -n/T,

—exp '™ |+ B, —exp

nl/t,

15a Die angegebenen Laufzeiten der Deutschen Bundesbank
wurden zwischenzeitlich auf einen Zeitraum von 30 Jahren
erweitert. Somit mussen lediglich fir Laufzeiten von mehr als 30
Jahren die erforderlichen Berechnungen durchgefiihrt werden.
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In Abbildung 3-6 wird gezeigt, wie die Formel in einem
EDV-Programm (Tabellenkalkulation/z. B. MS-Excel)
eingegeben werden kann.

Abbildung 3-6: Eingabe der ZSK-Formel im EDV-Programm

Eingabe der Formel im EDV-Programm:

13

A B = D E E
1 Variable Wert
2  n(Jahre) 25
3 B0 1,7005
4 B1 -0,5200
5 B2 29,9966
6 B3 -23,8824
T | 6,8871
8 12 5,6437
9
10
17

v (n, B, T) [=B3+B4*((1-EXP(-B2/BT))/(B2/B7))+B5*(((1-EXP(-B2/BT))/(B2/B7))-
12 (EXP(-B2/B7)))+B6*(((1-EXP(-B2/B8))/(B2/B8))-(EXP(-B2/B8)))

14 gerundeter Zinssatz in %:

15 y(n,B, 1) =3,77

16

i

Erlduterung der Abbildung:

Fiir jedes einzelne Jahr des Betrachtungszeitraumes der
Kapitalwertberechnung, d. h. firn=1,2,3 ... bis z. B. 28
Jahre muss der Zinssatz rechnerisch ermittelt werden
bzw. in der Zelle B2 in Abbildung 3-6 muss jedes n ein-
gesetzt werden (wahrend die tibrigen Parameter kon-
stant bleiben), um fiir jedes n einen Zinssatz zu erhal-
ten, der zur Diskontierung der Zahlungsstrome des
betreffenden Jahres verwendet wird. Mafigeblich ist
dabei der Abstand in n Jahren zum Bezugszeitpunkt.
Die Zahlungsstrome im 25. Jahr des Betrachtungs-
zeitraums sind danach mit dem Zinssatz abzuzinsen,
der sich aus der vg. ZSK-Formel fiir n = 25 ergibt, so-
mit 3,77 % (Stichtag der angegebenen Parameter ist der
16.06.2011).

Hinweis: Da sich die ZSK-Zinssitze bzw. die Eingabepa-
rameter zu deren Berechnung tiglich andern und die
Zinssitze eine ergebnisrelevante Auswirkung auf das
Maf der Diskontierung und folglich auf den Kapital-
wert der einzelnen BV haben, ist der Stichtag der Be-
rechnungen mafdgeblich und im Zusammenhang mit
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der WU anzugeben. Es wird dringend empfohlen, die
WU bzw. die Kapitalwertberechnungen der BV sowohl
EDV-gestiitzt als auch dynamisch aufzubauen, damit
eine Fortschreibung bzw. Aktualisierung der Berech-
nung zum jeweils relevanten Stichtag (z. B. Zeitpunkt
der Vorentscheidung) vereinfacht wird.

34.23.3 Durchschnittszinssatz

Sofern die Voraussetzungen fiir die Anwendung der
ZSK nicht gegeben sind, kann der im jeweils aktuellen
BMF-Rundschreiben zu Personalkostensatzen, Sachko-
stenpauschalen und Kalkulationszinssatzen fir Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen aufgefithrte nominale
Durchschnittszinssatz (Nominalzinssatz) zur Diskontie-
rung verwendet werden.

Das Rundschreiben ist auf der Internetseite des BMF
tber den Suchbegriff Kalkulationszinssitze zu finden.

www.bundesfinanzministerium.de



3.4.3 Endfinanzierung/Annuitdtenberechnung

Im Zusammenhang mit solchen BV, bei denen die In-
vestitionen fiir Anschaffung und/oder Neu-, Um- und
Erweiterungsbaumafinahmen unmittelbar durch die
offentliche Hand getatigt werden (z. B. PSC, Anmietung,
Kauf), erfolgt die Finanzierung nach dem Gesamtde-
ckungsprinzip mittels Haushaltsausgaben. Eine geson-
derte Fremdkapital-Finanzierung findet daher in die-
sen Fallen nicht statt.

Im Rahmen einer WU sind jedoch ggf. auch solche

BV monetir zu untersuchen, bei denen die Finanzie-
rung der Immobilien-Beschaffung bzw. -Herstellung
ganz (z. B. Leasing, OPP) oder teilweise (z. B. Mietkauf)
durch private Vertragspartner mittels Fremdkapital er-
folgt. Die damit zusammenhéngenden Finanzierungs-
kosten in Form von FK-Zinsen sind im Variantenver-
gleich ergebnisrelevant, da sie vom jeweiligen privaten
Vertragspartner auf den 6ffentlichen Vertragspartner
umgelegt werden. Daher ist bei der Variantenuntersu-
chung im jeweiligen Fall eine Hilfsberechnung aus der

Abbildung 3-7:  Grafische Darstellung von Annuitaten

Sicht des privaten Vertragspartners durchzufiithren, um
anhand dessen eine realistische Finanzierung des Pro-
jektes bzw. die von der 6ffentlichen Hand zu leistenden
Zahlungen abzuleiten. Es wird empfohlen, im Falle der
Vorfinanzierung durch einen privaten Vertragspartner
eine Fremdfinanzierung mittels Annuitiatendarlehen
zugrunde zu legen.

Eine Annuitit ist die gleichbleibende Jahresrate A fiir
Zinsen und Tilgung einer sog. Endfinanzierung, mit
der ein bestimmter Fremdkapital-Betrag K, der zu ei-
nem bestimmten Zeitpunkt t = 0 ausgezahlt wird (z. B.
der Zeitpunkt der Fertigstellung bzw. des Nutzungsbe-
ginns), in Abhingigkeit eines bestimmten FK-Zinssat-
zes i wihrend eines Zeitraumes von n Jahren unter Be-
riicksichtigung von Zinseszins-Effekten zuriickgezahlt
wird. Dieses Prinzip wird in Abbildung 3-7 grafisch ver-
anschaulicht.

Annuitatenformel:
«\N * .
_ x (1+z) I
— Do .
1+)" -1
Variable:

A Annuitit, d. h. gleich bleibende Rate fiir Zinsen und Tilgung

K, Wert des Kapitals zum Bezugszeitpunkt bzw. im Basisjahr, d. h. zu finanzierender Betrag

i Finanzierungs-/Fremdkapital-Zinssatz als Dezimalzahl, z. B. 0,045 fiir einen Zinssatz von 4,50 %

n Gesamtdauer der Finanzierung in Jahren ab dem Bezugszeitpunkt (Vollamortisation)
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Die Dauer der Endfinanzierung bzw. der Amortisa-
tionszeitraum ist i. d. R. gleichzusetzen mit der be-
trachteten Nutzungsdauer. Der zum Untersuchungs-
zeitpunkt marktgerechte FK-Zinssatz gehort zu den
erforderlichen Basisdaten der betreffenden BV und
muss bei Kreditinstituten recherchiert werden.

Hinweise: In einem EDV-Programm
(Tabellenkalkulation/z. B. MS-Excel) steht zur Ermitt-
lung der Annuitit alternativ eine Formelfunktion fir
regelméfige Zahlungen (bei MS-Excel: RMZ) zur Ver-
figung. Diese Funktion vollzieht die Berechnung bei
Vorgabe der Finanzierungsargumente wie Zinssatz, An-
zahl der Zahlungsperioden, Finanzierungsbetrag und
Endwert nach der letzten Annuitdtenzahlung auto-
matisch. Als Endwert wird bei der Vollamortisation der
Wert 0 eingegeben (bei dem Beispielprojekt: OPP), bei

der Teilamortisation der vertraglich vereinbarte Rest-
betrag am Ende der Nutzungsdauer (bei dem Beispiel-
projekt: Leasing = Buchwert, Mietkauf = Schlussrate). Es
ist zu beachten, dass fiir die Betrége der Fremd- und Ei-
genfinanzierung jeweils separate Berechnungen durch-
zufiihren sind.

Im Zuge der WU kann es erforderlich werden, einen
Zins- und Tilgungsplan der Endfinanzierung aufzustel-
len, einerseits, um die Entwicklung des Fremdkapital-
betrages abzubilden (z. B. beim Mietkauf) und anderer-
seits, um die jeweiligen Zins- und Tilgungsanteile als
Grundlage fr weitere Analysen (z. B. Risikokosten) zu
erhalten. Zudem kann er als Kontroll-Instrument ftr
die Berechnung der Endfinanzierung dienen. In Abbil-
dung 3-8 wird die Methodik eines Zins- und Tilgungs-
plans anhand eines Finanzierungsbeispiels verdeut-
licht.

Abbildung 3-8:  Zins- und Tilgungsplan der Endfinanzierung (hier: FK-Anteil bei der BV OPP des Beispielprojektes)
Jahr der End- Fre.mdk?!ntal Lo . . Fre_mdk?!:ntal
. am jeweiligen Annuitit p. a. Zinsen p. a. Tilgung p. a. am jeweiligen
finanzierung
Zeile Jahresanfang Jahresende
hier: Jahr ab Betrag aus Spalte 6 | Annuitatenberechnung:
Nutzungs- der jeweiligen Zinssatz=4,75 % Spalte 2 x Zinssatz Spalte 3 - Spalte 4 Spalte 2 - Spalte 5
beginn Vorjahreszeile Laufzeit = 25 Jahre
1 2 3 4 5 6
1 1. Jahr 12.413.000,00 € 858.794,96 € 589.617,50 € 269.177,46 € 12.143.822,54 €
2 2. Jahr 12.143.822,54 € 858.794,96 € 576.831,57 € 281.963,39 € 11.861.859,14 €
3 3. Jahr 11.861.859,14 € 858.794,96 € 563.438,31 € 295.356,66 € 11.566.502,49 €
4 4. Jahr 11.566.502,49 € 858.794,96 € 549.408,87 € 309.386,10 € 11.257.116,39 €
5 | sJar | - 11257.11639€ | 858.79496€ | ! 53471303€ | 324.08194€ | 10.933.034,45 €
6 6. Jahr 10.933.034,45 € 858.794,96 € 519.319,14 € 339.475,83 € 10.593.558,62 €
7 7. Jahr 10.593.558,62 € 858.794,96 € 503.194,03 € 355.600,93 € 10.237.957,69 €
8 8. Jahr 10.237.957,69 € 858.794,96 € 486.302,99 € 372.491,97 € 9.865.465,72 €
9 9. Jahr 9.865.465,72 € 858.794,96 € 468.609,62 € 390.185,34 € 9.475.280,38 €
10 10. Jahr 9.475.280,38 € 858.794,96 € 450.075,82 € 408.719,15 € 9.066.561,23 €
11 11. Jahr 9.066.561,23 € 858.794,96 € 430.661,66 € 428.133,31 € 8.638.427,92 €
12 12. Jahr 8.638.427,92 € 858.794,96 € 410.325,33 € 448.469,64 € 8.189.958,28 €
13 13. Jahr 8.189.958,28 € 858.794,96 € 389.023,02 € 469.771,95 € 7.720.186,34 €
14 14. Jahr 7.720.186,34 € 858.794,96 € 366.708,85 € 492.086,11 € 7.228.100,22 €
15 15. Jahr 7.228.100,22 € 858.794,96 € 343.334,76 € 515.460,20 € 6.712.640,02 €
16 16. Jahr 6.712.640,02 € 858.794,96 € 318.850,40 € 539.944,56 € 6.172.695,46 €
17 17. Jahr 6.172.695,46 € 858.794,96 € 293.203,03 € 565.591,93 € 5.607.103,53 €
18 18. Jahr 5.607.103,53 € 858.794,96 € 266.337,42 € 592.457,55 € 5.014.645,98 €
19 19. Jahr 5.014.645,98 € 858.794,96 € 238.195,68 € 620.599,28 € 4.394.046,70 €
20 20. Jahr 4.394.046,70 € 858.794,96 € 208.717,22 € 650.077,75 € 3.743.968,95 €
21 21. Jahr 3.743.968,95 € 858.794,96 € 177.838,53 € 680.956,44 € 3.063.012,51 €
22 22. Jahr 3.063.012,51 € 858.794,96 € 145.493,09 € 713.301,87 € 2.349.710,64 €
23 23. Jahr 2.349.710,64 € 858.794,96 € 111.611,26 € 747.183,71 € 1.602.526,93 €
24 24. Jahr 1.602.526,93 € 858.794,96 € 76.120,03 € 782.674,94 € 819.852,00 €
25 25. Jahr 819.852,00 € 858.794,96 € 38.942,97 € 819.852,00 € 0,00 €
26 Summen 21.469.874,12 € 9.056.874,12 € 12.413.000,00 €
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Erlduterung der Abbildung 3-8:

Die in diesem Berechnungsbeispiel zugrunde geleg-
ten Eingangsdaten stammen aus der BV OPP des Bei-
spielprojektes (vgl. Ziff. 4.2.2.5). Der Fremdkapitalbe-
trag in Zeile 1/Spalte 2 entspricht 90 % der angepassten
Herstellungskosten — ohne KG 710 (vgl. Abbildung
4-69, Zeile 20/Spalte 10), da ein EK-Anteil des priva-
ten Vertragspartners von 10 % angenommen wird, die
Gesamtlaufzeit der Endfinanzierung entspricht der
betrachteten Nutzungsdauer von 25 Jahren. Der FK-
Zinssatz i. H.v. 4,75 % p. a. entspricht dem recherchier-
ten Zinssatz der Endfinanzierung bei Forfaitierung mit
Einredeverzicht. Zudem liegt der Berechnung die Voll-
amortisation des Finanzierungsbetrages innerhalb der
betrachteten Nutzungsdauer zugrunde. Die einzelnen
Betrédge der Spalten 3 bis 6 konnen in der Kapitalwert-
ermittlung zur BV OPP nachvollzogen werden (vgl. Ab-
bildung 4-72, Zeilen 7, 12 bis 15).

In Spalte 3 sind die jahrlichen Annuititen aufgefiihrt,
die sich aus (in jeder Periode unterschiedlichen) Zins-
und Tilgungs-anteilen zusammensetzten (Spalten 4
und 5). Die Summe der Spaltensummen 4 und 5 (Zeile
26) ist identisch mit der Summe der Annuititen (Spal-
te 3).

In Spalte 6 wird die kontinuierliche Minderung des
Fremdkapitalbetrages durch den jeweiligen Tilgungs-
anteil deutlich, bis der Betrag im 25. und letzten Jahr
der Endfinanzierung bzw. der betrachteten Nutzungs-
dauer vollstindig zuriickgezahlt ist (= Vollamortisati-
on).

3.4.4 Finanzierungsformen

Nachfolgend werden Finanzierungsformen erldutert,
die im Zusammenhang mit privater (Vor-) Finanzie-
rung, insbesondere bei OPP-Projekten, hiufig zur An-
wendung kommen.

3441 Forfaitierung mit Einredeverzicht

Bei einer Forfaitierung mit Einredeverzicht verkauft
der private (Vertrags-) Partner - d. h. der Leasinggeber,
der Mietverkiufer, der OPP-Partner - seine Forderung
aus der Leistungserstellung gegentiber der 6ffentlichen

Hand (Auftraggeber) in Hohe der fremd zu finanzieren-
den Investitionssumme an den Kreditgeber. Gleichzei-

tig erklart der Auftraggeber gegentiber dem Kéufer der
Forderung (i. d. R. das Kreditinstitut), dass er auf kiinf-
tige Einreden in Bezug auf die Forderung verzichtet.
Durch diesen Einredeverzicht gegeniiber dem Kredit-
geber erfolgt die Risikobewertung nicht auf Grundla-
ge des Projektes, sondern der Bonitit der 6ffentlichen
Hand. Gleichzeitig verpflichtet sich die 6ffentliche
Hand aufgrund des Einredeverzichts, die Forderungen
des Kreditinstituts nach der Abnahme der Bauleistung
stets zu erfillen.

Haufig werden zusitzliche Sicherheiten in Form von
Bankbiirgschaften fiir den Gewéhrleistungszeitraum
und dartber hinaus vereinbart, aus denen der Auftrag-
geber Anspriiche im Falle der Schlechtleistung des Auf-
tragnehmers befriedigen kann. Die Risikostruktur fiir
die Investitionen in ein Projekt, dem eine Forfaitie-
rung mit Einredeverzicht zugrunde liegt, entspricht da-
durch der einer konventionellen Realisierung, mit dem
Unterschied, dass die Baukosten tiber den vereinbarten
Projektzeitraum getilgt werden.

Die Finanzierung in Form einer Forfaitierung mit Ein-
redeverzicht fithrt zu vergleichsweise giinstigen Finan-
zierungskonditionen (kommunalkreditihnlich) und
kommt insbesondere bei risikoarmen Projekten mit ei-
nem geringen Investitionsvolumen zur Anwendung.
3.44.2 Projektfinanzierung

Die Projektfinanzierung kommt hauptséchlich fir
(OPP-) Projekte mit einem hohen Investitionsvolumen
in Betracht. Bei dieser Finanzierungsform ist i. d. R. die
Bildung einer rechtlich eigenstindigen Projektgesell-
schaft erforderlich, die vom Kreditgeber ausschliefilich
in Bezug auf die Risikobewertung und die Zahlungs-
riickflisse herangezogen wird. Bei der Projektfinan-
zierung stehen die Sicherheit des Projektes bzw. die er-
warteten Zahlungsstrome im Vordergrund, nicht die
Bo-nitét der Projektbeteiligten. Der Auftragnehmer
bzw. private Partner wird jedoch zur Leistung eines Ei-
genkapitalanteils (i. d. R. rd. 10 %) verpflichtet und auf
diese Weise in die Haftung mit einbezogen.

Im Gegensatz zur Forfaitierung mit Einredeverzicht
stellt die 6ffentliche Hand bei der Projektfinanzierung
keinerlei Sicherheiten gegentiber dem finanzieren-
den Kreditinstitut bereit und behilt zugleich das Recht,

3 Allgemeiner Teil 45



eine Kiirzung der Entgelte bei Schlecht- oder Minder-
leistung des Auftragnehmers vorzunehmen, wodurch
sich das Risikoprofil des privaten Partners erh6ht. Aus

diesem Umstand resultieren hohere Zinszuschlige bzw.

hohere Fremdkapitalzinsen als bei der Forfaitierung
mit Einredeverzicht.
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Zur Bestimmung der Fremdkapital-Konditionen wird
durch das finanzierende Kreditinstitut eine Risikobe-
wertung bzw. die Beurteilung der Zahlungsstrome (sog.
Cashflows) anhand einer umfianglichen Sorgfaltspri-
fung hinsichtlich samtlicher baulichen und betrieb-
lichen Details des Projektes (sog. Due Diligence) vor-
genommen, da die erwarteten Cashflows die einzige
Grundlage fur die Kreditvergabe darstellen.



3.5 Steuerliche Aspekte

Im Rahmen von WU sind auch verschiedene steuerli-
che Aspekte zu prifen und nétigenfalls zu berticksich-
tigen. Beim Vergleich der Beschaffungsvarianten ist
vom Anwender im Einzelfall zu prifen, inwieweit die
jeweils geltenden gesetzlichen Regelungen ggf. mone-
tire Auswirkungen auf die Untersuchung haben. Im
Wesentlichen sind in diesem Zusammenhang die Steu-
erarten Umsatz-, Grunderwerb- und Grundsteuer zu
nennen, die nachfolgend kurz erlautert werden.

3.5.1 Umsatzsteuer

Gleichbedeutend fiir Umsatzsteuer wird im Sprachge-
brauch der Begriff Mehrwertsteuer verwendet. Nach
gegenwartiger Gesetzeslage ist die 6ffentliche Hand
nicht als Unternehmen anzusehen. Daher besteht ih-
rerseits weder eine Umsatzsteuerpflicht noch eine
Vorsteuerabzugsberechtigung. Die Umsatzsteuer ist
folglich bei allen steuerbaren und steuerpflichtigen
Leistungen eines Unternehmens im Sinne des Umsatz-
steuergesetzes (UStG) bei WU der 6ffentlichen Hand
generell zu berticksichtigen.

Bei Immobilienverduflerungen besteht gem. § 4 Nr.9 a
UStG eine Umsatzsteuerbefreiung, da diese unter das
Grunderwerbsteuergesetz fallen. Sofern im Rahmen
des Variantenvergleichs solche (Bestands-) Immobilien
Gegenstand der Untersuchung sind, fiir die seitens Th-
rer Eigentiimer gem. § 9 UStG zur Umsatzsteuer optiert
wurde, ist bei den Berechnungen die Umsatzsteuer ent-
sprechend einzurechnen (z. B. bei BV Kauf, Mietkauf).

Im Falle der BV Mietkauf ist zu beachten, dass die Um-
satzsteuer in voller Hohe bereits zusammen mit der
ersten Mietkauf-Rate fallig wird (vgl. Ziff. 3.3.5). Weiter-
hin ist zu beachten, dass alle von der 6ffentlichen Hand
selbst erbrachten Leistungen, d. h. simtliche Personal-
kosten, umsatzsteuerfrei sind. Ebenfalls umsatzsteuer-
frei sind gesetzlich geregelte Entgelte wie z. B. Wasser-,
Abwasser- und Miillgebiihren. Die Leistungen privater
Vertragspartner sind dagegen steuerbar. Hiervon aus-
genommen sind reine Finanzierungsleistungen. Fiir die
Berechnungen der einzelnen BV sind im Rahmen der
Variantenuntersuchung somit grundsétzlich Bruttobe-
trage anzusetzen bzw. simtliche Zahlungsstrome sind
einschliefilich gesetzlicher Umsatzsteuer zu bertick-
sichtigen, sofern ihnen nicht umsatzsteuerfreie Liefe-

rungen oder sonstige Leistungen zugrunde liegen.

3.5.2 Grunderwerbsteuer

Eigentumsiibergdnge von Grundstiicken unterliegen
grundsatzlich der Grunderwerbsteuer, welche i. d. R. zu
Lasten des Kaufers geht. Sie betragt gem. § 11 GrEStG
3,5 % des Kaufpreises der Immobilie, kann jedoch seit
2006 von den Bundesldndern auch davon abweichend
festgelegt werden'®. Der Steuerbetrag ist bei der Ermitt-
lung des Kostenrahmens den Grundstiicksnebenkosten
zuzuordnen (KG 120 n. DIN 276).

Der Bund ist von der Grunderwerbsteuer befreit. Von
der Grunderwerbsteuer ebenfalls ausgenommen sind
Eigentumsiibertragungen von der 6ffentlichen Hand
an einen privaten Investor im Rahmen eines OPP-Ver-
trages, sofern am Ende der Vertragslaufzeit das Grund-
stiick an die 6ffentliche Hand wieder zurtiick Gbertra-
gen wird. Sofern die geplante Baumafdinahme nicht auf
bereits vorhandenen Grundstiicken durchgefiihrt wer-
den kann, ist daher die Grunderwerbsteuer bei der Er-
mittlung der Anschaffungskosten fiir das zu bebauende
Grundstiick zu berticksichtigen.

3.5.3 Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Substanzsteuer, die seitens der
Kommunen von den Grundstiickseigentiimern erho-
ben wird. Die H6he wird u. a. beeinflusst vom Hebe-
satz der jeweiligen Stadt oder Gemeinde. Gemaif! § 3
Abs. 1 GrStG ist jedoch der Grundbesitz einer inlandi-
schen juristischen Person des 6ffentlichen Rechts, der
flir den offentlichen Dienst oder Gebrauch benutzt
wird, von der Grundsteuer befreit. Diese Regelung trifft
auch dann zu, wenn der Grundbesitz im Rahmen eines
OPP-Vertrages genutzt wird und am Ende der Vertrags-
laufzeit auf die inlandische juristische Person des 6f-
fentlichen Rechts tibergeht. Im Rahmen von WU ist da-
her die Grundsteuer nur bei den BV Anmietung sowie
bei allen OPP-Modellen und Leasing-Modellen ohne
Eigentumsiibergang auf den 6ffentlichen Auftraggeber
am Ende der Vertragslaufzeit bei den Nutzungskosten
in der KG 370 n. DIN 18960 (Abgaben und Beitrige) zu
berticksichtigen.

16 Hamburg 4,5 %; Baden-Wirttemberg, Brandenburg, Bremen,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Thiringen 5,0 %;
Saarland 5,5 %; Berlin, Hessen 6,0%; Schleswig-Holstein 6,5 %
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3.6 Basisparameter der Zahlungs-
strome im Nutzungszyklus

Im Rahmen der (Kapitalwert-) Berechnung sind - bei
allen zu untersuchenden BV - ausschliefilich die wih-
rend des Betrachtungszeitraums bzw. Nutzungszyklus*
tatsdchlich zu erwartenden Zahlungsstrome zu veran-
schlagen bzw. Betrige, die einen Geldfluss bewirken.
Kalkulatorische Grofien, die nicht mit einem unmittel-
baren Mittelab- bzw. -zufluss verbunden sind (z. B. Ab-
schreibungen), bleiben unberticksichtigt.

Fiir die Ermittlung der Zahlungsstrome ist die Bundes-
sicht einzunehmen, d. h. es sind lediglich den Bundes-
haushalt betreffende Zahlungen bzw. Zahlungsstro-
me in Form von unmittelbaren Aus- und Einzahlungen
des Bundes abzubilden. Kosten von privaten Vertrags-
partnern bzw. deren Zahlungen an/von Dritte/n dur-
fen nicht unmittelbar in die Berechnung einfliefien. Zu
berticksichtigen sind in diesem Fall die Zahlungen des
Bundes an den jeweiligen Vertragspartner und ggf. um-
gekehrt. Sofern Zahlungen der Hohe nach nicht be-
kannt sind bzw. diese nicht aus Erfahrungswerten oder
einschlagigen Datenbanken abgeleitet werden kon-
nen, sind vom Anwender Hilfsberechnungen durch-
zufiihren. Diese konnen Annahmen zu Kalkulationen
von privaten Anbietern beinhalten, um hieraus voraus-
sichtliche Aus- und Einzahlungen des Bundes der Hohe
nach abzuleiten.

Zur Ermittlung der Zahlungsstrome sind zudem die
nachfolgend erlauterten Basisparameter von maf3geb-
licher Bedeutung. Die aufgefiihrten Kostenarten sind
die unverzichtbare Grundlage fiir die Ableitung der aus
dem Projekt entstehenden Zahlungsstrome in Form
von Aus- und Einzahlungen des Bundeshaushaltes. Im-
mer dann, wenn in den nachfolgenden Ausfiihrungen
von Kosten die Rede ist, wird vereinfacht davon ausge-
gangen, dass daraus in derselben Hohe Auszahlungen
flir den Bund resultieren.

In Bezug auf die Abgrenzung von WU zu Kosten- und
Leistungsrechnungen sind die Ausfiihrungen auf S. 7
f. der Arbeitsanleitung Einfihrung in Wirtschaftlich-
keitsuntersuchungen gem. Rundschreiben des BMF
vom 12.01.2011 an die obersten Bundesbehdrden zu
beachten.
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3.6.1 Herstellungskosten/DIN 276

Der Begriff Herstellungskosten wird hier gleichbe-
deutend fiir die Kosten im Bauwesen - Hochbau gem.
DIN 276-1 (Dez. 2008) verwendet. Die Herstellungs-
kosten umfassen alle Kosten, die bei den verschiede-
nen BVim Zusammenhang mit der Anschaffung bzw.
den Neubau-, Umbau-, Erweiterungsbau- und Reno-
vierungsmafinahmen anfallen. In der frithen Projekt-
phase geschieht dies auf Grundlage der Bedarfspla-
nung, d. h. in Form des sog. Kostenrahmens nach den
Kostengruppen (KG) 100 bis 700 gem. DIN 276-1 (Dez.
2008). Die Kosten sind in dieser Planungsphase min-
destens bis zur ersten Ebene zu untergliedern. Da sich
die Baunebenkosten (KG 700) sehr differenziert zu-
sammensetzen und anhand unterschiedlicher Berech-
nungsgrundlagen ermittelt werden miissen, soll diese
Kostengruppe die Detaillierung der 2. Ebene aufweisen.

Falls zum Zeitpunkt der Durchfithrung der WU bereits
Angaben zu den Hochbaukosten im Sinne eines Kos-
tenrahmens vorliegen, soll diese als Basis zur Ermitt-
lung der Herstellungskosten fiir die WU verwendet
werden. Anhand von geeigneten Kostenkennwerten ist
der Kostenrahmen jedoch zu tiberpriifen sowie nach
Erfordernis zu erginzen bzw. anzupassen. Sofern noch
keine oder unzureichende Kostenangaben vorliegen,
muss der Kostenrahmen auf Grundlage der Bedarfspla-
nung, d. h. des Flichenbedarfs in Verbindung mit den
qualitativen Bedarfsanforderungen, anhand von Kos-
tenkennwerten bzw. vorhandener Durchschnittswer-
te aufgestellt werden. Zur Ermittlung oder Plausibili-
sierung der Bauwerkskosten (KG 300 und 400) kénnen
Kostenflichenarten (KFA) herangezogen werden.

Geeignete Kostenkennwerte konnen der Baukostenda-
tenbank PLAKODA entnommen und mittels weiterer
Baukostendatenbanken (z. B. des BKI) oder Erfahrungs-
werte der Bauverwaltungen unter Nutzung des Bau-
kostenermittlungsverfahrens RBK1-PC plausibilisiert
werden - dies gilt insbesondere fiir die KG 200 bis 500.

Einschldgige Datenquellen fiir die Kostengruppen der
Herstellungskosten bzw. fiir Baukosten-Kennwerte
sind in Anlage 1 (Zeilen 3.1 bis 3.8/Spalte 9) und dem
Literaturverzeichnis (vgl. Ziff. 6) aufgefiihrt. Bei der
Auswahl geeigneter Kennwerte ist insbesondere auf die
Vergleichbarkeit der zugrunde liegenden Gebaude zu



achten, d. h. in Bezug auf die Gebdaudenutzung, -grofie,
Qualitatsstandards, Architektur etc. sowie bei Bestands-
maflnahmen auf das Baujahr der jeweiligen Referenz-
gebdude.

Liefern die zur Verfiigung stehenden Referenzobjekte

bzw. Kostenkennwerte keine ausreichende Grundlage
fur eine ver-lissliche Kostenermittlung, ist i. d. R. eine

Kostenschitzung auf der Grundlage einer Vorplanung
gem. Leistungsphase 2 HOAI aufzustellen.

Hinweis: Da simtliche Aus- und Einzahlungen im Rah-
men der Variantenuntersuchung - mit Ausnahme der
eigenen Personalkosten - als Bruttobetrige, d. h. die je-
weiligen Kosten einschl. gesetzlicher Umsatzsteuer, an-
zusetzen sind (vgl. Ziff. 3.5.1), ist bei der Kostenermitt-
lung bzw. -plausibilisierung der Herstellungskosten zu
priifen, ob es sich bei den verwendeten Kostenkenn-
bzw. Erfahrungswerten um Brutto-Angaben handelt.
Vor diesem Hintergrund sind veraltete Werte nicht
nur wegen der allgemeinen Preisentwicklung, sondern
auch hinsichtlich niedrigerer USt.-Satze auf das aktu-
elle Baupreisniveau zu indizieren. Die jeweiligen Bau-
preisindizes werden vom Bundesamt fiir Statistik unter
folgendem Link veroffentlicht (vgl. auch Ziff. 3.6.3):

https://www-genesis.destatis.de/genesis/online

In den nachfolgenden Unterkapiteln zum Thema Her-
stellungskosten werden die Kostenkategorien kurz
erlautert. Dabei wird auf Besonderheiten im Hinblick
auf WU néher eingegangen.

3.6.1.1 Grundstiick/KG 100

Samtliche Kosten, die im Zusammenhang mit dem Er-
werb des bebauten oder unbebauten Grundstticks ste-
hen, werden in der KG 100 zusammengefasst. Hierzu
gehoren der eigentliche Grundstiickswert, einschliefR-
lich ggf. aufstehender Gebédude, die Grundstiicksne-

benkosten sowie die Kosten fiir das Freimachen des
Grundstiicks von Belastungen.

Hinweis: Immer dann, wenn fiir die Bedarfsdeckung
mindestens eine vorhandene bundeseigene Liegen-
schaft zur Verfiigung steht, d. h. mindestens ein Grund-
stiick zur Neu-Bebauung und/oder mindestens ein be-

stehendes, ggf. umzubauendes/zu modernisierendes
Gebéaude, ist zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit
verschiedener BV wie folgt zu verfahren:

1. Fall: Es kommen nach dem Eignungstest der Be-
schaffungsvarianten lediglich BV in Betracht,
bei denen auf eine bestimmte bundeseigene
Liegenschaft zurtickgegriffen wird.

Beispiel: Ein Baugrundstiick steht zur Neu-Be-
bauung zur Verfiigung und es kommen fiir die
Bedarfsdeckung nur die BV Eigenbau (PSC) und
OPP (Inhabermodell) infrage. In diesem Fall ist
kein Grundstiicks-/Gebidudewert bzw. Immobi-
lien-Verkehrswert zu berticksichtigen.

2. Fall: Es kommen nach dem Eignungstest der Be-
schaffungsvarianten sowohl BV in Betracht, bei
denen auf eine bestimmte bundeseigene Lie-
genschaft zurtickgegriffen wird, als auch BV, bei
denen mind. eine fremde/externe Immobilie
genutzt oder erworben wird.

Beispiel: Es steht ein bundeseigenes Baugrund-
stiick zur Neu-Bebauung fiir die BV Eigenbau
(PSC) und OPP-Inhabermodell zur Verfiigung.
Auflerdem kommen geeignete Objekte zum Er-
werb (BV Kauf, Mietkauf) sowie zur Nutzung (BV
Anmietung, Leasing) infrage. In diesem Fall ist
der Verkehrswert des bundeseigenen Baugrund-
stiicks — gem. Angabe/Berechnung der BImA
bzw. nach Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) ggf. mit Indizierung - in
den Berechnungen solcher BV, bei denen eine
fremde/externe Immobilie zum Tragen kommt
(hier: Anmietung, Kauf, Leasing und Mietkauf),
als Einzahlung zu berticksichtigen.

Dieses Vorgehen kommt der Realitdt am nachs-
ten, da die bundeseigene Liegenschaft im Falle
einer Bedarfsdeckung durch eine BV mit exter-
ner/fremder Immobilie frei verdufRert werden
kann. Der Erlos ist anhand des Verkehrswertes
zum voraussichtlichen Veraufierungszeitpunkt
(z. B. indizierter Bodenrichtwert) zu ermitteln
und in der entsprechenden Periode als Einzah-
lung in der Kapitalwertberechnung einzustellen.
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3. Fall: Es kommen nach dem Eignungstest der BV
solche Varianten in Betracht, bei denen auf
verschiedene bundeseigene und ggf. auch auf
fremde/externe Liegenschaften zurtickgegriffen
werden kann.

Beispiel: Es stehen sowohl ein Baugrundstiick
zur Neu-Bebauung als auch ein sanierungsbe-
diurftiges Bestandsgebdude des Bundes zur Ver-
figung. In diesem Fall ist zunachst der wirt-
schaftlichste konventionelle Vergleichswert zu
ermitteln (vgl. Abbildung 2-1, Ziff. 3.3.1,4.1.2
und 4.2.1).

Sind anschliefRend lediglich weitere BV auf
ebendieser bundeseigenen Liegenschaft (z. B.
OPP-Inhabermodell) zu untersuchen und mit
dem wirtschaftlichsten konventionellen Ver-
gleichswert zu vergleichen, so ist wie im 1. Fall
kein Grundstiicks-/Gebaudewert bzw. Immobi-
lien-Verkehrswert zu berticksichtigen.

Sind anschlieRend auch BV auf fremden/exter-
nen Liegenschaften (z. B. Kauf, Anmietung, Lea-
sing, Mietkauf, OPP) zu untersuchen und mit
dem wirtschaftlichsten konventionellen Ver-
gleichswert zu vergleichen, so ist wie im 2. Fall
bei diesen BV der Verkehrswert der bundeseige-
nen Liegenschaft des zuvor ermittelten konven-
tionellen Vergleichswertes als Einzahlung zu be-
ricksichtigen.

Der 2. Fall entspricht der Situation bei dem Beispielpro-
jekt. Der Bodenrichtwert des beim PSC zugrunde lie-
genden bundeseigenen Grundstiicks wird bei den BV
Anmietung, Kauf, Leasing und Mietkauf in der letzten
Periode der Projektvorlaufzeit (im 3. Jahr) als Einzah-
lung bertcksichtigt. Da es sich bei dem Verkauf um ei-
nen Verwertungsvorgang handelt, wird die Einzahlung
in der Kapitalwertberechnung unter der Rubrik Ver-
wertung aufgefihrt (vgl. z. B. Abbildung 4-21, Zeile 23).
Bei dem Beispielprojekt wird davon ausgegangen, dass
bis zur VerdufRerung keine Wertsteigerung erfolgt.
3.6.1.2 Herrichten und ErschlieRen/KG 200

Die KG 200 enthalt alle Kosten, die erforderlich sind,
um die Bebaubarkeit des Grundstiicks sicherzustellen.
Darin sind die Kosten fiir das Herrichten des Grund-
stiicks, die Kosten und Entgelte fiir die 6ffentliche und
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nichtoffentliche Erschlieftung sowie die Kosten fiir
Ubergangsmafinahmen enthalten.

Im Falle von Baumafinahmen im Zusammenhang mit
einer bestehenden Nutzungssituation sind in KG 200
insbesondere die Kosten fiir die Herstellung sog. Uber-
gangsmafinahmen (KG 250) zu erfassen, die wahrend
der Bauausfiihrung in Form einer provisorischen Zwi-
schenunterbringung (z. B. Container-Lésung o. 4.) oder
einer Auslagerung von Nutzungen in externe Gebau-
den anfallen. Sdmtliche Aufwendungen fiir die Uber-
gangsmafinahmen sind bei der WU zu berticksichti-
gen, wobei deren Nutzungskosten n. DIN 18960 und die
Riickbaukosten am Ende der betrachteten Nutzungs-
dauer im Rahmen der Verwertung zu bertiicksichtigen
sind.
3.6.1.3 Bauwerkskosten (BWK)/KG 300 und 400

Die Bauwerkskosten (BWK) unterteilen sich in die Kos-
ten der Baukonstruktionen (KG 300), die alle Kosten
von Bauleistungen und Lieferungen zur Herstellung
des Bauwerks erfassen, und die Kosten der Techni-
schen Anlagen (KG 400), welche die Kosten der im Bau-
werk eingebauten, daran angeschlossenen oder damit
fest verbundenen technische Anlagen erfassen.

3.6.1.4 AuRenanlagen/KG 500

Unter der KG 500 werden die Kosten aufgefiihrt, die im
Zusammenhang mit baulichen Mafinahmen an nicht
iiberbauten Grundstiicksflichen entstehen, einschl.
Baukonstruktionen, Einbauten und Technischer Anla-
gen im Aufienbereich.

3.6.1.5  Ausstattung und Kunstwerke/KG 600

In Bezug auf KG 600 muss zwischen Ausstattung (KG
610) und Kunstwerken (KG 620) unterschieden werden.
Die Ausstattungskosten umfassen die Kosten fir alle
beweglichen oder ohne gesonderte Mafnahmen zu be-
festigenden Sachen, die zur Ingebrauchnahme oder zur

allgemeinen Benutzung des Bauwerks und der Aufien-
anlagen erforderlich sind.

Diese Kosten kénnen bei WU (i. d. R.) unberticksichtigt
bleiben, sofern davon ausgegangen werden kann, dass
sie variantenunabhdngig sind bzw. sich die zu untersu-



chenden BV in Bezug auf die KG nicht voneinander un-
terscheiden. Zudem werden Einrichtungs- und Ausstat-
tungsgegenstinde (Biiromobiliar, Laborgerite, etc.) i. d.
R.nicht im Rahmen der ES - Bau haushaltsmaiflig be-
antragt.

Hinsichtlich KG 620, worunter die Kosten zur kiinstle-
rischen Gestaltung des Bauwerks und der Aufienanla-
gen fallen, wird auf Abschnitt K 7 der RBBau sowie auf
den Leitfaden Kunst am Bau des BMUB verwiesen. Da-
nach sind - je nach Projektgrofie und -komplexitit -
Kosten in Hohe von 0,5 % bis 1,5 % der Bauwerkskosten
in den Kostenrahmen einzustellen, sofern der Zweck
und die Bedeutung der Baumafinahme dies rechtferti-
gen. Im Rahmen einer WU ist vom Anwender zu prii-
fen, inwieweit die Kriterien beim jeweiligen Hoch-
baubedarf in dieser Hinsicht zutreffend sind. Bei dem
Beispielprojekt dieses Leitfadens (Bundesamt fiir Sta-
tistik/Niederlassung Bonn) bleiben Kosten fiir Ausstat-
tung und Kunstwerke unbertiicksichtigt.

3.6.1.6 Baunebenkosten/KG 700

Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700) sind in der 2.
Gliederungsebene zu ermitteln. Sie umfassen die Kos-
ten fur Bauherrenaufgaben (KG 710), Vorbereitung der
Objektplanung (KG 720), Architekten- und Ingenieur-
leistungen (KG 730), Gutachten und Beratung (KG 740),
Kinstlerische Leistungen (KG 750), Finanzierungskos-
ten (KG 760), Allgemeine Baunebenkosten (KG 770) und
Sonstige Baunebenkosten (KG 790).

Unter die Bauherrenaufgaben (KG 710) fallen einer-
seits interne Transaktions- und Verwaltungskosten der
offentlichen Verwaltung, die im Zusammenhang mit
Vertragsabschliissen bzw. in Form von Anbahnungs-,
Vereinbarungs-, Kontroll- und Anpassungskosten ent-
stehen. Andererseits ziahlen dazu die Kosten fiir ex-
terne Dienstleistungen fiir rechtliche, technische und
wirtschaftliche Beratung, Notar- und Gutachterhono-
rare sowie Projektleitungs- und Projektsteuerungsleis-
tungen. Zur Ermittlung der internen Verwaltungskos-
ten der 6ffentlichen Hand kann in geeigneten Féllen

auf standardisierte Werte zuriickgegriffen werden,
wenn dies sachgerecht und angemessen ist (z. B. durch
Verwendung von Personalkostensitzen, die mit jahr-
lichem Rundschreiben des BMF bekannt gemacht
werden)."”

Die Kosten fiir Beratungshonorare, Projektsteuerung
und -leitung etc. konnen iberschligig auf Basis von
eigenen Erfahrungswerten, Empfehlungen des AHO
oder, falls preisrechtlich geregelt, von Durchschnitts-
sitzen der Honorarordnung fiir Architekten und In-
genieure (HOAI) berechnet werden. Zur Vereinfachung
ist auch ein pauschaler Ansatz der KG 710 anhand ei-
nes prozentualen Anteils auf Grundlage der Baukosten
moglich. Je nach Projektvolumen und -komplexitit lie-
gen die Bauherrenkosten i. d. R. zwischen 2 % und 10 %
der Baukosten (KG 200 bis 600).

Bei den Bauherrenkosten ist zu beachten, dass bei pri-
vat finanzierten BV (z. B. Leasing, OPP) sowohl Kosten

auf Seiten der 6ffentlichen Hand als auch des privaten
Vertragspartners anfallen.

Der grofite Anteil der Baunebenkosten entfillti. d. R.
auf die KG 720 bis 740 fiir die Vorbereitung und die
Durchfiithrung der Planung sowie fiir ergdnzende tech-
nische Begutachtungen und Beratungen. Insbesondere
zur Kalkulation der KG 730 (Architekten- und Ingeni-
eurleistungen) sollen neben den vorhandenen Erfah-
rungs- und Kostenkennwerten auch eigene Honorar-
berechnungen anhand der HOAI durchgefiihrt werden.

Bei den Finanzierungskosten (KG 760) handelt es sich
um die Zinsen der sog. Zwischenfinanzierung, d. h. die
Fremdkapitalzinsen, die fiir kurz- bis mittelfristige Dar-
lehen bis zum Nutzungsbeginn bzw. Beginn der End-
finanzierung anfallen. Da bei der 6ffentlichen Hand
keine gesonderte Fremdfinanzierung stattfindet, sind
diese Kosten lediglich bei privat finanzierten BV (z. B.
Leasing, OPP) von Belang und miissen bei der Untersu-
chung - genauso wie bei der Endfinanzierung - aus der
Sicht des privaten Bauherrn anhand aktueller FK-Zins-
sdtze in Ansatz gebracht werden.

17 vgl. Arbeitsanleitung Einflihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 6-7
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3.6.2 Nutzungskosten/DIN 18960

Der Begriff Nutzungskosten stammt aus der DIN-
Norm 18960 Nutzungskosten im Hochbau und um-
fasst alle in baulichen Anlagen und deren Grund-
stiicken entstehenden [...] Kosten'® von Beginn der
Nutzung bis zur Verwertung der Immobilie am Ende
der betrachteten Nutzungsdauer. Im Rahmen der Va-
riantenuntersuchung sind gem. Abschnitt F der RB-
Bau auch alle wihrend des Lebens- bzw. Nutzungszy-
klus‘ der Immobilie zu erwartenden Nutzungskosten
zu ermitteln. Fiir eine etwaige Eigenbau-Losung sind
die Nutzungskosten in Anlage 1 zu Muster 7, die ener-
giewirtschaftlichen Gebdudekenndaten in Anlage 2 zu
Muster 7 der RBBau zusammenfassend darzustellen.

Zu den Nutzungskosten gehoren sowohl regelméfiig
wiederkehrende (z. B. Kapital-, Verwaltungs- und Be-
triebskosten) als auch unregelmifig wiederkehrende
bzw. einmalige Kosten (z. B. Instandsetzungskosten). Sie
sind n. DIN 18960 (Feb. 2008) zu gliedern und pro Jahr
fr den betrachteten Nutzungszeitraum zu bestimmen.
In Anlage 1 sind diese Nutzungskostenarten sowie je-
weilige Quellen fiir Eingangsdaten aufgefiihrt, die z. T.
im Literaturverzeichnis unter Ziff. 6 genau betitelt wer-
den.

Bei der Ermittlung der Nutzungskosten sind unter-
schiedliche Baustandards und deren Auswirkungen auf
die Folgekosten zu berticksichtigen, insbesondere die
Auswirkungen des energetischen Standards auf den
zukinftigen Energieverbrauch. Insofern ist fiir Neu-
bauten oder Sanierungen mit Neubaustandard eine
Wirmebedarfsberechnung mit den Grenzwerten nach
EnEV zu erstellen. Dabei gelten fiir Neubaumafinah-
men die Grenzwerte fir den maximal zuldssigen Pri-
marenergiebedarf und fiir Sanierungsmaffnahmen die
Grenzwerte der U-Werte einzelner Bauteile. Hierzu
liegt dem Leitfaden ein kommentiertes Berechnungs-
beispiel (Neubau) als Anlage 4 bei. Anhand eines ver-
einfachten Berechnungsverfahrens nach VDI-Richt-
linien werden darin der Brennstoffbedarf (Gas) fiir

das Beispielprojekt ermittelt und in Verbindung mit
den (Gas-) Preisen des ortlichen Versorgers die jahr-
lichen Brennstoff- bzw. Heizkosten hochgerechnet.
Nachfolgend werden die Kostengruppen n. DIN 18960

18 vgl. DIN 18960 (Februar 2008), S. 2
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aufgefiihrt bzw. hinsichtlich ihrer Bedeutung naher er-
lautert.

Hinweis: Da samtliche Aus- und Einzahlungen - mit
Ausnahme der eigenen Personalkosten — im Rahmen
der Variantenuntersuchung als Bruttobetrige, d. h. die
jeweiligen Kosten einschl. gesetzlicher Umsatzsteu-

er, anzusetzen sind (vgl. Ziff. 3.5.1), ist bei der Kostener-
mittlung bzw. -plausibilisierung der Nutzungskosten zu
priifen, ob es sich bei den jeweiligen Kostenkennwerten
bzw. Durchschnittswerten um Brutto-Angaben han-
delt. Vor diesem Hintergrund sind veraltete Werte nicht
nur wegen der allgemeinen Preisentwicklung, sondern
auch hinsichtlich niedrigerer USt.-Sétze auf das aktuel-
le Preisniveau zu indizieren. Die jeweiligen Baupreisin-
dizes werden vom Bundesamt fiir Statistik auf folgen-
der Internetseite veroffentlicht (vgl. auch Ziff. 3.6.3):

https://www-genesis.destatis.de/genesis/online

3.6.2.1 Kapitalkosten/KG 100

Unter Kapitalkosten sind Kosten von Eigen- und
Fremdkapital in Form von Zinsen zu verstehen, die aus
der Finanzierung des Objekts resultieren. Zu den Kapi-
talkosten zdhlen grundsétzlich

Zinsen fiir Fremdmittel, Zinsen fiir Eigenmittel
(Opportunititskosten)

Abschreibung fiir Abnutzung (AfA - kalkulatorische
Kosten)

Erbbauzinsen
Leistungen aus Rentenschulden

Leistungen aus Dienstbarkeiten auf fremden
Grundstiicken, soweit sie mit dem Gebdude in un-
mittelbarem Zusammenhang stehen, sowie

sonstige Kosten fiir Fremdmittel, z. B. laufende Ver-
waltungskosten, Leistungen aus Biirgschaften, An-
nuititen.

In KG 100 sind bei WU die Kosten der Endfinanzierung
der Herstellungskosten aufzuftihren. Da bei unmit-
telbarer Finanzierung durch die 6ffentliche Hand kei-
ne gesonderte Fremdfinanzierung stattfindet, gilt dies
jedoch nur fiir ggf. zu berticksichtigende privat finan-



zierte BV (z. B. Leasing, Mietkauf, OPP). Vor diesem Hin-
tergrund kann es notwendig sein, auf Basis von Annah-
men zu Finanzierungskonditionen jeweiliger privater
Vertragspartner (z. B. Leasinggeber, OPP-Partner) eine
(Hilfs-) Berechnung der Endfinanzierung durchzufiih-
ren, um daraus Zahlungsstrome aus Bundessicht abzu-
leiten.

Um die Endfinanzierung eines privaten Vertragspart-
ners zugleich realititsnah und unkompliziert abzubil-
den, wird empfohlen, ein Annuitidtendarlehen mit Voll-
amortisation wihrend der betrachteten Nutzungsdauer
zugrunde zu legen (vgl. Ziff. 3.4.3). Eine Annuitit setzt
sich aus FK-Zinsen und -Tilgung zusammen, sie ist im
Rahmen der Nutzungskosten unter KG 190 (Kapital-
kosten, Sonstiges) aufzufiihren. Unter KG 110 (Fremd-
mittel) sind daftr keine Kosten einzustellen. Auch KG
130 (Abschreibung) bleibt unberticksichtigt, da die
gleichzeitige Anrechnung von Tilgungs- und Abschrei-
bungsbetrigen zum einen buchhalterisch nicht sachge-
recht ist und zum anderen bei der WU kalkulatorische
Betrédge nicht veranschlagt werden, da diese keine Zah-
lungsstrome bedingen. Eine angemessene Wertminde-
rung des Gebdudes infolge der Abnutzung ist stattdes-
sen im Zusammenhang mit der Verwertung anzusetzen
(vgl. Ziff. 3.6.5.2).

Unter Eigenkapitalkosten (KG 120) sind Zinsen fiir in
das Projekt eingebrachte/gebundene Sach- und Geld-
mittel zu verstehen. Diese stellen fiir den Bauherrn Op-
portunitétskosten dar und sind daher als Auszahlungen
im Rahmen der Nutzungskosten zu berticksichtigten.
Auf Seiten des Bundes sind bei WU i. d. R. keine EK-
Kosten anzusetzen, weil diese ebenfalls lediglich kalku-
latorischer Natur sind und die 6ffentliche Hand zudem
keine Gewinnerzielungsabsicht hegt. Die Gewinnab-
sichten privater Investoren (z. B. Leasinggeber, OPP-
Partner) bei jeweiligen BV sind jedoch angemessen bzw.
mit marktgerechten Ansétzen einzukalkulieren. Im Zu-
sammenhang mit der vg. Hilfsberechnung zur Endfi-
nanzierung kann ebenso hilfsweise ein Eigenkapitalan-
teil und -zinssatz des privaten Investors angenommen
werden. Die sich daraus ergebende Annuitit, bestehend
aus EK-Verzinsung und -Tilgung, ist unter KG 100 der
Nutzungskosten aufzunehmen bzw. in die Zahlungs-
strome wihrend des Betrachtungszeitraums aus Bun-
dessicht einzurechnen.

3.6.2.2 Objektmanagementkosten/KG 200

Unter Objektmanagementkosten sind die Aufwen-
dungen fir die zur Verwaltung des Gebdudes oder der
Wirtschaftseinheit erforderlichen Dienstkrafte und
Einrichtungen, die Aufwendungen fiir ihre Aufsicht so-
wie der Wert der vom Eigner personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit zu verstehen. Zu diesen Kosten ge-
horen auch die Aufwendungen fiir die gesetzlichen
oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und
der Geschiftsfiithrung. Aufwendungen fir die allge-
meinen Hausdienste wie Pfortner, Nachtwéchter und
Hausmeister sind nicht den Personalkosten im Rah-
men der Objektmanagementkosten zuzurechnen, son-
dern gehoren zu den Betriebskosten.

3.6.2.3 Betriebskosten/KG 300

Unter Betriebskosten sind die Aufwendungen zu ver-
stehen, die laufend durch die Nutzung des Gebaudes,
der zugehorigen baulichen Anlagen und des Grund-
stiicks selbst entstehen.

Versorgungskosten/KG 310

Hierzu zédhlen in erster Linie die Kosten fiir den Bezug/
Verbrauch von Trinkwasser und Energietragern wie
Strom, Gas und Warmemedien aus 6ffentlichen Net-
zen oder von Heizstoffen (z. B. Gas, Ol). Die Kosten der
Versorgung mit Betriebsstoffen von nutzungsspezifi-
schen Anlagen gehoéren nur dann zu den Nutzungs-
kosten des Bauwerks, wenn es fir den nutzungsspezi-
fischen Zweck errichtet wurde und fiir andere Zwecke
nicht genutzt werden kann. Bei Gebauden, die zu un-
terschiedlichen Zwecken genutzt werden kénnen, zdh-
len die produktionsbedingten Kosten nicht zu den
Baunutzungskosten.

Entsorgungskosten/KG 320

Entsorgungskosten umfassen die Kosten ftr die Be-
seitigung von Abfallstoffen. Analog zu den Versor-
gungskosten gilt auch hier, dass die Kosten fiir die Ent-
sorgung von Abfallstoffen von nutzungsspezifischen
Anlagen nur dann zu den Nutzungskosten des Bau-
werks gehort, wenn es fir den nutzungsspezifischen
Zweck errichtet wurde und fir andere Zwecke nicht
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genutzt werden kann. Bei Gebduden, die zu unter-
schiedlichen Zwecken genutzt werden kénnen, zihlen
die produktionsbedingten Kosten nicht zu den Baunut-
zungskosten - insbesondere dann, wenn durch Gewer-
betitigkeit schadstoffbelastete Abfille anfallen.

Kosten fiir Reinigung und Pflege von Gebiduden/
KG 330

Bei den Gebaudereinigungskosten spielen die Kosten
der Reinigung von Sanitiranlagen (Toiletten, Waschbe-
cken etc.), Fulboden, Fenstern und Tiren die Hauptrol-
le. In wesentlich grofieren Abstdnden miissen aufier-
dem Fassaden- und ggf. Dachfldchen gereinigt werden.
Grundlage der Reinigungskosten sind neben den Kos-
ten pro Einheit die Menge der zu reinigenden Flichen
bzw. Objekte und deren Beschaffenheit sowie die erfor-
derliche Reinigungshaufigkeit. Der Reinigungsbedarf
richtet sich nach den Anforderungen an die Sauberkeit
bzw. Hygiene.

Kosten fiir Reinigung und Pflege von Auflenanlagen/
KG 340

Zu dieser Kostengruppe gehoren neben den Kosten
fuir die Reinigung und Pflege der Geldndeflichen und
befestigten Flichen u. a. die Kosten fiir die Unterhal-
tungsarbeiten an Vegetationsflichen ohne die Fertig-
stellungspflege, die Kosten der Reinigung von Straflen
und Wegen sowie des Winterdienstes auf Flachen, fiir
die der Eigentiimer verantwortlich ist.

Kosten fiir Bedienung, Inspektion und Wartung/
KG 350

Die Bedienung beschriankt sich vorwiegend auf die
Uberwachung der technischen Anlagen. Eine Inspek-
tion ist eine MaRnahme zur Feststellung und Beurtei-
lung des Ist-Zustandes von Mitteln eines technischen
Systems. Zur Inspektion gehoren Zustandsprifungen,
Funktionsprifungen und technische Priifungen. Eine
Wartung ist eine Leistung zur Bewahrung des Soll-Zu-
standes von Mitteln eines technischen System:s.

Inspektion, Wartung sowie Manahmen der Instand-

setzung (KG 400) werden in der Praxis unter dem Be-
griff Instandhaltung zusammengefasst.
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Kosten fiir Sicherheits- und Uberwachungsdienste/
KG 360

Hierbei handelt es sich hauptsdchlich um Kosten von
Dienstleistungen. Die Ermittlung der Kosten stiitzt sich
auf konkrete Vorgaben wie z. B. amtliche Gebtiihrensit-
ze und Angebote von professionellen Wachdiensten. Zu
dieser Kostengruppe gehoren auch die Personalkosten
fiir Hauswarte.

Abgaben und Beitrige/KG 370

Neben der Grundsteuer und den Beitragen fiir Elemen-
tarschiaden- und Haftpflichtversicherungen gehoren
auch die amtlichen Gebiihren fir die 6ffentliche Stra-
fenreinigung, Gebiihren fiir Telekommunikationsan-
schliisse u. &. zu dieser Kostengruppe.

3.6.2.4 Instandsetzungskosten/KG 400

Da die Instandsetzung nicht nur die Wiederherstellung
von Bau- und Anlagenteilen nach vorhersehbarer Ab-
nutzung oder planméfligem Verschleif3, sondern auch
die Beseitigung unvorhergesehener Schiden beinhal-
tet, ist eine Abschitzung der evtl. entstehenden Kosten
besonders schwierig. Grundlage fiir die Berechnung der
Instandsetzungskosten sind die im Rahmen der vor-
laufigen Leistungsbeschreibung Gebdudemanagement
definierten bzw. der vom privaten Partner in der al-
ternativen BV erwarteten Qualitatsstandards. Generell
konnen fiir die mutmafilichen Kosten dieser Gruppe
Erfahrungswerte oder vorhandene Durchschnittswer-
te von bestehenden, gleichartigen Gebduden eingesetzt
werden. Je nach Auspriagung der geforderten Qualitéts-
standards kann es jedoch erforderlich sein, die Instand-
setzungskosten - abweichend von Kenn- bzw. Richt-
werten vergleichbarer Objekte aus der Vergangenheit

- in Abhéngigkeit der jeweiligen Herstellungskosten
und Lebensdauer zu ermitteln.

3.6.2.5 Differenzierung bestehende und zukiinftige
Nutzungssituation

Die laufenden Nutzungskosten sind - sowohl fur die
ggf. bestehende als auch fiir die zukiinftige Nutzungs-
situation - zu ermitteln und wihrend des Betrach-
tungszeitraumes in der Kapitalwertberechnung zu be-
riicksichtigen. Die Nutzungskosten der bestehenden



Situation sind gem. den tatsachlichen Auszahlungen
bzw. aus vorhandenen Belegen, Rechnungen oder Ver-
tragen zu ibernehmen und unter Beriicksichtigung der
Preisentwicklungsprognosen wihrend der Projektvor-
laufzeit der jeweiligen BV aufzufiihren.

Sofern die tatsdchlichen laufenden Kosten der beste-
henden Nutzungssituation nicht ermittelbar sind und/
oder im Falle einer Um- oder Erweiterungsbau-Varian-
te Nutzungskosten in einer Zwischenunterbringung zu
berticksichtigen sind, konnen die Datenquellen gem.
Anlage 1 bzw. des Literaturverzeichnisses (vgl. Ziff.

6) fur realistische Annahmen herangezogen werden.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass bestimmte laufende Auszahlungen der bestehen-
den Nutzungssituation ggf. auch nach Ablésung durch
die zukiinftige Form der Bedarfsdeckung noch weiter-
hin zu berticksichtigen sind. Dabei handelt es sich um
sog. Remanenzkosten, die aus der vergangenen Situati-
on resultieren und z. B. aufgrund bestehender Vertrige
(teilweise) auch wihrend der zukinftigen Nutzungssi-
tuation noch anfallen.

https://www-genesis.destatis.de/genesis/online

Sparte
Strom, Gas und andere Brennstoffe
Bauleistungen am Bauwerk

Personalkosten

3.6.3 Preisentwicklung

Bei WU sind fiir die monetédren Berechnungen nomi-
nale Zahlungsstrome zu verwenden, d. h. die jahrli-
chen Nutzungskosten sind unter Berticksichtigung der
voraussichtlichen Preisentwicklung - sog. Preisindi-
zes — anzusetzen. Die Entwicklung der Preise soll da-
bei so differenziert wie moglich nach den verschiede-
nen Kostenkategorien/Kostengruppen berticksichtigt
werden. Es wird empfohlen, dass der Anwender nicht
ausschlieflich mit vergangenheitsbezogenen Daten
agiert, sondern leicht verfligbare zukunftsgerichtete
Daten zur Plausibilisierung nutzt (z. B. Mittelfristpro-
jektion der Gemeinschaftsdiagnose der wirtschaftswis-
senschaftlichen Forschungsinstitutionen, Zielgrofie der
Preisentwicklung der Européischen Zentralbank).

Die Preisindizes konnen aus aktuellen Forschungser-
gebnissen zu Preisprognosen und/oder jeweiligen An-
gaben des Statistischen Bundesamtes (z. B. Baupreisin-
dizes, Energiepreisindizes) ermittelt werden und sind
vom Anwender anhand der européischen und/oder
globalen Entwicklungen zu plausibilisieren. Unter der
folgenden Internetadresse des Statischen Bundesam-
tes konnen z. B. die Preisindizes (inkl. Code) abgerufen
werden.

Code und Indexbezeichnung

61111-0003 (Verbraucherpreisindizes)

61261-0001 (Baupreisindizes fiir die Bauwirtschaft)
62421-0001 (Arbeitskostenindizes)

Bei der Datenabfrage kann hinsichtlich der benttigten Datenmenge und -struktur individuell

differenziert werden.

In nachfolgender Abbildung 3-9 sind exemplarisch die
auf vg. Internetseite veroffentlichten Baupreisindizes
fiir Betriebsgebdaude von 2000 bis 2009 dargestellt,
wobei das Preisniveau des Jahres 2005 mit dem Wert

100 die Vergleichsbasis darstellt. Die Preisentwicklung
gegeniliber dem Vorjahr in % sowie der Durchschnitts-
wert wurden rechnerisch erginzt.
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Abbildung 3-9: Baupreisindex bei Betriebsgebauden in den Jahren 2000 bis 2009 (2005=100) mit jahrlicher Baupreisentwicklung in %

Jahr 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 Durchschnitt
Baupreisind

aupreisindex 957 961 963 96,5 980 100,0 1023 109.6 113.6 114.9
Betriebsgeb&ude

Preissteigerung in % 0,42% 0,21% 0,21% 1,55% 2,04% 2,30% 7,14% 3,65% 1,14% 2,07%

Hinweise: Bei der WU sind grundsétzlich bei allen zu
untersuchenden BV fiir die jeweiligen Kostenkatego-
rien dieselben Indizes zu verwenden. In der Kapital-
wertberechnung sind diese von Periode zur jeweils
néchsten Periode iber den gesamten betrachteten
Nutzungszeitraum zu bertcksichtigen, wobei der
indizierte Wert der Periode n den Ausgangswert fiir
Periode n + 1 bildet.

3.6.4 Finanzierung

Unter Finanzierung wird die Bereitstellung monetérer
Mittel fiir einen bestimmten Zweck verstanden. Die-

se Bereitstellung kann seitens des Investors in Form
von Eigenkapital (EK) erfolgen und seitens eines Exter-
nen (z. B. ein Kreditinstitut) in Form von Fremdkapital
(FK). Die Bereitstellung und Bindung finanzieller Mittel
verursacht in Abhiangigkeit von den bestehenden Rah-
menbedingungen auf Seiten des Bauherrn Kosten, sog.
Finanzierungskosten.

Unter Finanzierungskosten sind Zinsen und Gebiihren
fir Fremd- und Eigenkapital zu verstehen, wobei die
Kosten der Zwischenfinanzierung im Zusammenhang
mit den Herstellungskosten ermittelt und n. DIN 276 in
KG 760 erfasst werden, wihrend die Kosten der Endfi-
nanzierung n. DIN 18960 unter die Nutzungskosten fal-
len und dort in KG 100 (Kapitalkosten) zu berticksich-
tigen sind. Immobilien-Finanzierungen werden somit
nach ihrem Verwendungszweck in den beiden wesent-
lichen Lebenszyklusphasen unterschieden in

die Zwischenfinanzierung, die der Finanzierung der
Herstellungskosten des Gebdudes wiahrend der Pla-
nungs- und Errichtungsphase mittels kurz-/mittel-
fristigem Kredit dient, und

die Endfinanzierung, die der Finanzierung der Her-

stellungskosten wahrend der Nutzungsphase nach
der Fertigstellung durch langfristige Kredite dient.
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Zur Berechnung der Zwischenfinanzierungskosten ist
es erforderlich, zunachst den voraussichtlichen Abfluss
der Mittel fiir die Planungs- und Baukosten gem. Kos-
tenrahmen der Mafinahme zu prognostizieren und den
jeweiligen Perioden zuzuordnen. In Bezug auf die zu
verwendenden Zinssitze sowie die genaue Berechnung
der Zinsen wird auf die entsprechenden Kapitel der
vorlaufigen WU (vgl. Ziff. 4.2.2), hinsichtlich der Endfi-
nanzierung insbesondere auf Ziff. 3.4.3 verwiesen. Im
Rahmen des Variantenvergleichs ist in Bezug auf die Fi-
nanzierung zwischen den nachfolgend beschriebenen
Fallen zu differenzieren.

Bei solchen BV, bei denen die 6ffentliche Hand selbst
investiert bzw. als Bauherr auf eigene Rechnung han-
delt, erfolgt die Finanzierung vollstindig aus Haus-
haltsmitteln, d. h. es findet keine gesonderte Fremd-
finanzierung statt. Daher sind weder Zwischen- noch
Endfinanzierungskosten in der Berechnung zu bertick-
sichtigen. Dies ist regelmafiig bei den BV PSC, Anmie-
tung und Kauf der Fall, beim Mietkauf nur zum Teil, da
der (Miet-) Kaufpreis mittels Ratenzahlung getilgt wird
und auf Seiten des Verkaufers dafiir Endfinanzierungs-
kosten anzusetzen sind.

Bei solchen BV, bei denen ein privater Vertragspartner
(z. B. Leasinggeber, OPP-Partner) die Investition finan-
ziert und die 6ffentliche Hand wihrend der betrach-
teten Nutzungsdauer lediglich als Nutzer auftritt, sind
die Finanzierungskosten des privaten Vertragspartners
mittels Hilfsberechnungen zu kalkulieren, daraus Zah-
lungsstrome aus Bundessicht abzuleiten und in die Be-
rechnung einzustellen. Dies ist z. B. bei den BV Leasing
und OPP der Fall. Beim Mietkauf entstehen dem Ver-
kaufer wihrend der Finanzierungsdauer bzw. Vertrags-
laufzeit ebenfalls FK-Kosten, da er bis zur Bezahlung
der Schlussrate seine Hypothek nicht vollstindig til-
gen kann.



Bei den Ansitzen fiir die Finanzierung muss der
Anwender davon auszugehen, dass

die Herstellungskosten von privaten Vertragspart-
nern ganz oder grofitenteils fremd- und ggf. zum
Teil (je nach Immobilienart, Variante, Vertrags-
modell, Finanzierungsform etc. zwischen 0 % und
40 %) eigenfinanziert werden und

die daraus resultierenden Zwischen- und Endfi-
nanzierungskosten, bestehend aus Fremd- und ggf.
Eigenkapitalzinsen, von ihm vollstindig auf die
offentliche Hand tibertragen werden,

die Gewinnabsichten privater Investoren jedoch
durch die Verzinsung des Eigenkapitals ggf. nur un-
zureichend zum Ausdruck gebracht werden kon-
nen.

3.6.5 Verwertung/Restwertbetrachtung

Im Rahmen der Verwertung sind sdmtliche zu erwar-
tenden bzw. moglichen Ein- und Auszahlungen zu be-
riicksichtigen, die aus dem Verbleib der Immobilie

der ggf. bestehenden Nutzungssituation nach Ablo-
sung durch eine Variante der Bedarfsdeckung (vgl.
Ziff. 3.4.2.2.2 und 3.6.5.1) und/oder

der zukiinftigen Nutzungssituation, d. h. bei der je-
weiligen Variante der Bedarfsdeckung am Ende der
betrachteten Nutzungsdauer (vgl. Ziff. 3.4.1 und
3.6.5.2), resultieren.

Es wird im Zusammenhang mit den nachfolgenden
Ausfiihrungen darauf hingewiesen, dass rechnerisch
ermittelte Immobilienwerte von tatsichlich zu erzie-
lenden Marktpreisen abweichen kénnen. Dem Beispiel-
projekt liegt die Annahme zugrunde, dass die errechne-
ten Immobilien-(Rest-) Werte - unter Berticksichtigung
der entsprechenden Zu- bzw. Abschldge gem. Risiko-
analyse (vgl. Ziff. 3.7) - identisch sind mit den jeweili-
gen nominalen Marktwerten.

3.6.5.1 Bestehende Nutzungssituation

In dem héufigen Bedarfsfall, der aus einer bestehen-
den Nutzungssituation eines (bundes-) eigenen Gebau-
des erwichst, ist zunéchst die Verduflerbarkeit der Lie-
genschaft zu prifen. Erscheint eine VerdufRerung nicht
moglich, sind entsprechende Remanenzkosten zu be-
riicksichtigen. Erscheint eine Verdufierung moglich, ist
in der Kapitalwertberechnung der Verkehrswert die-
ser Liegenschaft zum Zeitpunkt der Ablésung durch
die zuktnftige Form der Bedarfsdeckung als Einzah-
lung zu berticksichtigen. Die Immobilie der bestehen-
den Nutzungssituation wird durch die zuktnftige Form
der Bedarfsdeckung frei und kann daher auf dem Im-
mobilienmarkt angeboten bzw. verduflert werden. Un-
abhingig davon, ob eine Verdauflerung tatséchlich er-
folgt, ist der mogliche Erlos fiir eine Vergleichbarkeit
der BV einzukalkulieren.

Die Verkehrswerte sind gem. Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV)* zu ermitteln bzw. von
der BImA einzuholen. Dabei sollen Unterschiede zwi-
schen den Verkehrswerten infolge unterschiedlicher
Bewertungszeitpunkte explizit zum Ausdruck kom-
men, um den BV-spezifischen Ablosezeitpunkten Rech-
nung zu tragen. Ist als eine der zu vergleichenden BV
der Umbau, die Sanierung und/oder die Erweiterung
des Gebaudes der bestehenden Nutzungssituation vor-
gesehen, kommt bei dieser Variante keine Verwertung
der betreffenden Liegenschaft zum Ablésezeitpunkt in
Betracht und ist somit keine Bewertung vorzunehmen
bzw. keine Einzahlung zu berticksichtigen.

19 Die Immobilienwertermittlungsverordnung ist am 01.07.2010
in Kraft getreten und ersetzt die Wertermittlungsverordnung
(WertV), die gleichzeitig auRer Kraft getreten ist (vgl. § 24 Im-
moWertV).
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3.6.5.2  Zukiinftige Nutzungssituation

Am Ende der betrachteten Nutzungsdauer der zukiinf-
tigen Situation bzw. der jeweiligen Form der Bedarfs-
deckung (= Ende des Betrachtungszeitraumes), sind die
voraussichtlichen Ein- und Auszahlungen im Zusam-
menhang mit der Verwertung der Immobilie zu be-
riicksichtigen. Dies sind insbesondere die voraussicht-
lich erzielbaren Erlose fir die Immobilie, d. h. fur das
Grundstiick und das Gebdude. Der Grundstiickswert
und der Gebduderestwert sind jedoch nur in dem Fall
relevant und in der Kapitalwertberechnung aufzuftih-
ren, sofern sie sich zwischen den zu untersuchenden
BV erkennbar unterscheiden. Dies gilt auch dann, wenn
die Immobilie tatsichlich iiber den Betrachtungszeit-
raum hinaus genutzt werden soll, z. B. bei einem unbe-
fristeten Bedarf (Daueraufgabe), und daher eine Verau-
ferung nicht geplant ist.

Die Berticksichtigung jeweiliger Restwerte kann bei-
spielsweise anhand des voraussichtlichen Verkehrs-
wertes (auch: Marktwertes) erfolgen oder auf der Basis
des Nutzens, den die 6ffentliche Hand aus der (Weiter-)
Verwendung des Gebdudes - z. B.im Sinne einer ver-
miedenen Investition - ziehen kann.? Es wird empfoh-
len, den Verkehrswert der Immobilie am Ende des Nut-
zungszeitraumes nach dem Sachwertverfahren gem.
ImmoWertV (§ 8 Abs. 1) zu berechnen. Der Immobilien-
Sachwert setzt sich zusammen aus dem Grundstiicks-
wert und dem Wert der aufstehenden baulichen Anla-
gen.

Der Grundstiickswert zum Zeitpunkt der Untersu-
chung ist anhand der lokalen Bodenrichtwertanga-
ben der Gutachterausschisse zu ermitteln und mittels
durchschnittlichem Grundstiickspreisindex (gem. ak-
tuellem Grundstiicksmarktbericht bzw. Auskunft des
ortlichen Gutachterausschusses) bis zum Ende des Be-
trachtungszeitraums zu indizieren. Bei Neubauten sind
die Herstellungskosten der jeweiligen Gebdude (KG 200
bis 700 n. DIN 276) die Berechnungsbasis fiir den Wert
der baulichen Anlagen, bei Bestandsobjekten der Ge-
baudewert (z. B. Kaufpreis) zzgl. der Kosten eventueller
Umbau-, Modernisierungs-, Renovierungs-/Instandset-
zungsmafinahmen (KG 200 bis 700 n. DIN 276).

20 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 5
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Die indizierten Herstellungskosten des Gebdudes am
Ende des Betrachtungszeitraums sind entsprechend
der jeweils anteiligen Nutzungsdauer gem. ImmoWertV
mittels linearer Abschreibung zu mindern. Bei Neu-
bauten ist die jeweilige Gesamtnutzungsdauer (GND),
bei Bestandsgebduden die jeweilige Restnutzungsdauer
(RND) zugrunde zu legen. In Abhingigkeit von Art und
Umfang der zwischenzeitlichen Umbau-/Modernisie-
rungsmafinahmen bei Bestandsgebiuden (Modernisie-
rungselemente und Modernisierungsgrad) ist die RND
ggf. zu verlangern.?

Bei der Restwertermittlung ist die Wertminderung der
gebdudetechnischen Anlagen angemessen zu bertick-
sichtigen, d. h. der Ansatz hierfiir kann sich infolge
technischen Fortschrittes ggf. deutlich vom Wertmin-
derungsansatz der Baukonstruktion unterscheiden. Der
sich aus diesen Ansétzen ergebende Immobilien-Sach-
wert, d. h. die Summe des nominalen Grundstiicks- und
des nominalen Gebidude-(Rest-) Wertes am Ende des
Betrachtungszeitraums, ist anschlieffend insoweit an-
zupassen, als dass

den allgemeinen Wertverhiltnissen auf dem
Grundstiicksmarkt (vgl. § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

und/oder

den besonderen, objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Rechnung getragen wird. Geeignete Marktanpassungs-
faktoren und objektspezifische Wertansitze sind bei
den ortlichen Gutachterausschiissen einzuholen bzw.
der einschlagigen Fachliteratur? zu entnehmen.

Im Rahmen der Verwertung sind jedoch ggf. auch Aus-
zahlungen zu bertcksichtigen, die z. B. fir den Riickbau
von Umbaumafinahmen/Einbauten bei einem Mietob-
jekt, fiir den Abbruch eines Gebéaudes o. 4. anfallen.

21 vgl. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kéln
2010, S. 906 ff.

22 z.B.Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Kéln 2010



3.7 Risikoanalyse

Im Rahmen der WU sind die realistisch zu erwartenden
Werte fiir Aus- und Einzahlungen der BV zu ermitteln.
Diese Erwartungswerte sollen das im Durchschnitt zu
erwartende projektspezifische Risiko beinhalten.?

Unter einem Risiko versteht man die mégliche nega-
tive Abweichung von einer Annahme. Eine solche ne-
gative Abweichung kann zu einem Schaden oder zu ei-
ner Reduzierung eines positiven Effektes fihren. Die
Moglichkeit einer positiven Abweichung von einer An-
nahme nennt man Chance. Eine solche positive Abwei-
chung kann zu einer Kostenminderung fithren.

Risiken und Chancen sind bei der Bildung der Erwar-
tungswerte fiir die Aus- und Einzahlungen - auch un-
ter Berlicksichtigung ihres zeitlichen Auftretens - mo-
netdr zu berticksichtigen. Dies kann mit Hilfe der
Zuschlagsmethode erfolgen, bei der auf bestimm-

te Ausgangswerte bzw. Gruppen von Ausgangswerten
prozentuale Zuschlage vorgenommen werden, die das
Produkt aus moglicher Abweichung vom Ausgangswert
und der Eintrittswahrscheinlichkeit darstellen.

Solche Risiken, die nicht monetér bewertet werden
kénnen, missen transparent dokumentiert und qua-
litativ beschrieben werden. Sie sind mit der WU in Be-
ziehung zu setzen, im Gesamtzusammenhang zu inter-
pretieren und bei der Vorentscheidung fiir eine BV zu
berticksichtigen. Die Grundlagen und Annahmen fiir
die einzelnen Schritte der Risikoanalyse sind vom An-
wender vollstdndig und nachvollziehbar zu dokumen-
tieren.

In Anlage 2 sind die wesentlichen Einzelrisiken aufge-
listet, die bei Hochbauprojekten regelméflig bestehen.?
Mit Riicksicht auf die Angemessenheit des Aufwands
zur Durchfihrung der Risikoanalyse konnen auf Basis
der Einzelrisiken auch Risikokategorien gebildet wer-
den. Hierdurch wird auch dem Eindruck der Scheinge-
nauigkeit entgegengewirkt.?®

23 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 22

24 vgl. Alfen, H. W.: Lebenszyklusorientiertes Risikomanagement
fir PPP-Projekte im 6ffentlichen Hochbau, Weimar 2010

25 vgl. Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-
Projekten (Stand: September 2006) und Rundschreiben zur

Risikokategorien bei Hochbaumafinahmen sind:
Planungs-
Bau-
Zwischenfinanzierungs-
Verwaltungs-
Betriebs-
Instandsetzungs-
Endfinanzierungs- und

Verwertungsrisiken.

Auch Einzelrisiken von grofier Bedeutung wie z. B.
Baugrundrisiko, Genehmigungsrisiko, Insolvenzrisiko,
Auslastungsrisiko, sind den Risikokategorien zuzuord-
nen. Ubergeordnete Risiken wie Baukostenrisiko, Qua-
litatsrisiko oder Terminrisiko ergeben sich aus mehre-
ren verschiedenen Einzelrisiken (vgl. Anlage 2).

Mit Blick auf die monetire Bewertung der Risiken im
Rahmen einer WU (als Zuschlédge auf Zahlungsstrome)
missen die Risikokategorien aufierdem nach ihrer Ent-
stehung in den jeweiligen Lebenszyklusphasen unter-
schieden werden. Es ist daher bei den verschiedenen
Risikokategorien grundsitzlich danach zu unterschei-
den, ob es sich um Risiken handelt, die

im Rahmen der Gebdudeherstellung bzw. der Um-
baumafinahmen anfallen wie Planungs-, Bau- und
Zwischenfinanzierungsrisiken

im Rahmen der Nutzung zu berticksichtigen sind
wie Verwaltungs-, Betriebs-, Instandsetzungs- und
Endfinanzierungsrisiken oder

um solche, die erst nach Ablauf der Nutzungsdauer
relevant sind wie Verwertungsrisiken.

Die Risikoanalyse ist ein Prozess, der die nachfolgend
beschriebenen Phasen beinhaltet.

Anwendung im Bereich der obersten Bundesbehdrden des BMF
vom 20.08.2007 an die obersten Bundesbehérden und den BRH,
S.26
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3.7.1 Risikoidentifikation

In der ersten Phase werden die Risiken identifiziert. Da-
bei sind zunichst die ibergeordneten o. a. Risikokate-
gorien zu definieren, die sich am Lebenszyklus des Pro-
jektes und an den Bezugskosten orientieren. Diesen
Risikokategorien werden dann Einzelrisiken (z. B. An-
derungsrisiken, Vertragsrisiken) zugeordnet

(vgl. Anlage 2).

Die gingige Form zur Risikoidentifikation ist die Dis-
kussion von Risikolisten im Rahmen von Risikowork-
shops, die interdisziplinar besetzt sein sollen. Bei den
Risikoworkshops miissen die Projektbeteiligten gemif
RBBau wie Nutzer, Mafinahmentréiger und Bauverwal-
tung vertreten sein, die mit den Arbeitsablaufen in der
Planungs-, Bau-, Betriebs- und Verwertungsphase Er-
fahrung haben und tiber entsprechende Kompetenzen
verfligen. Dartiber hinaus sollen bei Bedarf betriebs-
wirtschaftliche und juristische Experten hinzugezo-
gen werden. Als Ergebnis des Risikoworkshops wird ein
Uberblick der in einem Projekt auftretenden Risiken
mit einer Kategorisierung der Einzelrisiken erstellt.

Abbildung 3-10: Risiko-Matrix mit dreiteiliger Bewertungsskala?

Schadenshoéhe
mittel hoch

gering

mittel

gering

3.7.2 Risikoqualifikation

In der zweiten Phase werden die Risiken qualitativ ana-
lysiert. Es empfiehlt sich die Aufstellung einer allge-
meinen Risikomatrix in einem Grobraster. In dieser
werden die Risiken nach ihrer noch nicht genau spezi-
fizierten Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadensho-
he Klassifiziert. Dazu werden die Eintrittswahrschein-
lichkeit und die Schadenshohe der Einzelrisiken z. B.
mit einer dreiteiligen Bewertungsskala wie gering/mit-
tel/hoch bewertet. Aus der Kombination der Bewertun-
gen von Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe
konnen die Einzelrisiken als bedeutende oder weniger
bedeutende Risiken klassifiziert werden. Die Einzelri-
siken lassen sich auf diese Weise Risikogruppen zuord-
nen (z. B. A-, B- oder C-Risiken).

Die nachfolgende Abbildung veranschaulicht eine ent-
sprechende Risiko-Matrix.

Anhand der Risikoqualifikation der Einzelrisiken wird
entschieden, welche Risikokategorien anschliefdend
quantitativ analysiert werden. Dies ist insbesondere

dann erforderlich, wenn in der jeweiligen Risikokate-
gorie auch Risiken der Gruppe A enthalten sind.

. A-Risiken

B-Risiken

. C-Risiken

hoch

Eintrittswahrscheinlichkeit

26 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 24
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3.7.3 Risikoevaluation

In der dritten Phase werden die zur quantitativen Be-
wertung ausgewdihlten Risikokategorien mit einem
Risikowert in Form eines monetéiren Zuschlages be-
legt. Dieser Risikowert ergibt sich aus der Multiplikati-
on von Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit.
Hierbei ist darauf zu achten, dass bei den jeweiligen Ri-
sikokategorien die passende Kostenbasis (Bezugskos-
ten = Erwartungswerte vor Risikoanalyse) herangezo-
gen wird.

Die jeweilige Hohe der Risikowerte muss in Abhédn-
gigkeit von den Gegebenheiten im Rahmen des Risi-
koworkshops erortert und/oder gem. Einschatzung des
Anwenders festgelegt werden.

3.7.4 Risikoallokation

Die Risikoallokation ist die vierte Phase der Analyse
und als Ergebnis des Prozesses zu verstehen, in dem die
bewerteten Risiken anhand der fiir die zu untersuchen-
den BV angenommenen Vertragsmodelle (z. B. PSC,
OPP-Vertrag, Mietvertrag) auf die Vertragspartner ver-
teilt werden. Dabei sind die projekt- und vertragsspezi-
fischen Besonderheiten zu bertiicksichtigen. Hierfir ist
die Dokumentation der in den untersuchten BV vorge-
sehenen vertraglichen Merkmale erforderlich. Anhand
der spezifischen Vertragskonzepte werden die Risiken
vom Anwender bzw. in einem Risikoworkshop auf die
jeweiligen Vertragspartner verteilt.

3.7.5 Anpassung der Erwartungswerte/
Plausibilitatspriifung

In der finften Phase ist zu Gberpriifen, ob und inwie-
weit die zuvor ermittelten Risikozuschldge in den bis-
herigen Erwartungswerten (Bezugskosten) bereits ent-
halten sind. Die Bezugskosten fiir die Bauleistungen
koénnen z. B. von Datenbanken (BKI-Kennwerte u. 4.)
abgeleitet sein, die auf Kostenfeststellungen abgerech-
neter Manahmen beruhen. In solchen Kostenkenn-
werten sind die in den erhobenen Maffnahmen reali-
sierten Risiken bereits enthalten. Die Bezugskosten fiir
die Planungsleistungen konnen dagegen z. B. von einer
Gebiihrenordnung (HOAI) abgeleitet sein, die keine re-
alisierten Risiken enthilt.

In den bisherigen Erwartungswerten sind Risikokos-
ten somit moglicherweise bereits ganz oder teilwei-

se berticksichtigt. Dies gilt es bei der Schitzung von Ri-
sikozuschldgen moglichst vorab zu priifen, spatestens
jedoch nach der Schitzung. Sofern die Risiken nicht

in dem ermittelten Umfang in den bisherigen Erwar-
tungswerten (vor der Risikoanalyse) enthalten sind,
sind die Erwartungswerte auf der Grundlage der ermit-
telten Risikozuschlage und -abschlage anzupassen.
Auf diese Weise werden neue Erwartungswerte (nach
der Risikoanalyse) gebildet, die in die WU einzustellen
sind.

Wenn private Partner Risiken tragen, werden diese im
Angebot eingepreist; eine Ubertragung der Risiken auf
Private bedeutet nicht, dass hieraus fur die o6ffentli-
che Hand keine Auszahlungen resultieren. Die im Rah-
men der Risikoevaluation ermittelten Risikozuschlage
sind somit vollstindig in den Kapitalwertberechnun-
gen aller BV zu berticksichtigen und nicht nur der
durch Allokation ermittelte Zuschlag auf Seiten der 6f-
fentlichen Hand. Kann das Risiko von einem privaten
Partner besser kontrolliert werden, kénnen geringe-

re Risikozuschlige vertretbar sein; dies ist jedoch trans-
parent auszuweisen. Die Differenzierung in Risiken, die
bei der 6ffentlichen Hand verbleiben, und Risiken, die
auf private Partner Gibertragen werden, ist in der Sensi-
tivitdtsanalyse zu beriicksichtigen. Nur Risiken, die bei
der offentlichen Hand verbleiben, fiihren je nach Fall-
konstellation zu Mehr- bzw. Minderauszahlungen. Die
voraussichtlichen Risiken der privaten Vertragspartner
bzw. die aus ihnen resultierenden Kosten sind iber die
Preisbildung letztlich auch vom Auftraggeber (6ffentli-
che Hand) zu tragen.

Abschliefiend ist zu iberpriifen, ob die neuen Erwar-
tungswerte unter Beriicksichtigung aller projektspe-
zifischen Rahmenbedingungen realistisch sind (Plau-
sibilititsprifung). Wenn dies nicht der Fall ist, sind

die Erwartungswerte nochmals anhand der zuvor be-
schriebenen Schritte 1 bis 5 anzupassen. Auf diese Wei-
se wird sichergestellt, dass von den Erwartungswerten,
die in die WU eingestellt werden, nur noch zuféllige
Abweichungen zu erwarten sind.
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4 Ablauf der

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

41 Phasel

Die Phase I der Untersuchung dient dazu, diejenigen
BV von einer vertieften monetéiren Bewertung auszu-
schliefien, die aufgrund qualitativer Kriterien ohnehin
nicht in Betracht kommen. Diesem Ziel dient der nach-
folgend beschriebene Eignungstest der Beschaffungs-
varianten.

4.1.1 Eignungstest der Beschaffungsvarianten

Der Eignungstest der Beschaffungsvarianten ist maf3-
geblicher Bestandteil der Phase I der WU. Durch vor-
rangig qualitative Kriterien soll festgestellt werden,
welche BV fiir die Deckung eines zuvor definier-

ten Bedarfs geeignet ist. Dazu werden zunachst Aus-
schlusskriterien (K.o.-Kriterien) herangezogen und erst
anschliefend fiir die nicht grundsatzlich auszuschlie-
Renden BV weitere Kann-Kriterien, anhand derer die
voraussichtlich am besten geeigneten bzw. wenig ge-
eigneten BV identifiziert werden konnen.

Fiir die zu untersuchende Mafinahme werden die ab-
geschlossene und vollstindige Bedarfsplanung sowie
eine Schitzung des Bauvolumens (Flachen, Qualita-
ten, Kostenrahmen n. DIN 276) vorausgesetzt. Der ers-
te Schritt des Eignungstests der Beschaffungsvarianten
besteht sodann in der Aufstellung eines Kriterienkata-
loges. Hierbei sind Ausschlusskriterien und Kann-Kri-
terien zu entwickeln, anhand derer die BV qualitativ
untersucht werden.

Als denkbare Ausschluss- und/oder Kann-Kriterien
kommen beispielhaft nachfolgende Fragestellungen fiir
die Moglichkeit der Umsetzung jeder BV in Betracht,
wobei die Finanzierbarkeit als gegeben vorausgesetzt
wird. Die Anwendung der nachfolgenden Fragestellun-
gen wird in der Anlage 3 anhand des in Ziff. 3.2.2 vor-
gestellten Beispielprojektes weiter konkretisiert.

1. Rechtliche Rahmenbedingungen
Sind die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen

gegeben? (Liegt z. B. ein B-Plan vor, der die vorgese-
hene Umsetzung erméglicht oder verhindert?)
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Gibt es vergaberechtliche Hindernisse? (Liegt z. B.
eine aktuelle Rechtsprechung vor, aufgrund derer
eine oder mehrere BV nicht infrage kommen?)

Gibt es vertragsrechtliche Hindernisse? (Liegen
z. B. bestehende Vertragsverhiltnisse vor, die die
Beschaffung mittels einer Variante einschranken
- z. B. ein bestehender Contracting-Vertrag, ein
Erbbaurechtsvertrag?)

Politische Rahmenbedingungen

Sind die politischen Voraussetzungen gegeben?
(Lasst z. B. die aktuelle Beschlusslage der zustiandi-
gen politischen Gremien die Realisierung einer oder
mehrerer BV zu/nicht zu?)

. Zeitliche Rahmenbedingungen

Sind die zeitlichen Rahmenbedingungen ausrei-
chend? (Sind die geplanten Beauftragungs-, Fertig-
stellungs- oder Umzugstermine z. B. unter Bertick-
sichtigung der bei den Varianten unterschiedlich
ausfallenden Projektvorlaufzeiten einhaltbar? Wel-
che Dringlichkeit ist gegeben? Welche Nutzungs-
dauer ist vorgesehen?)

. Verfiigbarkeit des Grundstiicks bzw. des Objekts

Ist ein entsprechendes (bundeseigenes) Objekt/
Grundsttick in der gewlnschten Lage (Standort)
verfligbar?

Ist das grundsitzlich verfiigbare Objekt/Grundstiick
flr die vorgesehene Nutzungsdauer verfiigbar?

Ist das grundsitzlich verfligbare Objekt/Grundstiick
in der erforderlichen Grofie (Fliache) verfiigbar oder
erweiterbar?

Bauvolumen

Hat das Projekt ein geeignetes Bauvolumen?

Hat das Projekt eine geeignete Nutzungszeit?



Bietet das Projekt die Mdglichkeit zur Ubertragung
von Betriebsleistungen an einen privaten Partner/
Vermieter wie z. B. Bauunterhalt, Reinigungsleis-
tungen?

Hat das Projekt eine geeignete zu bewirtschaftende
FlachengrofRe?

Marktinteresse

Hat das Projekt ein Bauvolumen/eine Ausfithrungs-
art, sodass ein Marktinteresse (Planer, Baufirmen)
erwartet werden kann?

Bietet das Projekt einen marktgiangigen Dienstleis-
tungs-/Betriebsleistungsbedarf, sodass ein Marktin-
teresse (Betreiber, FM-Dienstleister) erwartet wer-
den kann?

Erwartungen des Maftnahmentrégers hinsichtlich
Architektur/Baustandards/Service-Level

Koénnen die architektonischen/stidtebaulichen
Qualitatsanforderungen bei der jeweiligen BV er-

fallt werden?

Koénnen die funktionalen Qualitdtsanforderungen
erfiillt werden?

Koénnen die Anforderungen an bauliche/technische
Standards erfillt werden?

Koénnen die Anforderungen an Sicherheitsstandards
erfiillt werden?

Konnen die Erwartungen an energetische/6kologi-
sche Standards erftllt werden?

Konnen die Service-Level (Dienstleistungs-/Be-
triebsleistungsstandards) erfiillt werden?

Fordermittel

Ist grundsatzlich eine Forderfahigkeit gegeben (z. B.
EU-Fordermittel)?

Ist fiir das Projekt bereits eine konkrete Forderung
in Aussicht gestellt worden?

Ist die fiir das Projekt in Aussicht gestellte Forde-
rung so hoch, dass sie auf die gesamten Lebenszy-
kluskosten der BV mafdgeblichen Einfluss nehmen
kann?

. Weitere OPP-spezifische Fragestellungen

Ist davon auszugehen, dass wahrend der Vertrags-
laufzeit im Hinblick auf das Gebdude oder den Be-
trieb ein geringes Anderungsrisiko bzgl. der Nutzer-
anforderungen besteht?

Lassen sich die zur privatwirtschaftlichen Realisie-
rung vorgesehenen Leistungen eindeutig zwischen
privater und 6ffentlicher Leistung abgrenzen?

Konnen die fir die privatwirtschaftliche Realisie-
rung vorgesehenen Planungs-, Bau- und Betriebs-
leistungen mittels outputspezifizierten Leistungs-
beschreibungen ausgeschrieben und beauftragt
werden?

Konnen far die zur privatwirtschaftlichen Realisie-
rung vorgesehenen Leistungen leistungsorientier-
te Vergltungen (Entgeltmechanismen) aufgestellt
und am Markt platziert werden (leistungsabhén-
gige Entlohnung des privaten Partners durch
Minderung bzw. Erhohung der Entlohnung bei
Unter- bzw. Ubererfiillung festgelegter Leistungs-
standards)?

Konnen flr ein oder mehrere in Betracht kommen-
de OPP-Vertrags- bzw. -Finanzierungsmodelle die
erforderlichen Rahmenbedingungen vorausgesetzt
werden? In Bezug auf die spezifischen Auspragun-
gen der einzelnen Vertrags- und Finanzierungsmo-
delle wird auf Ziff. 3.3.6 und 3.4.4 verwiesen.

Sind die Projektrisiken bekannt und erscheint es
grundsitzlich méglich, sie an einen OPP-Partner zu
tbertragen?

Koénnen fir ein oder mehrere in Betracht kommen-
de OPP-Vertrags-/Finanzierungsmodelle angemes-
sene Risikoverteilungen vorausgesetzt werden (d. h.
die Risiken werden auf denjenigen Partner tibertra-
gen, der sie am besten beherrschen kann)?
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Eine abschliefRende, projektiibergreifende Kriterienlis-
te wird hier nicht vorgegeben. Die Schwerpunkte und
Einzelheiten der Kriterien sind vom Anwender des Eig-
nungstests der BV projektspezifisch zu definieren. Die
vorgenannten beispielhaften Fragestellungen kénnen
projektspezifisch angepasst, d. h. reduziert, geindert
oder erweitert werden.

Im ersten Schritt des Eignungstests der BV sind die
projektspezifischen Ausschlusskriterien zu definie-
ren und auf die zu untersuchenden BV anzuwenden.
Sofern fiir eine der BV ein Ausschlusskriterium mit
Nein zu beantworten ist, fallt diese BV aus der wei-
teren Betrachtung heraus und wird nicht weiter ver-
folgt. In diesem Fall ist zu priifen, ob die fehlenden Vo-
raussetzungen ggf. geschaffen werden kénnen, bzw. ist
der Ausschluss der Variante von der ndheren Untersu-
chung hinreichend zu begriinden. Fiir diejenigen BV,
flir die kein Ausschlusskriterium mit Nein beantwortet
wurde, werden in einem zweiten Schritt die Kann-Kri-
terien herangezogen und auf die jeweiligen BV ange-
wendet. Die zu untersuchenden BV sind entsprechend
den Antworten auf die einzelnen Fragestellungen mit
positiven oder negativen Erfiillungsgraden zu bewer-
ten. In Abhéngigkeit der auf diese Weise ermittelten
qualitativen Erftillungsgrade der einzelnen BV ist zu
entscheiden, welche der BV fiir das Projekt grundsitz-
lich am besten geeignet erscheinen.

Am Ende des Eignungstests der BV ist zusammenfas-
send fir jede Variante eine entsprechend begriindete
Aussage dartiber abzugeben, ob sie fir die MaRnahme
grundsitzlich geeignet erscheint. Die auf diese Weise
fir die engere Wahl bzw. weitergehende Untersuchung
qualifizierten BV werden anschliefend in der Phase II
der WU einem monetiren Vergleich unterzogen.

4.1.2 Praxishinweise

Mit dem Eignungstest der Beschaffungsvarianten wird
die grundsitzliche Eignung der verschiedenen BV fiir
das geplante Projekt Giberpriift. Sollte sich dabei her-
ausstellen, dass sich eine BV fur die Mafnahme nicht
eignet, wird diese von der (weitergehenden) WU aus-
geschlossen. Es ist daher wichtig, dass bei dem Eig-
nungstest der BV auf Objektivitit geachtet und die Ent-
scheidung fiir oder gegen eine BV mit grofitmoglicher
Transparenz und Nachvollziehbarkeit begriindet wird.
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Mit Hilfe des Eignungstests der BV sind ggf. auch ver-
schiedene Eigenbau-Varianten, wie z. B. Neubau, Erwei-
terung oder Umbau/Modernisierung, zu untersuchen,
sofern diese in Betracht kommen. Fur den Fall, dass der
Eignungstest der BV nicht zu einer eindeutigen Kli-
rung fiihrt, ob eine Eigenbau-Variante ausgeschlos-
sen werden kann, sind die alternativen Eigenbau-Vari-
anten gem. Phase II der WU monetir zu untersuchen.
Auf diese Weise wird zunichst die wirtschaftlichste Ei-
genbau-Variante (wirtschaftlichster PSC) ermittelt. An-
schlieffend werden der wirtschaftlichste PSC und die
entsprechenden alternativen Beschaffungsvarianten
gem. Phase [ und I der WU untersucht.

In der Anlage 3 ist beispielhaft in Kurzform dargestellt,
wie der Eignungstest der BV anhand einer Bewertungs-
matrix durchgefiihrt werden kann. Es geht in diesem
fiktiven Praxisbeispiel um eine neue Niederlassung des
Bundesamtes fiir Statistik in Bonn, die Eigenbau-Vari-
anten Erweiterung oder Umbau/Sanierung kommen
daher nicht in Betracht. Ferner wird bei diesem Bei-
spielprojekt davon ausgegangen, dass als OPP-Varian-
te nur das Inhabermodell in Betracht kommt. Ndhere
Angaben zum Beispielprojekt sind unter Ziff. 3.2.2 auf-
gefiihrt.

Fiir den Fall, dass grundsitzlich verschiedene OPP-Mo-
dellvarianten in Betracht kommen, sind diese gem. Ziff.
2.2.2.9 Abschnitt E der RBBau anhand des OPP-Eig-
nungstests zu untersuchen?. Die wesentlichen Krite-
rien des OPP-Eignungstests sind in den OPP-spezifi-
schen Fragestellungen des in Ziff. 4.1.1 beschriebenen
Eignungstests der BV unter Nr. 9 dargestellt. Verschie-
dene OPP-Modellvarianten kénnen z. B. Inhabermo-
dell mit Forfaitierung und Einredeverzicht oder Er-
werber-modell mit Projektfinanzierung sein (vgl. Ziff.
3.3.6 und 3.4.4). Sofern die OPP-spezifischen Fragestel-
lungen nicht zu einer eindeutigen Klarung fiihren, ob
ein OPP-Modell ausgeschlossen werden kann, sind die
alternativen OPP-Modelle als Beschaffungsvarianten
OPP-V1, BV OPP-V2 usw. in der Phase II der WU zu un-
tersuchen.

27 vgl. BMF: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei
PPP-Projekten (Stand: September 2006) und Rundschreiben zur
Anwendung im Bereich der obersten Bundesbehdrden des BMF
vom 20.08.2007



Der fiir eine Mafinahme durchgefiihrte Eignungstest
der BV ist mittels ausfithrlichem Untersuchungsbericht
zu dokumentieren und der WU bzw. der ES - Bau bei-
zufiigen.

4.1.3 1.Zwischenfazit

Die nach Anwendung des Eignungstests der Beschaf-
fungsvarianten als grundsatzlich geeignet bewerteten
BV sind anschliefiend in der Phase II der WU néher zu
untersuchen. In dem in vg. Anlage 3 dargestellten fik-
tiven Beispielprojekt stellt sich nach Anwendung des
projektspezifischen Kriterienkataloges heraus, dass die
(Neubau-) Varianten Eigenbau bzw. PSC, Leasing und
OPP (-Inhabermodell) zur Bedarfsdeckung besonders
geeignet sind, die BV Anmietung, Kauf und Mietkauf
(Bestandsgebaude) hingegen etwas weniger. Fur die BV
Anmietung, Kauf und Mietkauf soll in dem Beispiel
eine Marktrecherche durchgefiihrt werden.

Fiir die nachfolgenden Ausfithrungen bzw. fir das Bei-
spielprojekt des Leitfadens wird unterstellt, dass fir
die BV Anmietung, Kauf und Mietkauf jeweils geeigne-
te (Bestands-) Objekte auf dem Immobilienmarkt ver-
fligbar sind, sodass in Phase Il der WU alle gingigen
Varianten zur Bedarfsdeckung in diesem Leitfaden bei-
spielhaft untersucht werden.
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4.2 Phasell

4.2.1 Ermittlung des konventionellen
Vergleichswertes (PSC)

Fiir den Fall, dass nach Durchfiihrung des Eignungs-
tests der Beschaffungsvarianten bzw. gem. 1. Zwischen-
fazit (vgl. Ziff. 4.1.3) genau eine Eigenbau-Variante zur
Bedarfsdeckung in Betracht kommt, beginnt die Pha-
se IT der WU mit der Ermittlung des konventionellen
Vergleichswertes bzw. des sog. Public Sector Compara-
tor (PSC).

Sollten jedoch mehrere Eigenbau-Varianten in Betracht
kommen (vgl. Ziff. 3.3.1), ist im Sinne der nachfolgend
beschriebenen Variantenuntersuchung zunichst der
wirtschaftlichste konventionelle Vergleichswert zu er-
mitteln. In diesem Fall ist somit zunéchst ein vollstin-
diger Vergleich der Eigenbau-Varianten durchzufiihren,
bevor der nachgewiesen wirtschaftlichste konventio-
nelle Vergleichswert mit ggf. weiteren BV verglichen
wird. Kommen keine weiteren BV zur Bedarfsdeckung
in Betracht, fillt fir die wirtschaftlichste Eigenbau-Va-
riante sodann die Vorentscheidung (vgl. Ziff. 4.2.4).

Fiir jede Eigenbau-Variante ist der Kapitalwert gem.
dem in diesem Kapitel beschriebenen Vorgehen zu er-
mitteln. Diese Kapitalwerte sind anschliefRend mitei-
nander zu vergleichen (vgl. Ziff. 4.2.2.6). Nachfolgend
sind entsprechend Ziff. 4.2.2.7 bis 4.2.4 weitere Untersu-
chungsschritte durchzufiihren, um auf Grundlage der
Ergebnisse zu der Entscheidung fiir eine

(Eigenbau-) Variante zu gelangen.

Bei dem Beispielprojekt wird davon ausgegangen, dass
lediglich die dargestellte Neubau-Variante als Eigen-
bau-Loésung in Betracht kommt. Daher wird die Er-
mittlung des wirtschaftlichsten konventionellen Ver-
gleichswertes im Leitfaden nicht explizit anhand einer
Beispieluntersuchung dargestellt. Die Vorgehenswei-

se des Eigenbau-Variantenvergleichs unterscheidet sich
jedoch vom Grundsatz her nicht von dem Vergleich an-
derer Varianten.
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42.1.1 Bedeutungdes PSC

Grundsitzlich sind die allgemeinen Erlduterungen und
Hinweise zu dieser BV unter Ziff. 3.3.1 zu beachten.

Der Eigenbau stellt die konventionelle Beschaffungs-
variante (KBV) der 6ffentlichen Hand dar. Konventio-
nell bedeutet in diesem Zusammenhang die Ubernah-
me der Errichtung, des Betriebes und der Verwertung
einer Immobilie durch den Bund in Eigenregie. Bei die-
ser herkdmmlichen Weise der Bedarfsdeckung richtet
sich der 6ffentliche Bauherr nach den Regelwerken des
Bundes (oder der Lander bzw. Kommunen) - u. a. nach
den RBBau - und tritt gleichzeitig als Eigentiimer, Auf-
traggeber und Nutzer der Immobilie auf.

4.2.1.2 Basisparameter

Zum Thema Basisparameter wird auf die allgemei-

nen Erlduterungen und Hinweise unter Ziff. 3.6 verwie-
sen. Die nachfolgenden Ausfiihrungen beinhalten zwar
zum besseren Verstandnis auch Auszilige aus dem allge-
meinen Teil des Leitfadens. Im Vordergrund des Kapi-
tels stehen jedoch spezifische Hinweise zur Ermittlung
der Eingangsdaten bzw. der Zahlungsstrome bei der Va-
riante PSC sowie das kommentierte Beispielprojekt.

Die Basisparameter des PSC sind aus dem Nutzerbedarf
abzuleiten bzw. auf Basis der qualitativen und quan-
titativen Angaben der Bedarfsplanung entsprechend
den nachfolgenden Empfehlungen im Einzelnen zu er-
mitteln. Die Anlage 1 enthilt eine Zusammenstellung
der fiir die WU erforderlichen Eingangsdaten mit je-
weiligen Hinweisen in Spalte 9 auf praktikable Da-
tenquellen. In den zahlreichen Abbildungen zu dem
Beispielprojekt werden ergdnzende Angaben zur Da-
tenermittlung und -berechung gemacht bzw. wird auf
spezifische Quellen verwiesen.

Liefern die zur Verfigung stehenden Referenzobjekte
bzw. Kostenkennwerte keine ausreichende Grundlage
flir eine verlassliche Kostenermittlung, ist zur Ermitt-
lung des konventionellen Vergleichswertes i. d. R. eine
Kostenschatzung auf der Grundlage einer Vorplanung
gem. Leistungsphase 2 HOAI aufzustellen.



Die allgemeinen Angaben aus der Bedarfsplanung des

Beispielprojektes sind unter Ziff. 3.2 aufgefiihrt, ergin-
zende variantenspezifische Daten zum PSC in nachfol-
gender Abbildung 4-1.

Abbildung 4-1:

Variantenspezifische Angaben zum PSC

Nr. Kategorie BezugsgroRe/Bezeichnung Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
1 2 3 4
1 Grundstiicksflache in m? 5.500 m? Annahr'r'me: Einlb.aure.ifes Gru?dstﬁgk nahe dem
ehemaligen Ministeriumsgeléande in Bonn-Lengsdorf
zur Errichtung eines Neubaus ist im Immobilienbestand der
2 Lage BN-Lengsdorf, In der Gracht |B|mA vorhanden.
= Grundstiick Die durchschnittliche Wertentwicklung von
3 Grundstiickspreisindex 0,5% p. a. Baugrundstiicken p. a. sowie der Bodenrichtwert von
Gewerbegrundstiicken wurden auf Basis der Angabenim
. X Grundstlicksmarktbericht der Bundesstadt Bonn 2009
4 Bodenrichtwert in €/m? 95 €/m? angenommen.
5) Anzahl oberirdische Geschosse 3 .
Bebauu Annahme auf Grundlage der Grundstiickangaben
"9 bzw. gem. Planungsdaten n. Muster 6 RBBau.
6 Anzahl unterirdische Geschosse 0
7 Auswahl der FBT/ VOF-Verfahren 4 Monate
P e B ian Fir die Auswahl der Planer, Fachplaner und
8 (Planun Ausschreibung Vergabe) 12 Monate Projektsteuerer (Freiberuflich Tatige - FBT) mittels VOF-
I g 9. 9 Verfahren werden 4 Monate veranschlagt, fir die Planung,
9 Dauer der Projektvorbereitung 16 Monate Ausschreibung und Vergabe bis Baubeginn weitere 12
. (Zeile 7 + Zeile 8) Monate, zusammen somit fir die Projektvorbereitung 16
Termine Monate. Die Dauer der Bauausfilhrung wird auf 20 Monate
10 Dauer der Projektdurchfilhrung (Bauzeit) 20 Monate geschétzt, so dass der Gesamtzeitraum bis zum
L Nutzungsbeginn rd. 36 Monate betragt.
Projektvorlaufzeit
i (Zeile 9 + Zeile 10) 36 Monate
12 Gesamtnutzungsdauer des 50 Jahre Durchschnittl. Gesamtnutzungsdauer bei Verwaltungs-
Gebaudes bei Nutzungsbeginn gebauden gem. Anlage 4 WertR = 50 bis 80 Jahre
13 im Rahmen Planerauftrage als Einzelvertrage nach HOA;
der Herstellung Vergabe der Bauausfiihrungsleistungen an Einzelgewerke nach VOB.
14 Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
— Vertrage
15 im Rahmen Instandhaltung, d. h. Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten, durch Landesbetrieb (hier: Bau-
der Nutzung und Liegenschaftsbetrieb NRW).
16 Service-Vertrage mit privaten Dienstleistungsunternehmen (z. B. Reinigung und Pflege).
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42.1.2.1 Herstellungskosten

Der Begriff Herstellungskosten wird hier gleichbedeu-
tend fir Kosten im Bauwesen - Hochbau gem. DIN
276-1 (Dez. 2008) verwendet und umfasst alle Kosten,
die im Zusammenhang mit dem Immobilien-Erwerb
bzw. den Neubau-, Umbau-, Erweiterungsbau-, Moder-
nisierungs- und/oder Renovierungsmafinahmen zur
Bedarfsdeckung anfallen (vgl. Ziff. 3.6.1).

Zu Beginn der Untersuchung, d. h. spatestens im Rah-
men des Eignungstests der BV, ist in Zusammenarbeit
mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)
zu priifen, inwieweit zur Deckung des Bedarfs eine un-
genutzte oder frei werdende Bundesliegenschaft zur
Verfiigung steht, d. h. ein Grundstiick zur Neu-Bebau-
ung bzw. ein bestehendes und ggf. sanierungsbediirf-
tiges Gebdude. Kommt mindestens eine bundeseigene
Liegenschaft in Betracht, ist zwingend in der unter Ziff.
3.6.1.1 erlduterten Weise zu verfahren.
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Im Falle einer geplanten Baumafinahme an dem (Be-
stands-) Gebdude einer bestehenden Nutzungssituati-
on sind Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der
Herstellung von Interimslésungen anfallen, zu ermit-
teln und in KG 200 aufzufiihren (vgl. Ziff. 3.6.1.2).

Die (Zwischen-) Finanzierungskosten (KG 760) fallen
bei der PSC-Variante nicht an, da Manahmen der 6f-
fentlichen Hand aus Haushaltsmitteln finanziert wer-
den und daher keine gesonderte Fremdfinanzierung
stattfindet (vgl. Ziff. 3.6.1.6).

In Abbildung 4-2 wird exemplarisch der Kostenrahmen
der BV PSC des Beispielprojektes aufgefiihrt. In Spalte

7 werden die Positionen kommentiert sowie Hinweise
zur Datenherkunft bzw. -berechnung gegeben.



Abbildung 4-2:

Kostenrahmen des Beispielprojektes (PSC)

. Kosten
Zeile DII(FIGZr;G Bezeichnung :Ien'::];’(:: 2:;2’; %::::\IIIVK (brutto, auf Quellenangaben/Bemerkungen
1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 100 Grundstiick (vorhanden; Wert = 5500 m?x 95 € je m?=522.500 €) Ein bundeseigenes Grundstiick ist vorhanden. Der Grundstiickswert ist bei solchen BV
! : : als Einzahlung zu bertiicksichtigen, bei denen eine "fremde" Liegenschaft erworben wird.
2 200 Herrichten und Erschliefen 4% 435.000 €
3 300 B k - Baukonstrukti 1.340 €m?| 5660 m? 70% 7.607.000 €
auweric- Badkonsiruktion m ° Kosten-Kennwerte/-Anteile gem. PLAKODA- und BKI-
Vergleichsobjekten (Blirogebdude mit mittierem bis hohem
4 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 580 €/m?| 5660 m? 30% 3.260.000 € |Standard).
Die mittels BGF-Kennwerten geschatzten Baukosten
5 |300-400| Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 1.920 €/m?| 5660 m?| 100% 10.867.000 € |(KG 200-600) sollten anhand ergénzender Kennwert-GréRen wie
Kosten je m® BRI oder Kosten je Arbeitsplatz (AP) plausibilisiert
den.
6 | nachrichtiich: Bauverkskosten je Arbeitsplatz 74.940 €/AP werden
7 500 AuBenanlagen 8% 869.000 €
Die Finanzierung der Méblierung wird i. d. R. nichtim Rahmen der
8 600 Ausstatiung und Kunstwerke ES - Bau beantragt; Kunst am Bau ist nicht vorgesehen.
9 |200-600| Zwischensumme Baukosten 12.171.000 € |Summe der Zeilen 2 bis 4 und 7 bis 8.
10 700 Baunebenkosten 27% 2.891.000 € |[Summe der Zeilen 11 bis 18; Anteil an BWK nachrichtlich
11 710 Bauherrenaufgaben 609.000 € |Pauschal 5% der Baukosten (Zeile 9)
12 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz
. ~ . . o, Pauschale fiir samtliche Architekten- u. Ingenieurleistungen gem.
13 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 20% 2.173.000 € HOAI - abgeglichen mit den Sétzen gem. BKI
Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in
74 Gutachte d Beratt
14 0 utachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.
15 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz
. . . Die Finanzierung erfolgt aus Haushaltsmitteln, d. h. eine gesonderte
7 (Zwischen-) Fi kost
16 60 (2wischen-) Finanzierungskosten 2Zwischenfinanzierung findet nicht statt.
17 770 Allgemeine Baunebenkosten 10% 109.000 € Pauschale fiir Versicherungen, Genehmigungsgebtihren, Bauschild
! : etc.
18 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz
. Betrag wird als Geb&udesachwert bei Nutzungsbeginn bzw. als Basis
19 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis 700) 15.062.000 € fiir den Gebéudewert am Ende der ND zugrunde gelegt.
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42.1.2.2 Nutzungskosten

Die Nutzungskosten umfassen alle Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Nutzung von baulichen Anla-
gen und deren Grundstiicken, die von Nutzungsbeginn
bis zur Verwertung am Ende des Betrachtungszeitrau-
mes anfallen. Sie sind fur die WU n. DIN 18960 (Feb.
2008) zu gliedern (vgl. Ziff. 3.6.2) und periodisch fiir die
ggf. bestehende sowie fiir die zuklinftige Nutzungssi-
tuation zu bestimmen (vgl. Ziff. 3.6.2.5). In Anlage 1 -
Zeilen 4.1 bis 4.22/Spalten 1, 2 und 9 - sind diese Nut-
zungskosten sowie jeweilige Quellen fiir entsprechende
Eingangsdaten aufgefiihrt.
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Es wird darauf hingewiesen, dass unter Umstidnden
auch Aufwendungen, die aus einer bestehenden Nut-
zungssituation resultieren, auch nach der Ablésung
durch die zuktnftige Nutzungssituation/Bedarfsde-
ckung noch zu berticksichtigen sind - sog. Remanenz-
kosten (vgl. Ziff. 3.6.2.5).

Bei der Finanzierung von 6ffentlichen Aufgaben wird
nicht unmittelbar auf Fremdmittel zurtickgegriffen -
somit sind im Nutzungskostenrahmen des PSC keine
Fremdkapitalkosten anzusetzen. Weiterhin sind bei der
WU ausschliefilich Zahlungsstrome und keine kalku-
latorischen Groflen abzubilden. Daher sind zur Ermitt-
lung des PSC keine Eingangsdaten zu KG 100 Kapital-
kosten erforderlich (vgl. Ziff. 3.6.2.1 und 3.6.4).

In Abbildung 4-3 sind die Nutzungskosten der BV PSC
des Beispielprojektes aufgefiihrt und kommentiert.



Abbildung 4-3:  Nutzungskosten des Beispielprojektes (PSC)

. Kosten- Kosten p. a.
) Kategorie/ ] kennwerte in | (im 1. Jahr der o AP
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m*BGF p. a. Nutzung - auf L kungen
1. Ebene
5.660 m? BGF | 100 € gerundet)
1 2 3 4 5
1 KG 100 Kapitalkosten
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
k
4 osten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges
6 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m* 27.700 €
7 KG 210 - Personalkosten Da PLAKODA-Module 2009 keine Werte fiir KG 200
enthalt, wurde aus den indizierten Kennwerten des Berichts
) 4,90 €/m? 27.700 € OSCAR 2009 und des Benchmarking Berichts 2009 ein
8 Objekt- KG 220 - Sachkosten Mittelwert errechnet.
management-|
9 kosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
1 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m*| 172.600 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 €
Die KG 310 muss bei einem Neubau in der 3. Ebene
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.200 € |abgebildet werden. Der Jahresheizenergiebedarf
(KG 312-315) ist Uberschlagig nach giltiger EnEV zu
itteln, da in di Hinsicht erhebliche Unterschied
14 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebéude B70€/m?| 49200 € |orcrenby mogiheing.
I Bei dem Beispielprojekt wurden unter KG 313 Gaskosten i.
15 . KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 3,00 €/m? 17.000 € |H.v.4,41 € je m* BGF beriicksichtigt. Die Berechnung
Betriebs- dieser Heizenergiekosten nach EnEV 2009 wird in Anlage 4
kost R ) i ) L ] s
16 osten KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m?|  17.000 € |des Leitfadens anhand des Beispielprojekies ertautert.
N Den ibrigen Kostenangaben liegen Mittelwerte aus den
17 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste indizierten Kennwerten aus PLAKODA-Module 2009,
] OSCAR 2009 und Benchmarking Bericht 2009 zugrunde.
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 15.800 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 21,50 €/m*| 121.700 €
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen Ansatzgem. C. J. Diederichs (2006):
”””” Bauunterhaltungskosten bei Verwaltungsbauten zwischen 0,7
22 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 21,50 €/m?| 121.700 € |und 2% der Herstellungskosten ohne Baunebenkosten (KG
Instand- 200-600) p. a., je nach Gebaudealter. Gewahlt wurde ein
23 | setzungs- | KG 430 - Instandsetzungskosten Aufenanlagen Ansatzvon 1%, da es sich hier um einen Neubau handeft
kosten
24 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
. Der Betrag gilt angesichts der Preisentwicklungen nur fiir
26 | Summe der Nutzungskosten p.a. (im 1. Jahr der Nutzung) 322.000 € das erste Nutzungsjahr.

Erlduterung der Abbildung:

In Ergdnzung zu den Bemerkungen in Spalte 5 der Ab-
bildung wird auf folgende Punkte hingewiesen:
Samtliche Kostenbetrédge in Spalte 4 beziehen sich an-
gesichts jahrlich zu berticksichtigender Preisentwick-
lungen lediglich auf das erste Nutzungsjahr. Beim Neu-
bau bzw. bei einer Sanierung auf Neubaustandard

sind die Heizenergiekosten (KG 312 bis 315) differen-
ziert und moglichst genau zu ermitteln, da sich durch
die Anforderungen der EnEV diesbeziiglich relevan-

te Kostenunterschiede zu Bestandsgebduden ergeben
konnen, die im Rahmen des Variantenvergleichs ent-

scheidend sein konnen. In Anlage 4 befindet sich dazu
eine erlduterte Berechnung zum Beispielprojekt nach
VDI-Richtlinien. Die Kennwerte fiir die tibrigen Nut-
zungskosten sollen von vergleichbaren Objekten aus
einschlagigen Datenbanken (z. B. PLAKODA, OSCAR,
GEFMA-Bericht, Key-Report Office) eingeholt, entspre-
chend indiziert und ggf. nach Ermessen des Anwenders
angepasst werden. Dabei ist zu beachten, dass grund-
satzlich Vollkosten zu ermitteln sind, d. h. saimtliche das
Gebaude betreffenden Nutzungskosten aus der Sicht
des selbstnutzenden Eigentiimers und nicht lediglich
auf Mieter umlegbare Nebenkosten.
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42123 Preisentwicklung

Im Rahmen der Kapitalwertberechnung sind alle vor-
aussichtlichen Zahlungsstrome, d. h. Auszahlungen und
Einzahlungen, im gesamten Betrachtungszeitraum der
WU nominal zu ermitteln (vgl. Ziff. 3.4.2.3.1). Fir die
verschiedenen Kategorien sind méglichst differenzier-
te Preisentwicklungsindizes zu berticksichtigen. Hier-
zu sind bei den statistischen Bundes- und/oder Lan-
desdmtern bzw. bei 6rtlichen Gutachterausschiissen
jeweilige Daten und Informationen einzuholen.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils diesel-
ben Indizes zu verwenden wie bei den iibrigen zu un-
tersuchenden BV und diese iiber den gesamten Be-
trachtungszeitraum zu berticksichtigen. Hinsichtlich
weiterer Erlduterungen und Hinweise wird auf Ziff.
3.6.3 verwiesen.

42.1.24 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsétzlich auf die
Erlduterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Beim PSC
erfolgt die Finanzierung der Herstellungskosten aus
Haushaltsmitteln - eine gesonderte Zwischen- und
Endfinanzierung findet nicht statt.

42.1.2.5 Verwertung/Restwertbetrachtung

Ein wesentlicher Bestandteil der WU bzw. der Nut-
zungszyklusbetrachtung ist die Berticksichtigung von
Zahlungsstromen im Zusammenhang mit der Verwer-
tung der Immobilie. Inwieweit eine vorhandene Im-
mobilie zu Beginn des Betrachtungszeitraums infolge
der zukiinftigen Bedarfsdeckung (durch eine bestimm-
te BV) zu verwerten und demzufolge als Einzahlung in
der Kapitalwertberechnung aufzufiihren ist, hangt von
der Ausgangssituation bzw. von der jeweiligen Fallkon-
stellation ab (vgl. Ziff. 3.6.5).
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Mafigeblicher und regelmafliger Bestandteil des PSC ist
jedoch die Immobilien-Verwertung am Ende der be-
trachteten Nutzungsdauer in Form von Ein- und Aus-
zahlungen, die aus der Verwertung des Grundstiicks
und des Gebiudes (Gebaude-Restwert) resultieren.

Der Grundstiickswert und der Gebdude-Restwert sind
jedoch nur in dem Fall relevant und in der Kapitalwert-
berechnung aufzufiihren, sofern sie sich zwischen den
zu untersuchenden BV erkennbar unterscheiden. Dies
gilt auch dann, wenn die Immobilie tatsachlich tiber
den Betrachtungszeitraum hinaus genutzt werden soll,
z. B. bei einem unbefristeten Bedarf (Daueraufgabe),
und daher eine Verduflerung nicht geplant ist. Die Be-
riicksichtigung jeweiliger Restwertekann beispielswei-
se anhand des voraussichtlichen Verkehrswertes (auch:
Marktwertes) erfolgen oder auf der Basis des Nutzens,
den die 6ffentliche Hand aus der (Weiter-) Verwendung
des Gebdudes - z. B. in Form einer vermiedenen Inves-
tition - ziehen kann.?®

Es wird empfohlen, den nominalen Verkehrswert der
Immobilie am Ende des Nutzungszeitraumes mittels
Sachwertverfahren gem. ImmoWertV (§ 8 Abs. 1) zu
prognostizieren, unter Beachtung der Hinweise und
Erlduterungen unter Ziff. 3.6.5.2. Er ist als Erlos bzw.
als Einzahlung im letzten Nutzungsjahr in der Kapital-
wertberechnung zu bertiicksichtigen.

In Abbildung 4-4 ist die Ermittlung der Verwertungs-
erlose mittels Sachwertverfahren anhand des Beispiel-
projektes dargestellt und kommentiert. Die Eingangs-
daten stammen aus den Angaben der allgemeinen
Bedarfsplanung (vgl. Ziff. 3.2/Abbildung 3-1) sowie aus
den variantenspezifischen Angaben (vgl. Abbildung

4-1) zum Beispielprojekt. Sie wurden entsprechend den
Quellenhinweisen in der Eingangsdatenmatrix (Anlage
1) bzw. in Spalte 4 der Abbildung ermittelt. Auf eine An-
passung des ermittelten Sachwertes aufgrund sich ver-
dndernder Wertverhiltnisse auf dem Immobilienmarkt
und/oder besonderer, objektspezifischer Grundstticks-
merkmale o. 4. wurde dabei verzichtet.

28 vgl. Arbeitsanleitung Einfihrung in Wirtschaftlichkeitsunter-
suchungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, S. 5



Abbildung 4-4:

Ermittlung des Immobilienwertes am Ende des Betrachtungszeitraums bei dem Beispielprojekt (PSC)

. Werte
Zeile Bezeichnung E|r;g;:;|:ngs- (auf 1.000 € Quellenangaben/Bemerkungen
gerundet)
1 2 3 4
Grur 1] t
1 Grundstiicksgroe 5.500 m? Es wird von einem vorhandenen Baugrundstiick in der angegebenen
GroRe ausgegangen. Der Bodenrichtwert wird auf Basis der Angaben
2 Bodenrichtwert bei Projektbeginn 95 €/m? im Grundstlicksmarktbericht der Bundesstadt Bonn 2009 angenommen.
3 Grundstiickswert bei Projekibeginn 522500 € Grundstll{cksgro[le (Zeile 1) x Quadratmeterpreis (Zeile 2) des
Grundstuicks.
- . . Grundstiickspreisindex, d. h. Mittelwert der Wertentwicklung der letzten
o
4 durchschnittliche Wertsteigerung des Grundstiicks p. a. 0,5% 10 Jahre It. Gutachterausschuss der Stadt Bonn.
. Summe aus dem Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn (3 Jahre) und der
5 Betrachtungszeitraum 28 Jahre betrachteten Nutzungsdauer (25 Jahre).
" . Indizierter Grundstlickswert, d. h. iber 28 Jahre aufgezinster
6 erwarteter Grundstiickswert am Ende des Betrachtungszeitraumes 601.000 € Grundstiickswert anhand des Zinssatzes der Zeile 4.
Gebauderestwert
N . . Als Gebaudesachwert bei Nutzungsbeginn werden die
7 Gebéudesachwert bei Nutzungsbeginn 15.062.000 € Herstellungskosten ohne KG 100 angenommen, vgl. Abb. 4-2.
. . Durchschnittliche Baupreissteigerung (Baupreisindex) der letzten 10
o,
8 Preissteigerung Herstellungskosten p. a. 2,07% Jahre It. Statistischem Bundesamt
. . Gem. Anlage 4 der Wertermittlungsrichtlinien liegt die GND fur
9 Gesamtnutzungsdauer bei Nutzungsbeginn 50 Jahre Verwaltungsgebiude bei 50 bis 80 Jahren
10 Nutzungsdauer 25 Jahre Betrachtete Nutzungsdauer bei dem Beispielprojekt.
N Indizierter Gebaudewert, d. h. Herstellungskosten fir den Neubau am
11 Gebaudewert (Herstellungskosten) am Ende der Nutzungsdauer 25.138.000 € Ende der betrachteten Nutzungsdauer von 25 Jahren.
12 | Abschreibung fiir Abnutzung (ATA) des Gebiiudes 12.569.000 € Anteilige Wertminderung fiir 25 Jahre Nutzung und eine
Restnutzungsdauer von 25 Jahren.
" Restwert des Gebaudes unter Anrechnung steigender Baupreise und
13 erwarteter Gebauderestwert am Ende der Nutzungsdauer 12.569.000 € AFA tiber 25 Jahre: Zeile 11 - Zeile 12
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes
14 Immobilien-Sachwert am Ende des Betrachtungszeitraumes 13.170.000 € Erwarteter Gesamt-Verkehrswert von Grundstiick und Geb&ude am
(Grundstiick und Gebéude) B - Ende der betrachtetetn Nutzungsdauer = Zeile 6 + Zeile 13
4.2.1.3 Risikoanalyse 42131 Risikoidentifikation

In Ergdnzung zu den grundsétzlichen Erlduterungen
und Hinweisen zur Risikoanalyse in Kapitel 3.7 wird

nachfolgend die Ermittlung der Risikokosten beim PSC
mittels Zuschlagsmethode bzw. die Anpassung der Er-
wartungswerte beschrieben und Schritt fiir Schritt an-
hand des Beispielprojektes exemplarisch vorgefiihrt.

In der ersten Phase werden die Risiken identifiziert. Da-
bei sind zunichst die ibergeordneten o. a. Risikokate-
gorien zu definieren, die sich am Lebenszyklus des Pro-
jektes und an den Bezugskosten orientieren. Diesen
Risikokategorien werden dann vom Anwender bzw. in
einem Risikoworkshop Einzelrisiken (z. B. Anderungs-
risiken, Vertragsrisiken) zugeordnet. In der Anlage 2 ist
eine Liste der regelmiflig bei Hochbauprojekten vor-
kommenden Risiken dargestellt.?® Als Ergebnis der Ri-
sikoidentifikation wird ein Uberblick der in einem Pro-
jekt auftretenden Risiken mit einer Kategorisierung der
Einzelrisiken erstellt.

29 vgl. Alfen, H. W.: Lebenszyklusorientiertes Risikomanagement
fur PPP-Projekte im 6ffentlichen Hochbau, Weimar 2010
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42.1.3.2 Risikoqualifikation

In der zweiten Phase werden die Risiken qualitativ ana-
lysiert. Es wird die Aufstellung einer allgemeinen Ri-
sikomatrix in einem Grobraster empfohlen. In dieser
werden die Risiken nach ihrer noch nicht genau spezi-
fizierten Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadensho-
he klassifiziert. Dazu werden die Eintrittswahrschein-
lichkeit und die Schadenshéhe der Einzelrisiken mit
einer dreiteiligen Bewertungsskala gering/mittel/hoch
bewertet. Aus der Kombination der Bewertungen von
Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe wer-
den die Einzelrisiken in die Risikogruppen A, Bund C
klassifiziert.
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Anhand der Risikoqualifikation der Einzelrisiken wird
sodann entschieden, welche Risikokategorien anschlie-
fend quantitativ analysiert werden. Dies ist insbeson-
dere dann erforderlich, wenn in der jeweiligen Risiko-
kategorie auch Risiken der Gruppe A enthalten sind.

In Abbildung 4-5 ist das Ergebnis der Risikoidentifika-
tion und -qualifikation der BV PSC des Beispielprojek-
tes dargestellt.



Abbildung 4-5: Risikoidentifikation und -qualifikation bei dem Beispielprojekt (PSC)
Schadens- Eintritts- Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken héhe wahrschein- Risikogruppe empfoh!en:
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken mittel mittel B
1.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
1.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C Ja,
1.5 |Ausschreibungs- und Planungsrisiken mittel mittel B . _da Risiken d_er
1.6 |Vertragsrisiken hoch mittel A R|S|k.ogruppeA n der
: Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 [H6here Gewalt hoch gering B
2 |Bau
2.1 |Standortrisiken mittel mittel B
2.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
2.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C .Ja,
wie vor
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/ Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11 |Hohere Gewalt hoch gering B
3 |Verwaltung
3.1 |Objektmanagementrisiken hoch mittel A Ja, wie vor
4 |Betrieb
4.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
4.2 |Vertragsrisiken gering gering (¢}
4.3 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
4.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C
4.5 [Steuerrisiken gering mittel C wi‘::a\;or
4.6 |Gesetzes- u. Normenéanderungsrisiken gering mittel C
4.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
4.8 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
4.9 |Hohere Gewalt hoch gering B
5 [Instandsetzung
5.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
5.2 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
5.3 |Vertragsrisiken gering gering C
5.4 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
5.5 |Managementrisiken mittel gering C
5.6 |Technologierisiken mittel mittel B
5.7 |Instandsetzungsrisiken hoch mittel A Ja,
5.8 |Vandalismus-/ Sabotagerisiken hoch gering B wie vor
5.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
5.10 |Steuerrisiken gering mittel C
5.11 |Gesetzes- u. Normenénderungsrisiken gering mittel C
5.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.13 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.14 |Hohere Gewalt hoch gering B
6 [Verwertung
6.1 |Verwertungsrisiken hoch mittel A Ja, wie vor
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4.2.1.3.3 Risikoevaluation

In der dritten Phase werden die zur quantitativen Be-
wertung ausgewahlten Risikokategorien mit einem
monetdren Risikozuschlag belegt. Dieser Risikozu-
schlag ist durch Multiplikation von Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit zu ermitteln. Es ist darauf
zu achten, dass bei den jeweiligen Risikokategorien die
passende Kostenbasis (Bezugskosten = Erwartungswer-
te vor Risikoanalyse) herangezogen wird.

In Abbildung 4-6 ist die Risikobewertung fiir den PSC
anhand des Beispielprojektes dargestellt. Die Planungs-
risiken (Zeile 1) beziehen sich dabei auf KG 700 der
Herstellungskosten, die Baurisiken (Zeile 2) auf die KG
200 bis 600 der Herstellungskosten, die Verwaltungs-,
Betriebs- und Instandsetzungsrisiken (Zeilen 3 bis 5)
auf die entsprechenden Kostengruppen 200, 300 und
400 der Nutzungskosten und die Verwertungsrisiken
(Zeile 6) auf die Verwertungskosten/-erlGse.

Abbildung 4-6:

Die ermittelten Risikowerte (Spalte 4) der Nutzungsrisi-
ken Verwaltung, Betrieb und Instandsetzung betreffen
dabei, ebenso wie die zugrunde liegenden Bezugskos-
ten (Spalte 3), jeweils das 1. Nutzungsjahr.

Die jeweilige Hohe der bei der Risikobewertung anzu-
gebenden Schadenshohen und Eintrittswahrschein-
lichkeiten muss in Abhédngigkeit von den projektspezi-
fischen Gegebenheiten/Rahmenbedingungen in einem
Risikoworkshop erortert und festgelegt bzw. vom An-
wender eingeschitzt werden. Dabei sind die in den Er-
wartungswerten vor der Risikoanalyse bzw. in den ver-
wendeten Kennwerten ggf. bereits enthaltene Risiken/
Risikokosten zu bertiicksichtigen. Die Kennwerte ein-
schligiger Kostendatenbanken resultieren i. d. R. aus
bereits abgerechneten Projekten und enthalten da-

her bereits jeweilige Risikokosten. Diese sind realistisch
einzuschitzen und lediglich um weitere projektspezi-
fische Risikokosten zu erhéhen bzw. zu mindern. Das
Ergebnis dieses Prozesses ist nachvollziehbar zu doku-
mentieren bzw. zu erldutern.

Ermittlung der Risikowerte bei dem Beispielprojekt (PSC)

Risikowerte Schadenshéhe Eintrittswahrscheinlichkeit
(auf 100 € gerundet) der Schaden
" o . Bezugskosten
Zeile | Risikokategorie .
(Erwartungswerte vor Risikoanalyse) o - o -
auf 100 € & £ £ 3 ] o | g | £ | &%
) D = 4 o @ ] = -4 )
gerundet c X g £ = c X g £ 3
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 Planung KG 700 n. DIN 276 2.891.000 € 67.000 € -150.000 € 0€ 75.000 €| 150.000€| 215.000 € 5%| 30%| 35%| 25% 5%
(Baunebenkosten)
2 | Bau Ke 20([’8‘3‘3'%5':;’)'“ 276 12.471.000€ | 345000€ | -900.000€ 0€| 600.000€| 900.000€| 1.800.000€| 5% 50%| 20%| 20%| 5%
3 Verwaltung . KG 200 n. DIN 18960 27.700 € 600 € -1.000 € 0€ 1.000 € 2.000€ 3.000€| 5%| 50%| 30%| 10%| 5%
(Objektmanagementkosten 1. Jahr)
4 Betrieb KG.300 n- DIN 18960 172.600 € 6.800 € -4.000 € 0€ 8.000 € 12.000 € 20.000 € 5%| 30%| 30%| 30% 5%
(Betriebskosten 1. Jahr)
5 Instandsetzung KG 400 n. DIN 18960 121.700 € 6.000 € -6.000 € 0€ 6.000 € 12.000 € 18.000 € 5%| 25%| 40%| 25% 5%
(Instandsetzungskosten 1. Jahr)
6 | Verwertung Ve“"’e”(“;g;k“"’:g/'e”"se 13.170.000€ | 1.108.800€ | -325000€ 0€| 1.250.000 €| 1.875.000 €| 2.500.000 €|  5%| 25%| 35%| 30%| 5%

Erlduterung der Abbildung:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation

Bezeichnung und Betrage der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fur die jeweiligen

Zuschlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5
die Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-
Restwert bzw. die Verwertungserlose (vorlaufige Erwartungswerte) abgebildet.

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.

Spalte 1:
(vgl. Abbildung 4-5).
Spalten 2+3:
Spalte 4: Risikowerte = Schadenshohe x Eintrittswahrscheinlichkeit
Spalten 5-9:

Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Ein

negatives Risiko/eine negative Schadenshohe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.
Spalten 10-14: Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshéhen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschitzung des
Anwenders bzw. Risikoworkshops; die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.
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Sofern Risiken durch den Abschluss von Versicherun-
gen minimiert oder eliminiert werden kdnnen, sind die
voraussichtlich fir den Versicherungsschutz zu zahlen-
den Beitrage bei den jeweiligen Bezugskosten wihrend
des gesamten Betrachtungszeitraumes anzusetzen.

Soweit moglich sind fiir die Risikobewertung empiri-
sche Statistiken und Datenquellen heranzuziehen, die
in der Versicherungs- und Finanzwirtschaft teilwei-

se vorhanden, fiir die Allgemeinheit jedoch kaum zu-
géinglich sind. Sofern dem Anwender fiir die zu bewer-
tenden Risiken keine empirischen Datenquellen zur
Verfligung stehen, sind hier Erfahrungswerte des An-
wenders bzw. Experteneinschdtzungen heranzuziehen.
Dies kann auch im Rahmen von Risikoworkshops ge-
schehen.

Das Produkt aus Eintrittswahrscheinlichkeit und Scha-
denshohe ergibt den Erwartungswert der ursachen-
und wirkungsbezogenen Risikokosten und stellt das
Ausmaf? der Bedrohung dar, welches von dem jeweili-
gen Risiko ausgeht. In der Praxis wird hiufig die Scha-

Abbildung 4-7: Risikoallokation bei dem Beispielprojekt (PSC)

denshohe zu hoch und die Eintrittswahrscheinlichkeit
zu niedrig angesetzt. Es wird empfohlen, fiir die jewei-
ligen Risikokategorien und Nutzungszyklusphasen des
Projektes stets auf spezifisches Expertenwissen zuriick
zu greifen bzw. addquate Fachleute hinzuzuziehen, um
gravierende Fehleinschitzungen zu vermeiden.

4.2.1.3.4 Risikoallokation

In der vierten Phase werden die zuvor bewerteten Ri-
siken anhand der fiir die zu untersuchende BV ange-
nommenen Vertragsstrukturen (hier: PSC) auf die Ver-
tragspartner verteilt. Hierzu sind vom Anwender bzw.
im Risikoworkshop die auf private Vertragspartner
ubertragenen Risiken/Risikoanteile herauszuarbeiten.
Dabei sind die projekt- und vertragsspezifischen Be-
sonderheiten zu berticksichtigen. Hierfiir ist die Doku-
mentation der in den untersuchten BV vorgesehenen
vertraglichen Merkmale erforderlich. Anhand der spe-
zifischen Vertragskonzepte werden die Risiken auf die
jeweiligen Vertragspartner verteilt, wie in Abbildung
4-7 fur die BV PSC des Beispielprojektes dargestellt.

Private Offentlicher
Risikowerte | Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
Zeile| Risikokategorie Bezugskostgn' (AN) allokation (AG)
(Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN: AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
1 2 3 4 5 6 7
1 Planung KG 700 n. DIN 276 2.891.000 € 67.000 € 16.700 € 25:75 50.300 €
(Baunebenkosten)
2 | Bau KG 200 - 600 n. DIN 276 12.171.000 € 345.000 € 172500 € 50:50 172.500 €
(Baukosten)
KG 200 n. DIN 18960 .
3 Verwaltung (Objektmanagementkosten 1. Jahr) 27.700 € 600 € 100 € 20:80 500 €
) KG 300 n. DIN 18960 .
4 Betrieb (Betriebskosten 1. Jahr) 172.600 € 6.800 € 300 € 5:95 6.500 €
KG 400 n. DIN 18960 i
5 Instandsetzung (Instandsetzungskosten 1. Jahr) 121.700 € 6.000 € 300 € 5:95 5.700 €
6 | Verwertung Verwertungskosten‘eriose 13.170.000€ |  1.108.800 € 0€ 0:100 1.108.800 €
(Restwerte)

Erlduterung der Abbildung:
Spalte 1:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.

Spalten 2+3: Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorlaufige Erwartungswerte) abgebildet.
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Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/ Abschlige sind die je-
weiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-8, Abbildung 4-9 und Abbildung 4-10).

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung
(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4; z. B. Risikozuschlag ,Planung” (Zeile 1)
= 0,25 (Spalte 6, Anteil AN) x 67.000 € (Spalte 4) = 16.700 €. Die Betrige werden von den privaten AN in

Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschatzung des Anwenders, des Risi-

Spalte 4:
Spalte 5:
den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.
Spalte 6:
koworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.
Spalte 7:

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung (Spal-

te 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4; z. B. Risikozuschlag ,,Planung” (Zeile 1)
= 0,75 (Spalte 6, Anteil AG) x 67.000 € (Spalte 4) = 50.300 €. Die Auswirkungen der bei der 6ffentlichen
Hand verbleibenden varianten-spezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamtergebnis des Vari-

antenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivititsanalyse nidher zu untersuchen.

Da die Risikoanalyse projektbezogen, d. h. aus der Sicht
aller Vertragspartner durchgefithrt wird, ist davon aus-
zugehen, dass die ermittelten Risikowerte zusétzlich
zu den zugrunde gelegten Erwartungswerten vollstan-
dig vom Bauherrn (AG) zu tragen sind. Dies liegt darin
begriindet, dass die auf Seiten privater Vertragspartner
(AN) ermittelten Risikoanteile an den AG im Rahmen
ihrer Leistungsbewertungen weiter gegeben bzw. ein-
gepreist werden. Daher wird im folgenden Kapitel
4.2.1.3.5 die Anpassung der Erwartungswerte der jewei-
ligen Kategorie um den gesamten Zuschlagsbetrag (vgl.
Abbildung 4-7, Spalte 4) vorgenommen.

Der auf die 6ffentliche Hand entfallende Anteil der Ri-
sikowerte (vgl. Abbildung 4-7, Spalte 7) ist im Rahmen
der Sensitivititsuntersuchung (vgl. Ziff. 4.2.2.7) zu vari-
ieren und auf seine Ergebniswirksamkeit hin zu unter-
suchen, da der AG diesen Anteil nicht auf Dritte Gber-
tragen kann. In Bezug auf die bei den AN verbleibenden
Anteile (vgl. Abbildung 4-7, Spalte 5) ist anzunehmen,
dass diese mit einer Beauftragung/VertragsschlieRung
fixiert werden und diesbeziiglich fiir den AG keine wei-
teren Risiken entstehen kdnnen.
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42.1.3.5 Anpassung der Erwartungswerte

In der fiinften Phase werden die bisherigen Erwar-
tungswerte unter Beriicksichtigung der Analyseer-
gebnisse angepasst. Dabei ist erneut zu priifen, ob und
inwieweit in den zugrunde liegenden Bezugskosten be-
reits Risikoanteile enthalten sind. In diesem Zusam-
menhang ist u. a. zu beachten, dass die durchschnitt-
lich realisierten Risikokosten fiir Standardprojekte in
den dokumentierten Kostenkennwerten der Literatur/
Datenquellen i. d. R. bereits enthalten sind, sofern es
sich um vollstindig abgerechnete Objekte handelt. Da-
her sind die Risikozuschlige z. B. fiir die Baukosten von
Sonder- und Standardbauwerken stets differenziert zu
betrachten.

Da die Risiken in dem Beispielprojekt nicht in dem er-
mittelten Umfang in den bisherigen Erwartungswerten
(vor der Risikoanalyse) enthalten sind, werden die ur-
spriinglichen Erwartungswerte auf der Grundlage der
absoluten Risikozuschldge geméaf Risikoevaluation (vgl.
Ziff. 4.2.1.3.3) angepasst. Auf diese Weise werden neue
Erwartungswerte (nach der Risikoanalyse) gebildet.

Die Anpassung der Erwartungswerte der BV PSC des
Beispielprojektes ist in den nachfolgenden Abbildun-
gen dargestellt.



Abbildung 4-8:  Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (PSC)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
Kosten Zuschlag Kosten
Zeile KGn. Bezeichnung Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf auf Erwartungs- | Kennwert Bedarf (brutto, auf
DIN 276 €/m?BGF | m?2BGF | %anBWK 1.000 € werte - auf €/m?BGF m2BGF 100 € ge;undet)
gerundet) 100 € gerundet
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 100 Grundstiick (vorhanden; Wert = 5.500 m?x 95 € je m?= 522.500 €)
2 200 Herrichten und Erschlieen 4% 435.000 € 435.000 €
3 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.340 €/m?|  5.660 m? 70% 7.607.000 € 345.000 € 1.390 €/m? 5.660 m?|  7.848.000 €
4 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 580 €m? 5.660 m* 30% 3.260.000 € 590 €/m? 5.660 m?|  3.364.000 €
5 |300-400| Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 1.920 €/m? 5.660 m? 100% 10.867.000 € 345.000 € 1.980 €/m? 5.660 m?| 11.212.000 €
6 nachrichtlich: Bauverkskosten je Arbeitsplatz 74.940 €/AP
7 500 AuBenanlagen 8% 869.000 € 869.000 €
8 600 Ausstattung und Kunstwerke
9 |200-600| Zwischensumme Baukosten 12.171.000 € 345.000 € 12.516.000 €
10 700 Baunebenkosten 27% 2.891.000 € 67.000 € 2.958.000 €
11 710 Bauherrenaufgaben 609.000 € 0€ 609.000 €
12 720 Vorbereitung der Objektplanung
13 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 20% 2.173.000 € 67.000 € 2.240.000 €
14 740 Gutachten und Beratung
15 750 Kiinstlerische Leitung
16 760 (Zwischen-) Finanzierung
17 770 Allgemeine Baunebenkosten 1,0% 109.000 € 0€ 109.000 €
18 790 Sonstige Baunebenkosten
19 | H gs} ] 15.062.000 € gepasst 15.474.000 €
Abbildung 4-9:  Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (PSC)
Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
Kategorie/ Kosten- ) .Kosten p.a. Zuschlag Kosten- : !(osten p.a.
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene Jer;nwerte n (im 1. Jahr der (IR e ker:nwerte N | (im 1. Jahr der
1. Ebene m2BGF p.a. | Nutzung - auf werte - auf €/m*BGF p.a. | Nutzung - auf
5660 m? BGF 100 € gerundet) | 100 € gerundet 5.660 m? BGF 100 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
4 kosten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges
6 KG 200 Objektmanag tkosten 4,90 €/m? 27.700 € 600 € 5,00 €/m? 28.300 €
! Objekt- KG 210 - Personalkosten 4,90 €/m? 27.700 € 600 € 5,00 €/m? 28.300 €
8 KG 220 - Sachkosten
9 | ko;ten 7 kG 230- Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
11 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m? 172.600 € 6.800 € 31,70 €/m? 179.400 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 € 2.300 € 10,90 €/m? 61.700 €
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.200 € 600 € 2,61 €/m? 14.800 €
14 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Gebaude 8,70 €/m? 49.200 € 1.900 € 9,03 €/m? 51.100€
15 Betriebs- KG 340 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Aulenanlagen 3,00 €/m? 17.000 € 700 € 3,13 €/m? 17.700 €
16 kosten KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.000 € 700 € 3,13 €/m? 17.700 €
17 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/ Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 15.800 € 600 € 2,90 €/m? 16.400 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 21,50 €/m? 121.700 € 6.000 € 22,56 €/m* 127.700 €
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
22 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 21,50 €/m? 121.700 € 6.000 € 22,56 €/m? 127.700 €
23 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten Auenanlagen
24 kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
26 Nutzungskosten p. a. gesamt (im 1. Jahr der Nutzung) 322.000 € angepasst 335.400 €
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Abbildung 4-10: Anpassung des Verwertungsbetrages bei dem Beispielprojekt (PSC)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
Zeile Bezeichnung vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
(auf 100 € gerundet) (auf 100 € gerundet)
1 2 g 4
1 Immobilien-Verkehrswert am Ende des Betrachtungszeitraumes (Grundstiick + Geb&ude) 13.170.000 € -1.108.800 € 12.061.200 €

Da das Risiko in Bezug auf die Verwertungserlose dar-
in besteht, dass der Immobilienwert voraussichtlich ge-
ringer ausfillt als zunadchst erwartet, ist der zugrunde
gelegte Ausgangswert (vgl. Abbildung 4-10, Spalte 2) im
Rahmen der Anpassung um den ermittelten Risikowert
bzw. -zuschlag (Spalte 3) zu mindern und nicht, wie bei
den tibrigen Kategorien, zu erhdhen.

Zum Abschluss der Risikoanalyse ist nochmals zu pri-
fen, ob die nun angepassten Erwartungswerte unter
Berticksichtigung aller projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen realistisch sind (Plausibilititspriifung). Da
dies bei dem Beispielprojekt der Fall ist, werden die an-
gepassten Erwartungswerte fiir die Ermittlung der Zah-
lungsstrome in den weiteren Berechnungen zugrunde
gelegt. Im Rahmen der sich nun anschliefRenden Ka-
pitalwertberechnung werden folglich die in den ange-
passten Erwartungswerten in voller Hohe enthaltenen
Risikozuschlage berticksichtigt. Der jeweils auf den 6f-
fentlichen AG entfallende Risikoanteil gem. Allokati-
on (vgl. Abbildung 4-7, Spalte 7) ist jedoch, differenziert
nach Risikokategorien, nachrichtlich auszuweisen.

4.2.1.4 Kapitalwertberechnung

Die mit der Errichtung und der Nutzung der Baumaf3-
nahme verbundenen Kosten und Erlése bedingen Aus-
und Einzahlungen bzw. Zahlungsstréme in unter-
schiedlicher Hohe zu unterschiedlichen Zeitpunkten.
Um diese Zahlungsstrome bei verschiedenen Varianten
miteinander vergleichen zu kénnen, miissen sie auf ei-
nen einheitlichen Zeitpunkt bezogen werden (Bezugs-
zeitpunkt). Dies geschieht z. B. mit Hilfe der Kapital-
wertmethode. Zeitlich auseinander fallende Zahlungen
wihrend des zuvor definierten Betrachtungszeitrau-
mes werden auf einen einheitlichen Bezugszeitpunkt
abgezinst (bzw. ggf. aufgezinst). Als Bezugszeitpunkt ist
i.d. R. die Gegenwart, d. h. der Zeitpunkt der Berech-
nung, zugrunde zu legen (vgl. Ziff. 3.4.2).
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Mafdgebliche Variable der Kapitalwertberechnung ist
der Diskontierungszinssatz (vgl. Ziff. 3.4.2.3). Der zu
verwendende Zinssatz wird gem. den vorangegange-
nen Ausfiihrungen regelméafig vom BMF bekannt ge-
geben bzw. als Schatzwert der téglichen Zinsstruktur-
kurve (ZSK) fir Bundeswertpapiere von der Deutschen
Bundesbank veroffentlicht. Bei finanziell bedeutsamen
und ldngerfristigen Mafinahmen, fiir die auch BV mit
betrachtlichem privatem Finanzierungsanteil in Fra-
ge kommen, soll eine Diskontierung mit den Zinssét-
zen der ZSK vorgenommen werden. In diesem Fall ist
ftir jedes Jahr des Betrachtungszeitraumes der jeweilige
Zinssatz nach der ZSK zu ermitteln. Die Zahlungen sind
mit dem jeweils periodenbezogenen Zinssatz zu dis-
kontieren, wobei fiir die Berechnung der ZSK-Zinssitze
die jeweilige Anzahl der Jahre, bezogen auf den Bezugs-
zeitpunkt, relevant ist (vgl. Ziff. 3.4.2.3.2).

Hinweis: Da sich die ZSK-Zinssitze bzw. die Eingabepa-
rameter zu deren Berechnung tiglich andern und die
Zinssitze eine ergebnisrelevante Auswirkung auf das
Maf der Diskontierung und folglich auf den Kapital-
wert der einzelnen BV haben, ist der Stichtag der Be-
rechnungen mafigeblich und im Zusammenhang mit
der WU anzugeben. Es wird dringend empfohlen, die
WU bzw. die Kapitalwertberechnungen der BV zum ei-
nen EDV-gestiitzt und zum anderen dynamisch aufzu-
bauen, sodass eine Fortschreibung bzw. Aktualisierung
der Berechnung zum jeweils relevanten Stichtag (z. B.
Zeitpunkt der Vorentscheidung) vereinfacht wird.

Der Kapitalwert des PSC ergibt sich aus der Summe

der Barwerte samtlicher Ein- und Auszahlungen wih-
rend des gesamten Betrachtungszeitraumes, d. h. vom
Projektbeginn (Zeitpunkt der WU) bis zum Ende der
betrachteten Nutzungsdauer, einschlieflich der Ver-
wertung der Immobilie. Auszahlungen sind bei der Be-
rechnung als negative, Einzahlungen als positive Betri-
ge einzusetzen (vgl. Ziff. 3.4.2).



Insbesondere fiir die aus der Nutzung und der Verwer-

tung resultierenden Zahlungsstrome sind in der Ka-

pitalwertberechnung wihrend des gesamten Betrach-
tungszeitraums angemessene, nach Kostenkategorien
differenzierte Preisentwicklungsindizes zugrunde zu

legen (vgl. Ziff. 4.2.1.2.3).

Abbildung 4-11: Kapitalwertberechnung fiir das Beispielprojekt (PSC)

Zur Vereinfachung kann von jahrlichen Zahlungen
ausgegangen werden, die grundsitzlich nachschiissig
behandelt werden kénnen (vgl. Ziff. 3.4.2.1).

In Abbildung 4-11 wird die Kapitalwertberechnung mit
jahrlichen Zahlungsstromen der BV PSC des Beispiel-
projektes verdeutlicht.

Zahlungen i : I
" . Preisindex . a. (im Zahlungen Zahlungen Zahlungen im 4. Jahr im 28. Jahr esamt
Zeile Kostenart/ Kategorie p.a. 1.pJah£der mtachr | im2.agnr | ms.aonr i (1.Jahr der | l (25. Jahr der (a3f1.000 €
Nutzung) : Nutzung) | | Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 | 7 . 31 32

Parameter der Kapitalwertberechnun | 1
1 | Jahre ab Bezugszeitpunkt (hier: Zeitpunkt der WU/Gegenwart) 1 [ 2 [ 3 ] 4 o 28
2 | Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) 131% | 149% |  170% |  192% || 370% |

Her nach DIN 276 [ ]
3 KG 200-600 - Baukosten 0€| -5.006.400€| -7.509.600¢€ | | -12.516.000 €
4 KG 700 - Baunebenkosten -986.000 € -986.000 € -986.000 € ., -2.958.000 €
5 der fir die | g 1 -986.000 € -5.992.400 €| -8.495.600 € | | -15.474.000 €
6 |Barwerte der fiir die F -973.250 €| -5.817.740€| -8.076.649 € . -14.868.000 €

N nach DIN 18960
7 |KG 200 - Obj; -28.300 € 28.300€- . -45.600 € -908.000 €
8 | KG210- Personakosten 200%|  -28.300€ 28300€l | 4se00€] -90so00e
9 KG 220 - Sachkosten c-
10 |KG 300 - Betriebskosten -179.400 € -179.400 € | I -466.200 € -7.390.000 €
11 KG 310 - Versorgungskosten 6,00% -61.700 € -61.700 € - -250.300 €| -3.390.000 €
12 KG 320 - Entsorgungskosten 6,00% -14.800 € -14.800 €I -60.000 € -813.000 €
13 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Gebaude 2,00% -51.100 € ! »51.100€; N -82.100 €| -1.636.000 €
14 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege AulRenanlagen 2,00% -17.700 € ! -17.700 € 3 -28.700 € -571.000 €
15 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00% -17.700 € ! -17.700 €; , -28.700 € -571.000 €
16 KG 370 - Abgaben und Beitrage -16.400 € ! -16.400€! | -16.400 € -410.000 €
17 |KG 400 - -127.700 € ! -127.700 €| -208.900 € -4.128.000 €
18 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen : ' '
19 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 2,07% -127.700 € : -127.700 € | | -208.900 €| -4.128.000 €
20 KG 430 - Instandsetzungskosten Auenanlagen | ..
21 der Zahli fir die N k p-a. ! -335.400 € | | -720.700 €| -12.425.000 €
22 |Barwerte der fiir die N p.a. -310.832€. . -260.585€| -6.916.000 €

Verwertung (Kosten/ Erldse im Zusammenhang mit der Immobilienverwertung)
23 |Einzahlung bei VerduBerung der Inmobilie am Ende der betrachteten Nutzungsdauer | | .. 12.061.200 €| 12.061.000 €
24 |Barwerte der Zahlungen der Verwertung | | | | 4.360.993€| 4.361.000 €
25 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte des B inkl. Risiken) - -17.423.000 €

Risikokosten (nachrichtlich) B ) ﬁ.';f;';:ﬁﬂ; Zuschlige l |

Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen Risikozuschlage des AG Verwenung)y (Nutzung) | |
26 Risikokosten Herstellung/KG 200-600 - Baukosten -172.500 € 0€ -69.000 € -103.500 € - -173.000 €
27 Risikokosten Herstellung/KG 700 - Baunebenkosten -50.300 € -16.800 € -16.800 € -16.800 € | I -50.000 €
28 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Objektmanagementkosten -500 € -500 €, * -800 € -16.000 €
29 Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -6.500 € -6.500 €| I -16.900 € -268.000 €
30 Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -5.700 € -5.700 € | X -9.300 € -184.000 €
31 Risikokosten Verwertung -1.108.800 € | 11" 1.108.800 €| -1.109.000 €
32 |Summe derin den hall p-a. -16.800 € -85.800 € -120.300 €: -12.700 € | -1.135.800 €| -1.800.000 €
33 |Barwerte der in den Zahlungen enthaltenen Risikokosten p. a. -16.583 € -83.299 € -114.368 €| -11.770 € ' I -410.674 € -876.000 €

Erlduterung der Abbildung:

In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jewei-
ligen Kostenkategorien, die (angepassten) Nutzungs-

kostenbetrige (im 1. Jahr der Nutzung) analog zu Spalte
7 in Abbildung 4-9 sowie die in der Berechnung ent-
haltenen Risikozuschldge des 6ffentlichen AG der ein-
zelnen Risikokategorien aufgefiihrt. In den tibrigen
Spalten sind die jeweiligen Zahlungen wihrend des Be-
trachtungszeitraums abgebildet, wobei die ersten 3 Jah-
re die Projektvorbereitung und -durchfiihrung betref-
fen (Projektvorlaufzeit/Spalten 4 bis 6) und erst ab dem

4. Jahr (Spalte 7) die Nutzungsphase des Gebaudes be-
ginnt, was durch die gestrichelte Linie verdeutlicht
wird. Um die Tabelle abbilden zu konnen, wurden die
Spalten 8 bis 30 ausgeblendet.

In Zeile 2 ist flir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
gegeben. Mit diesem werden die Betrige der Zeilen 5,
21,23 und 32 abgezinst.

In den Zeilen 3 und 4 ist der Mittelabfluss wahrend der
Projektvorlaufzeit fir die Herstellungskosten abgebil-
det. Diesem liegt die Annahme zugrunde, dass sich die
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Baukosten (KG 200-600) linear iber die Bauzeit von 20
Monaten verteilen, wovon 8 Monate ins 2. Jahr und 12
Monate ins 3. Jahr fallen. In Bezug auf die Bauneben-
kosten wird ebenfalls von einem gleichméfiigen Mit-
telabfluss ausgegangen, jedoch iiber den gesamten Pro-
jektvorlauf-Zeitraum von 36 Monaten.

Die Zeilen 7 bis 22 betreffen die Zahlungen wiahrend
der betrachteten Nutzungsdauer, die Zeilen 23 und 24
die Zahlungsstrome im Zusammenhang mit der Ver-
wertung der Immobilie.

Der Kapitalwert der BV PSC, der das betragsmafiige Be-
rechnungsergebnis der monetaren Untersuchung die-
ser Variante der Bedarfsdeckung darstellt, ist in Zeile
25/Spalte 32 angegeben. Es handelt sich um die Addi-
tion der jeweiligen Barwertsummen in Spalte 32 der

Zahlungen, die aus der Herstellung (Zeile 6), der Nut-
zung (Zeile 22) und der Verwertung (Zeile 24) resultie-
ren.

In den Zeilen 26 bis 33 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 25 enthaltenen Risikozuschlége, die bei
der 6ffentlichen Hand verbleiben, nachrichtlich ausge-
wiesen. Die Zuschldge stammen aus der Risikoanaly-
se bzw. Risikoallokation und kénnen in Abbildung 4-7/
Spalte 7 nachvollzogen werden.

In Abbildung 4-12 werden die bisherigen Berechnungs-
ergebnisse zum PSC des Beispielprojektes zusammen-
gefasst. Demnach betrigt der Kapitalwert der Variante
rd. - 17.423.000 €. Darin enthalten sind Kosten der bei
der offentlichen Hand verbleibenden Risikoanteile in
Hoéhe von ca. - 876.000 € (Barwert).

Abbildung 4-12: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstrome im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkl. Risikokosten (PSC)

Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/ Kostenkategorie psc Quelle/ Verweis
(auf 1.000 €
gerundet)
1 2 3
Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -15.474.000 € Abb. 4-11, Zeile 5/Ziff. 4.2.1.2.1
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -12.425.000 € Abb. 4-11, Zeile 21/Ziff. 4.2.1.2.2
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 12.061.000 € Abb. 4-11, Zeile 23/Ziff. 4.2.1.2.4
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -15.838.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus
5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -14.868.000 € Abb. 4-11, Zeile 6/Ziff. 4.2.1.2.1
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -6.916.000 € Abb. 4-11, Zeile 22/Ziff. 4.2.1.2.2
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 4.361.000 € Abb. 4-11, Zeile 24/Ziff. 4.2.1.2.4
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.423.000 € | Abb. 4-11, Zeile 25/ Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)
Angabe der in vg. Betragen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten
9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.800.000 € Abb. 4-11, Zeile 32/Ziff. 4.2.1.3
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -876.000 € Abb. 4-11, Zeile 33/ziff. 4.2.1.3

Erlduterung der Abbildung:

In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstrome in
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wahrend
der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer-
tung jeweils als nominale Betrige (Zeilen 1 bis 4) und
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt.

Samtliche Betrédge in Spalte 2 dieser Abbildung stam-
men aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung
des PSC (Abbildung 4-11/Spalte 32) und kénnen dort
nachvollzogen werden. Nahere Angaben in Bezug auf
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die Herkunft der einzelnen Werte enthalt Spalte 3.

Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum-
me der Barwerte aller Zahlungsstrome inkl. Risiken
wihrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der fiir den
Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Dieser ist im
Zuge der vorldufigen WU (vgl. Ziff. 4.2.2) auch fiir ande-
re in Betracht kommende BV zu ermitteln.

In den Zeilen 9 und 10 werden die in den vg. Betrdgen
enthaltenen Risikokosten/-zuschlage nachrichtlich an-
gegeben, jeweils als nominaler Betrag sowie als Bar-
wert.



4.2.2 Vorlaufige
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Auf Basis der Ergebnisse des Eignungstests der Be-
schaffungsvarianten (vgl. Ziff. 4.1.1) ist flir grundsétz-
lich infrage kommende Beschaffungsvarianten (BV)
eine vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
(WU) durchzufiihren. In Bezug auf die Abfolge der Ar-
beitsschritte und die Systematik der Berechnung wird
auf den allgemeinen Teil dieses Leitfadens - insbeson-
dere Ziff. 3.6 - sowie auf die Vorgehensweise bei der Er-
mittlung des PSC (vgl. Ziff. 4.2.1) verwiesen, auch in
dem Fall, dass nach Durchfiihrung des Eignungstests
der BV eine Eigenbau-Variante nicht infrage kommt.

Hinsichtlich der spezifischen Besonderheiten wie Art
und Quellen der Basisparameter, genaue Ausgestal-
tung der Berechnungen etc. sind die einzelnen BV je-
doch separat zu betrachten. Daher werden im Folgen-
den fir die finf regelmifiigen BV Anmietung, Kauf,
Leasing, Mietkauf und OPP die jeweiligen spezifischen
Merkmale aufgezeigt, deren Einfluss auf die Berech-
nungsmethodik erldutert und anhand des Beispielpro-
jektes dargestellt. Die Einzelergebnisse der vg. BV wer-
den einschliefflich PSC am Ende des Kapitels (vgl. Ziff.
4.2.2.6) miteinander verglichen. Anschlieffend wird im
Rahmen einer Sensitivitits- und Szenarioanalyse un-
tersucht, wie belastbar diese Ergebnisse sind, d. h. in-
wieweit die Unterschiede zwischen den Varianten bzw.
deren Rangfolge auch bei Veranderung einzelner Para-
meter stabil bleiben.

4221 Anmietung

Grundsitzlich sind die allgemeinen Erlduterungen und
Hinweise zu dieser BV unter Ziff. 3.3.2 zu beachten. Die
Anmietung einer bestehenden Immobilie ist dann eine
besonders nahe liegende BV, wenn der vorliegende Be-
darf eine Standard-Immobilienart wie Wohn- oder Bii-
rogebaude betrifft und nicht eine Spezialimmobilie wie
z. B. einen Kultur- oder Bildungsbau - die Nutzung ei-
nes Mietobjektes soll ohne umfangreichen baulichen
bzw. finanziellen Aufwand moglich sein. Ob vor diesem
Hintergrund fiir den jeweiligen Flichenbedarf grund-
satzlich eine Mietlosung infrage kommt, soll bereits im
Rahmen des Eignungstests der BV (vgl. Ziff. 4.1.1) ge-
priift bzw. abgewogen worden sein.

4.2.2.1.1 Basisparameter

Fiir die Kapitalwertberechnung der BV Anmietung sind
analog zur Vorgehensweise beim PSC zunichst die er-
forderlichen Parameter zu identifizieren und zu ermit-
teln. Wenn die Verfligbarkeit eines entsprechenden Ob-
jektes nicht bereits im Rahmen des Eignungstests der
BV (vgl. Ziff.4.1.1) gepriift worden ist, muss der Immo-
bilienmarkt am Ort des Bedarfs spatestens zu Beginn
der vorlaufigen WU der BV Anmietung sondiert wer-
den, einerseits um die tatsachliche Verfiigbarkeit des
Immobilienbedarfs auf dem Markt fiir Mietobjekte in
der gewiinschten Lage zu priifen und andererseits, um
entsprechende Basisparameter fiir die Berechnung zu
erhalten bzw. ermitteln zu kdnnen. Die Recherche soll
sowohl das Studium des Immobilienangebotes in den
einschligigen Medien (Zeitungen, Zeitschriften, Inter-
net) als auch eine entsprechende Anfrage bei der Bun-
desanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) und bei 6rt-
lichen Immobilienmaklern umfassen.

422111 Spezifische Parameter

Die Anmietung einer Immobilie macht eine Rei-

he spezifischer Angaben erforderlich bzw. bringt be-
sondere Eingangsdaten mit sich, die in der Kapital-
wertberechnung erfasst werden miissen. Dies betrifft
beispielsweise Positionen wie Vermittlungsprovisionen
(Maklercourtage), Mietpreise fiir Biirofliche und PKW-
Stellplitze, Kaution u. & Zudem ist bei der vorldufigen
WU zu beachten, dass den (Miet-) Flichenangaben bei
Immobilien-Angeboten ganz unterschiedliche Berech-
nungsverfahren zugrunde liegen kdnnen (Nutzfliche
n. DIN 277, Mietfliche MF-G nach gif-Richtlinie® usw.).
Da fiir die weitere Datenrecherche zur Ermittlung von
Umbau- und Nutzungskosten ggf. alternative Flichen-
angaben wie BGF benétigt werden, sind genaue Infor-
mationen zur Ermittlung der Gebaudeflaichen beim
Anbieter einzuholen, um die Angaben ggf. umrechnen
und mit den anderen BV vergleichbar machen zu kén-
nen.

Auf dem Bestands-/Mietimmobilienmarkt ein Objekt
zu finden, welches der GrofRe nach genau dem Bedarf
entspricht, ist sehr unwahrscheinlich. Vor diesem Hin-

30 MF-G: Richtlinie zur Mietflachenermittlung fiir Biro- und Han-
delsraum bzw. fiir gewerbliche Mietflichen der Gesellschaft fiir
immobilienwirtschaftliche Forschung (gif e.V.)

4 Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 83



tergrund ist zu priifen, ob bei einem zu grofien Objekt
die benétigte Flache baulich abgetrennt werden kann,
ob ggf. untervermietet werden kann usw. Diese Punk-
te sind im Rahmen der Untersuchung zu klaren und
in der Berechnung entsprechend zu berticksichtigen.
Der Gesamtumfang der erforderlichen Parameter ist
somit nicht nur abhangig von der zu untersuchenden
BV, sondern auch vom spezifischen Objekt. Es ist nicht
empfehlenswert, eine rein fiktive Berechnung vorzu-
nehmen, da die Sinnhaftigkeit der Mietvarianten-Un-
tersuchung grundsatzlich infrage zu stellen ist, wenn
am Markt kein entsprechendes Mietobjekt verfiigbar
ist. Dartiber hinaus wiren bei einer rein fiktiven Be-
rechnung viele Annahmen zu treffen, die in ihrer Kom-
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bination stark von der Realitidt abweichen konnen und
somit lediglich ein theoretisches, wenig belastbares Er-
gebnis liefern.

Fiir den Beispielbedarf im Leitfaden wurde eine Markt-
recherche der Mietimmobilien in Bonn durchgefiihrt
und ein passendes Objekt gefunden. In Abbildung 4-13
sind die spezifischen Daten dieser Immobilie zusam-
mengestellt. Die jeweiligen Informationen sind fiir die
Untersuchung entsprechend den Angaben in Spalte 4
beim Anbieter des Mietobjektes eingeholt bzw. ander-
weitig recherchiert oder selbst eingeschitzt worden.



Abbildung 4-13: Variantenspezifische Angaben des Beispielprojektes (Anmietung)

Nr. Kategorie BezugsgroBe/Bezeichnung Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
1 2 3 4
Mietflache Biiroobjekt ) Im Rahmen der Marktrecherche wurde ein konkretes Objekt mit 4.800
1 nach MF-G (gem. gif) 4.800 m m? Mietflache nach Richtlinie MF-G in Bad Godesberg gefunden. Als
1 Berechnungsgrundlage fiir die weiteren Berechnungen
2 BGF Biroobjekt 6.000 m? (Nutzungskosten, Herstellungskosten) muss die BGF des Objektes
— ermittelt werden: 4.800 m?/0,8 = ca. 6.000 m2.
.. Ermittiung der MF-G = 0,8 x BGF (gem. Untersuchungen der gif
L. BN B Nahe B .
g age ad Godesberg, Nahe BY |\, :che 716, Sonderausgabe 2008)
. Das Baujahr des Mietobjektes ist lediglich hinsichtlich der zu
4 Mietobjekt/ Baujahr 1990 erwartenden Bauqualitét (wg. Betriebskosten) erforderlich.
Mietentgelte Gem. Preisindex des statistischen Landesamtes bzw. gem
. . o . . .
< Mietpreisindex 10%p-a. Grundstiickmarktbericht Bonn 2009.
6 Netto-Kaltmiete Biro inkl. USt. 10 €/m2 Kaltmiete (ohne Nebenkosten, inkl. USt.) It. Maklerangabe; entspricht
(pro Monat je m? Mietflache n. MF-G) gem. Grundstlickmarktbericht 2009 dem Bonner Mittelwert.
Anzahl vorh. Stellplatze . -
7 (im Freien) 110 St. Gem. Maklerangabe verfiigt das Objekt tiber 110 offene PKW-
- — Stellplatze auf dem Grundstlick. Der Mietpreis je Stellplatz entspricht
8 Miete Stellplatze inkl. USt. 25 €/st. gem. Grundstiickmarktbericht 2009 dem Bonner Mittelwert.
(pro Monat je Stellplatz)
Vertrags- Die Brutto-Maklercourtage betrégt 3,57 % der Jahresmiete:
€ abschiuss MR 21.000€ 10 €/m? x 4.800 m?x 12 Monate x 0,0357 (auf 1.000,- € gerundet)
Dauer der Projektvorbereitung
(o (Vorlauf und Vertragsanbahnung) 6 Monate
11 Terfis Dauer der Projektdurchfiihrung 6 Monat Das Objekt ist in zwei Jahren frei. Fur die Vertragsfindung,
(UmbaumaRnahmen) onate Umbauarbeiten und Einzug werden 12 Monate veranschlagt.
Projektdauer bis Nutzungsbeginn
(2 (Zeile 11 + Zeile 12) 12 Monate
13 Planerauftrage fiir Umbauten als Einzelvertrage nach HOAI.
im Rahmen
des Umbaus . o . . . L
14 Gewerkeweise Vergabe nach VOB mit Einheitspreisvertragen einschl. Gewahrleistung.
15 Unbefristeter Mietvertrag mit dem Eigentlimer mit gesetzlicher Kiindigungsfrist.
E— Vertrage
16 . Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
aaaaa im Rahmen
17 der Nutzung Instandhaltung, d. h. Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten am Gesamtgebaude, durch den
Eigentimer; Instandsetzung der Mieterumbauten durch den Mieter.
18 Service-Vertrage mit privaten Dienstleistungsunternehmen (z. B. Reinigung und Pflege), Kosten werden
vom Vermieter in Rechnung gestellt.

4.2.2.1.1.2 Herstellungskosten (Umbau, Renovierung)

Eine Anmietung ist nur dann sinnvoll, wenn der de-
finierte Raum- und Qualititsbedarf ohne aufwendi-
gen Umbau des Mietobjektes gedeckt werden kann.
Die Nutzung eines Mietobjektes ist jedoch grundsitz-
lich mit einer Anfangsinvestition - z. B. zur Herstel-
lung der erforderlichen RaumgrofRen, Oberflachen, Be-
leuchtung, EDV-Verkabelung - verbunden. Dass ein
vollstindig bedarfsgerechtes und bezugsfertiges Ob-

jekt auf dem Immobilienmarkt zur Verfiigung steht, ist
zwar nicht ausgeschlossen, jedoch sehr unwahrschein-
lich. Vor diesem Hintergrund sind bei der BV Anmie-
tung - analog zu den Herstellungskosten beim PSC (vgl.
Ziff. 4.2.1.2.1) - i. d. R. Kosten fiir Umbau- und Renovie-
rungsmafinahmen an dem Objekt nach der Systematik
der DIN 276 zu ermitteln, wobei Kosten der KG 100 und
200 fir den Mieter dabei nicht anfallen.

Im besten Fall ist im Rahmen der WU bereits ein kon-
kretes, geeignetes Mietobjekt ausfindig zu machen und
zu besichtigen, um die erforderlichen Umbau- und Re-
novierungskosten auf Basis tatsdchlicher Gegebenhei-
ten zu ermitteln. Bestenfalls konnen schon Vorver-
handlungsergebnisse mit dem Eigentiimer/Vermieter
- z. B. Beteiligung an den Renovierungskosten, Riick-
bau-Regelungen von Um-/Einbauten etc. - in die Be-
rechnung einflieffen. Alternativ kann die Berechnung
auf Grundlage von fiktiven Annahmen zum Gebau-

de in Verbindung mit Daten aus dem aktuellen Grund-
stiicksmarktbericht des értlichen Gutachteraus-
schusses erfolgen. Die Berechnung soll jedoch nicht
ausschliefilich anhand fiktiver Ansitze durchgefiihrt
werden.
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Die Abbildung 4-14 zeigt den Kostenrahmen fir die
Umbau- und Renovierungsmafinahmen bei dem
Mietobjekt, welches zur Bedarfsdeckung bei dem Bei-
spielprojekt in Betracht kommt:

Abbildung 4-14: Kostenrahmen des Beispielprojektes fiir Umbau- und RenovierungsmaRnahmen (Anmietung)

Kosten
. KGn. . Kennwert | Bedarf Anteil
Zeile Bezeichnung 5 5 o (brutto, auf Quellenangaben/Bemerkungen
DIN 276 €/m?BGF | m*BGF | % anBWK 1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7

1 300 Bauwerk - Baukonstruktion 225€/m?| 6.000 m? 75% 1.350.000 € |ggi ger Anmietung fallen keine Grundstiicks- und

ErschlieBungskosten an. Die KG 100 und 200 sind daher nicht
~ 2 " o aufgefiihrt.

2 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 75€/m 6.000 m 25% 450.000 € Auf Basis von BKI-Objektdaten Altbau wurden Kosten fir
erforderliche UmbaumaRnahmen ermittelt, um das Raumprogramm

3 |300-400| Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 300 €/m?|  6.000m2  100% 1.800.000 € |IM Mietobjekt zu verwirklichen bzw. das Objekt zu renovieren.

4 500 Aufenanlagen 5% 90.000 € Ansa'zl fur die Uberarbeitung des vorhandenen Gelandes, der
Beschilderung, der Beleuchtung etc.
Die Finanzierung der Méblierung wird i. d. R. nicht im Rahmen der

5 600 Ausstattung und Kunstwerke ES - Bau beantragt; Kunst am Bau ist nicht vorgesehen.

6 | 300-600 | 2 h 1mme Bauk 1.890.000 € |Summe der Zeilen 3 bis 5

7 700 Baunebenkosten 15% 263.000 € |Summe der Zeilen 8 bis 15; Anteil an BWK nachrichtiich

8 710 Bauherrenaufgaben 38.000 € |Pauschal 2% der Baukosten (Zeile 6)

9 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz

. . . Pauschale fiir samtliche Architekten- und Ingenieurleistungen auf
- 9

10 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 12% 216.000 € Basis der BKI-Objekidaten Altbau.
Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in

" 740 Gutachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.

12 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz

. e . Finanzierung erfolgt aus Haushaltsmitteln, d. h. eine gesonderte

13 760 (2uischen-) Finanzierungskosten Zwischenfinanzierung findet nicht statt.

14 770 Allgemeine Baunebenkosten 0.5% 9.000 € |Pauschale fiir Bemusterungen etc

15 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz

o . B . Der Betrag der Herstellungskosten dient auch als Basis fiir die
16 ) = (KG 300 bis 700) 2.153.000 € Berechnung der Riickbaukosten am Ende der ND.
422113 Nutzungskosten Sonstige Kosten wie Gebtihren und Abgaben (KG 370

Bei einem Bestandsgebdaude kénnen Angaben bzgl. der

Ver- und Entsorgungskosten (KG 310 und 320 n. DIN
18960) von dem vorherigen Nutzer, vom Eigentimer

oder von den Ver- und Entsorgungsunternehmen ein-

geholt werden. In Ergdnzung dazu ist auf die Angaben

im Energiepass des Gebaudes zurtickzugreifen.
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n. DIN 18960) konnen zum Teil beim Eigentiimer/Ver-
mieter bzw. Hausverwalter erfragt werden, da sie durch
ihn in Form von Mietnebenkosten auf den Mieter um-
gelegt werden (vgl. Abbildung 4-15).




Abbildung 4-15: Nutzungskosten des Beispielprojektes (Anmietung)

Kategorie/ ke:::::e in (:::tjgrﬂ.d:
Zeile Ko:teEnbger::pe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m*BGF p. a. | Nutzung - auf 100 Q
i 6.000m?BGF | € gerundet)
1 2 3 4 5
1 KG 100 Kapitalkosten
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
4 kosten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten
" 2 Die Ublichen Verwaltungskosten liegen beim Vermieter. Beim
6 KG 200 Objektmanagementkosten 1,00 €/m 6.000 € Mieter sind hier Kosten der Vertragsilbberwachung angesetzt.
7 KG 210 - Personalkosten
8 Objekt- KG 220 - Sachkosten
——/management-
9 kosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
11 KG 300 Betriebskosten 33,10 €/m?| 198.600 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €/m? 78.600 €
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 15.000 € . . o . N
Da es sich bei dem Mietobjekt um ein Bestandsgeb&ude handelt,
. . . rden indizierte Durchschnitt: e leichb Objekt
14 KG 330 - Kosten fir Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 52.200 € ::n ;Zt:néz:k:n fs:%;;unré:cgie:ﬁégPTZKgEs\ 2059 eaus
OSCAR 2009, Key-Report Office 2007 und dem Benchmarking
15 Betriebs- KG 340 - Kosten fir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 3,00 €/m? 18.000 € |Bericht 2009 zugrunde gelegt.
kosten - ) . i il ni i im Mi
16 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m2 18.000 € V'?:r dl(;s\tzrr;egitz‘:nﬁ"mﬁln\};ﬁ":iZ'tce?‘;;rm‘e?ﬁe'g‘emzi;:ZE?;’;
. Mieter umgelegt.
17 KG 360 - Kosten fir Sicherheits-/Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.800 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 3,00 €/m?* 18.000 €
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen Die Gebaudeinstandsetzung ist bei Mietobjekten grundsatzlich
— Aufgabe des Vermieters bzw. Eigentiimers. Lediglich die
22 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 3,00 €/m? 18.000 € |Instandhaltung der vom Mieter vorgenommenen Ein- und
. Instand- Umbauten sowie Schonheitsreparaturen gehen zu Lasten des
Mieters. Gem. Ansatz von C. J. Diederichs (2006) liegen die
23 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen Bauunterhaltungskosten bei Verwaltungsbauten zwischen 0,7 und
kosten 2% der Herstellungskosten ohne Baunebenkosten (KG 200-600)
24 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung p. a., je nach Gebaudealter. Gewahlt wurde hier ein Ansatz von 1%
S bezogen auf die Umbau-/Renovierungskosten des Mieters vor
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges Nutzungsbeginn.
. . - . = = - Mietentgelt fir Birogebaude und Stellplatze (ohne Nebenkosten
26 | Mietkosten Gesamt-Miete fiir Biiroflachen u. Stellplatze inkl. USt. 609.000 € inkl. USL.) im ersten Nutzungsjahr.
27 | Summe der Nutzungskosten inkl. Miete p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 831.600 € eDri:(eS'uﬂrzv:;g;I;air:gesichts der Preisentwicklungen nur fir das

Erlduterung der Abbildung:

In Ergdnzung zu den Bemerkungen in Spalte 5 der Ab-
bildung wird auf folgende Punkte hingewiesen:
Samtliche Kostenbetrige in Spalte 4 beziehen sich an-
gesichts jahrlich zu berticksichtigender Preisentwick-
lungen lediglich auf das 1. Nutzungsjahr.

Die Kennwerte fiir die tibrigen Nutzungskosten sollen
von vergleichbaren Objekten aus einschldgigen Daten-
banken (z. B. PLAKODA, OSCAR, GEFMA-Bericht, Key-
Report Office) eingeholt, entsprechend indiziert und
ggf. nach Ermessen des Anwenders angepasst werden.
Dabei ist zu beachten, dass grundsétzlich Vollkosten zu
ermitteln sind, d. h. simtliche das Gebaude betreffen-
den Nutzungskosten aus der Sicht des selbstnutzenden
Eigentlimers und nicht lediglich auf Mieter umlegba-
re Nebenkosten.
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422114 Preisentwicklung

Im Rahmen der Kapitalwertberechnung sind alle vo-
raussichtlichen Zahlungsstrome, d. h. Auszahlungen
und Einzahlungen, im gesamten Betrachtungszeit-
raum der WU nominal zu ermitteln (vgl. Ziff. 3.4.2.3.1).
Fir die verschiedenen Kategorien sind moglichst dif-
ferenzierte Preisentwicklungsindizes zu berticksichti-
gen. Hierzu konnen insbesondere bei den statistischen
Bundes- und/oder Landesamtern jeweilige Daten und
Informationen eingeholt werden. Hinsichtlich weiterer
Erlduterungen und Hinweise dazu wird auf Ziff. 3.6.3
verwiesen.

Neben den Preisentwicklungen bei den Nutzungskos-
ten n. DIN 18960 ist bei der Anmietung insbesondere
ein Mietpreisindex zu berticksichtigen. Analog zu den
ubrigen Preisindizes ist daher ein Durchschnittswert
der jahrlichen Mietpreisentwicklung in den letzten 10
bis 20 Jahren zu ermitteln. Angaben dazu kénnen {iber
den ortlichen Gutachterausschuss erfragt bzw. aus dem
Immobilien-/Grundstiickmarktbericht entnommen
werden.

Bei Mietobjekten sind je nach individueller Ausgestal-
tung des Mietvertrages die vom Mieter vorgenomme-
nen Ein- und Umbauten am Ende der Miet- bzw. Nut-
zungsdauer auf Kosten des Mieters zuriickzubauen.
Fir diesen Fall ist bei der Berechnung entsprechender
Riickbau- bzw. Abbruchkosten der Baupreisindex zu
berticksichtigen (vgl. Ziff. 4.2.2.1.1.6).

Sollte bei Abschluss des Mietvertrages eine Kaution fal-
lig werden, ist diese nach § 551 Abs. 3 BGB vom Vermie-
ter verzinslich anzulegen. Bei der Kapitalwertberech-
nung ist am Ende der Mietdauer die Riickzahlung der
Kaution mit marktgerechter Verzinsung des Betrages
iber den gesamten Mietzeitraum einschl. Zinseszins
einzukalkulieren. Die Berechnung erfolgt anhand der
Aufzinsungsformel unter Ziff. 3.4.2.1.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils diesel-
ben Indizes zu verwenden wie bei den tibrigen zu un-
tersuchenden BV und diese iiber den gesamten Be-
trachtungszeitraum zu berticksichtigen.
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422115 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsatzlich auf die
Erlauterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Bei der BV
Anmietung erfolgt die Finanzierung der Herstellungs-
kosten fiir Umbau- und Renovierungsmafinahmen
aus Haushaltsmitteln - eine gesonderte Zwischen- und
Endfinanzierung findet nicht statt.

422116 Verwertung/Restwertbetrachtung

Im Falle der Bedarfsdeckung durch die BV Anmietung
stlinde bei dem Beispielprojekt eine vorhandene, bei
der PSC-Variante zugrunde gelegte bundeseigene Lie-
genschaft (Baugrundstiick) fiir die Verwertung zur Ver-
figung (vgl. Ziff. 4.2.1.2). Um die rechnerische Ver-
gleichbarkeit der Varianten zu gewéhrleisten, wird von
einer Verwertung dieser Liegenschaft zu Beginn der
Betrachtung ausgegangen, d. h. der Verkehrswert des
Grundstticks (Bodenrichtwert) wird in der Kapitalwert-

berechnung der Anmietung als Einzahlung in Ansatz
gebracht (vgl. Abbildung 4-21, Zeile 23).

Hinweis: Zu dieser Thematik sind die allgemeinen Er-
lauterungen unter Ziff. 3.6.1.1 zu beachten.

Mit Erlésen bzw. Einzahlungen am Ende der Nut-
zungsdauer ist bei der Anmietung nur dann zu rech-
nen, wenn selbst vorgenommene Ein-/Umbauten
vom Nachmieter gegen Entgelt ibernommen wer-
den. Wahrscheinlicher ist jedoch der Fall, dass diese
Ein- und/oder Umbauten am Ende des Mietverhiltnis-
ses auf Kosten des Mieters zuriickgebaut werden miis-
sen bzw. der Zustand des Objektes zum Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses vom Mieter wieder hergestellt
werden muss. Die daftir voraussichtlich anfallenden
Kosten fiir Abbruch und Entsorgung miissen einschl.
Nebenkosten in die Kapitalwertberechnung am Ende
der Nutzungsdauer einfliefen.

Wie realistisch die Riickbaukosten ermittelt werden
koénnen, ist davon abhingig, ob zum Zeitpunkt der Un-
tersuchung bereits anhand eines konkreten Mietob-
jektes geplant werden kann. Fiir eine tiberschligige Er-
mittlung kénnen als Kalkulationsgrundlage z. B. die
Umbaukosten herangezogen werden.



Bei dem vorliegenden Beispielprojekt wird davon aus-
gegangen, dass fiir den Riickbau der vom Mieter durch-
gefiithrten Umbaumafinahmen 12 % der Herstellungs-
kosten (10 % Riickbau- und Entsorgungskosten, 2 %
Nebenkosten) It. angepasstem Kostenrahmen nach Ri-
sikoanalyse (vgl. Abbildung 4-19, Zeile 16/Spalte 10)
anfallen. Dieser anteilige Betrag ist jedoch auf den

Zeitpunkt des Riickbaus - hier: 25 Jahre nach Durch-
fihrung der Baumafinahmen bzw. nach Nutzungsbe-
ginn - mittels Baupreisindex aufzuzinsen.

In die Kapitalwertberechnung wird somit am Ende der
betrachteten Nutzungsdauer folgender Betrag einge-
stellt (vgl. Abbildung 4-21, Zeile 24):

0,12 x Umbaukosten It. Kostenrahmen gesamt x (1 + durchschnittl. Baupreisindex)Zeitraum inJahren

=0,12 x2.213.600 € x (1 + 0,0207)* = 443.300 € (auf 100 € gerundet)

42.21.2 Risikoanalyse

Grundsatzlich wird in Bezug auf die Risikoanalyse auf
die Ausfithrungen unter Ziff. 3.7 und 4.2.1.3 verwiesen.
Bei der BV Anmietung gibt es jedoch variantenbedingte
Abweichungen vom PSC, die im Wesentlichen der Tat-
sache geschuldet sind, dass es sich bei einem Mietob-
jekti.d.R. um ein Bestandsgebdude bzw. ein zum Zeit-
punkt der Objektsuche bereits errichtetes bzw. im Bau
befindliches Gebdude handelt und der Mafnahmentri-
ger zu keiner Zeit Eigentiimer des Gebaudes ist.

422121 Risikoidentifikation und -qualifikation
Bei der Identifikation der zutreffenden Risiken unter
Zuhilfenahme von Anlage 2 (Liste der Risikoarten) sind
die variantenspezifischen Besonderheiten zu beach-
ten. So scheidet bei einem Mietobjekt die Risikokatego-
rie Baugrundrisiken beispielsweise vollstindig aus, da
es sich erstens im Regelfall um ein bereits bestehendes
Gebaude handelt und zweitens dieses Risiko nicht auf
Seiten des Mieters liegt. Weiterhin bestehen in Bezug
auf ein Gebaude zwar grundséitzlich Verwertungsrisi-
ken, jedoch betreffen diese lediglich den Eigentiimer
bzw. Vermieter des Objektes und sind seitens des Maf3-
nahmentrégers nicht monetar zu bewerten.

Hinsichtlich simtlicher Risikokategorien ist beim Mie-
tobjekt zu priifen, ob sie fiir den Mieter iberhaupt be-
stehen oder im Fall von mieterseitig durchzufithrenden
Umbau- und Renovierungsmafnahmen auf die damit
verbundenen Kosten zu beziehen sind. Zum Beispiel ist
die Gebdude-Instandsetzung beim Mietobjekt grund-
satzlich Aufgabe des Eigentiimers. Die vom Mieter vor-
genommenen Um- und Einbauten sowie die Oberfla-
chen im Inneren der gemieteten Rdume miissen jedoch
i.d. R.von ihm instandgesetzt werden. Diesbeziigliche
Risiken miissen entsprechend monetir bewertet wer-
den.

In nachfolgender Abbildung 4-16 ist das Ergebnis der

Risikoidentifikation und -qualifikation fiir die BV An-
mietung des Beispielprojektes exemplarisch aufgefiihrt.
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Abbildung 4-16: Risikoidentifikation und -qualifikation fiir das Beispielprojekt (Anmietung)

. . n Schadens- Eintritts: o Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken héhe wahrschein- Risikogruppe empfoh!en:
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken gering gering C
1.2 |Baugrundrisiken keine keine (e}
1.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering c Ja,
1.5 |Ausschreibungs-/Planungsrisiken mittel mittel B . _da Risiken dgr
— Risikogruppe A in der
1.6 |Vertragsrisiken hoch mittel A Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 [Hohere Gewalt hoch gering B
2 (Bau
2.1 |Standortrisiken gering gering C
2.2 |Baugrundrisiken keine keine C
2.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C _Ja,
wie vor
2.7 |Leistungsénderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11 |Hohere Gewalt hoch gering B
3 |Verwaltung
3.1 |Objektmanagementrisiken hoch mittel A Ja, wie vor
4 |Betrieb
4.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
4.2 |Vertragsrisiken gering gering C
4.3 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
4.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C
4.5 |Steuerrisiken gering mittel C Ja, wie vor
4.6 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel 9
4.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
4.8 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
4.9 |Hohere Gewalt hoch gering B
5 |Instandsetzung
5.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
5.2 |Technische Ausflihrungsrisiken hoch mittel A
5.3 |Vertragsrisiken gering gering C
5.4 |Leistungs@nderungsrisiken hoch mittel A
5.5 |Managementrisiken mittel gering C
5.6 |Technologierisiken mittel mittel B .Ja,
— - wie vor
5.7 Instanqsetzungsr|3|ken _ hoch ger!ng B jedoch nurbeezgg’en auf die
5.8 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B Renovierungs-/ Umbaukosten
5.9 [Insolvenzrisiken mittel gering C des Mieters
5.10 [Steuerrisiken gering mittel C
5.11 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
5.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.13 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.14 |[Hohere Gewalt hoch gering B
6 |Mietpreis
6.1 |Mietpreiséanderungsrisiko hoch mittel A Ja, wie Ziff. 1
7 |Verwertung
Nein,
7.1 |Verwertungsrisiken hoch mittel A Mietvi?i::tse':lrﬂrliZslgtglei}éh auf
Seiten des Vermieters liegt
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In Abbildung 4-16 ist unter Nr. 6 statt des Verwertungs-
risikos, welches naturgemaf} auf Seiten des Eigentii-
mers liegt, das Mietpreisinderungsrisiko aufgefiihrt.
Diese variantenspezifische Risikokategorie ist nicht Be-
standteil der Risikoliste, da sie ausschliefilich bei der
Mietvariante existiert. Sie betrifft zum einen die all-
gemeine Mietzins-Entwicklung auf dem jeweiligen
ortlichen Immobilienmarkt, zum anderen Investiti-
onsumlagen auf den Mietzins infolge von Modernisie-
rungsmafinahmen am Gebaude seitens des Eigentii-
mers.
422122 Risikoevaluation

Auf Grundlage der vorangegangenen Identifikati-

on und Qualifikation der Risiken werden nachfolgend
die einzelnen Risikokategorien mit einem Risikowert
in Form eines monetédren Zuschlages belegt. Dieser Ri-
sikowert ergibt sich aus der Multiplikation von Scha-
denshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit. Hierbei ist
darauf zu achten, dass bei den jeweiligen Risikokatego-
rien die passende Kostenbasis (Bezugskosten = Erwar-
tungswerte vor Risikoanalyse) herangezogen wird. Bei

der Einschatzung der Risikowerte ist stets zu prifen, ob
und inwieweit in den Bezugskosten (vor der Risikoana-
lyse) bereits Risikokosten enthalten sind (vgl. Ziff. 3.7.5
und 4.2.1.3.3).

In dem Beispielprojekt wird davon ausgegangen, dass
Umbau- und Renovierungsmafinahmen auf Kosten
des Mieters durchgefiihrt werden. Daher werden als
Bezugskosten der Risikokategorien Planung und Bau
die mit dem Umbau verbundenen Kosten herangezo-
gen (vgl. Abbildung 4-17, Spalte 3/Zeilen 1 und 2). Bei
der Risikokategorie Mietpreisinderung (Zeile 6) liegt
die Jahres-Netto-Miete (Kaltmiete inkl. USt.) des 1. Nut-
zungsjahres als Bezugsgrofe zugrunde.

Die Bewertung der jeweiligen projekt- und risikospezi-
fischen Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlich-
keiten ist moglichst im Rahmen eines Risikoworkshops
abzustimmen bzw. obliegt der Einschédtzung des An-
wenders. Bei der Bewertung sind grundsétzlich stand-
ort- und objektabhéngige Einfliisse zu beriicksichtigen.

Die Abbildung 4-17 zeigt die Risikobewertung der BV
Anmietung des Beispielprojektes.

Abbildung 4-17: Ermittlung der Risikowerte fiir das Beispielprojekt (Anmietung)

- Schadenshéhe Eintrittswahrscheinlichkeit
Rislholege (auf 100 € gerundet) der Schiden
" . . Bezugskosten
Zeile | Risikokategorie (Erwartung te vor Risi > - > -
auf 100 € -3 £ £ 2 5 o £ £ S 5
@ ] = £ o ) ] = =4 8
gerundet < X g £ £ < X g £ 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 Planung (Umbau) T;azggblnilitz;s 263.000 € 1.600 € -5.000 € 0€ 500 € 5.000€ 10.000€ 5%| 50%| 25%| 15% 5%
2 Bau (Umbau) KG ZO?B;iigsTéE;N 276 1.890.000 € 58.800 € -25.000 € 0€| 75.000€ 125.000 €| 250.000 € 5%| 40%| 30%| 20% 5%
KG 200 n. DIN 18960 N R R o N
3 Verwaltung (Objektmanagementkosten 1. Jahr) 6.000 € 1.500 € 0€ 0€ 2.000 € 4.000€| 10.000 € 5%| 50%| 30%| 10% 5%
4 Betrieb G ASOO n. DIN 18960 198.600 € 8.700 € -2.000 € 0€ 10.000€ 15.000€| 25.000€ 5%| 30%| 30%| 30% 5%
(Betriebskosten 1. Jahr)
5 Instandsetzung KG 400 n. DN 18960 18.000 € 1.200 € -1.000 € 0€ 1.000 € 2.500€ 5.000 € 5%| 25%| 40%| 25% 5%
(Instandsetzungskosten 1. Jahr)
" s Mietkosten o o o o o
6 Mietpreisanderung (Jahres-Netto-Miete inkl. USt) 609.000 € 4.000 € 0€ 0€ 5.000 €| 10.000€ 15.000€ 5%| 45%| 25%| 20% 5%

Erlauterung der Abbildung:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation (vgl. Abbil-

Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-

schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 6 sind
die Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie (vorlaufige Erwartungswerte) abge-

Spalte 1:
dung 4-16)
Spalten 2+3:
bildet.
Spalte 4: Risikowert = Schadenshéhe x Eintrittswahrscheinlichkeit

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.
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Spalten 5-9:  Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders bzw. Risikoworkshops.
Ein negatives Risiko/eine negative Schadenshohe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.

Spalten 10-14: Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshoéhen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschitzung
des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.

422123 Risikoallokation im Risikoworkshop praxisgerechte Annahmen zu tref-
fen und die auf private Vertragspartner zu tibertrage-

Die in Abbildung 4-17 ermittelten Risikowerte werden nen Risiken/Risikoanteile herauszuarbeiten.

gem. den vorherigen Erlduterungen (vgl. Ziff. 3.7 und

4.2.1.3) auf die jeweiligen Vertragspartner verteilt. Die In Abbildung 4-18 ist die Risikoallokation fir die BV

Hohe der einzelnen Anteile ist abhingig von den Ver- Anmietung des Beispielprojektes dargestellt.

tragsvereinbarungen. Hierzu sind vom Anwender bzw.

Abbildung 4-18: Risikoallokation fiir das Beispielprojekt (Anmietung)

Private Offentlicher
Risikowerte Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
. . ) Bezugskosten (AN) allokation (AG)
Zeile| Risikokategorie (Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN : AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
1 2 3 4 5 6 7
1 Planung KG 700 n. DN 276 263.000 € 1.600 € 400 € 25:75 1.200 €
(Baunebenkosten)
2 Bau KG 200-600 n. DIN 276 1.890.000 € 58.800 € 14.700 € 25:75 44100 €
(Baukosten)
KG 200 n. DIN 18960 X
jektmanagementkosten 1. Jahr]

3 Verwaltung Obick K 1. Jah 6.000 € 1.500 € 300 € 20:80 1.200 €
. KG 300 n. DIN 18960 .

4 Betrieb (Betriebskosten 1. Jahr) 198.600 € 8.700 € 400 € 5:95 8.300 €
KG 400 n. DIN 18960 .

5 Instandsetzung (instandsetzungskosten 1. Jahr) 18.000 € 1.200 € 100 € 5:95 1.100 €
) - Mietkosten .

6 Mietpreisanderung (Jahres-Netio-Miete inkl. USt.) 609.000 € 4.000 € 2.000 € 50:50 2.000 €

Erlauterung der Abbildung:

Spalte 1: Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.

Spalten 2+3: Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 6 sind
die Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie (vorlidufige Erwartungswerte)

abgebildet.

Spalte 4: Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/Abschléige sind die
jeweiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-19 und Abbildung 4-20).

Spalte 5: Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung

(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4. Die Betrage werden von den privaten
AN in den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.

Spalte 6: Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschitzung des Anwenders, des
Risikoworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.
Spalte 7: Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung

(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4. Die Auswirkungen der bei der
offentlichen Hand verbleibenden variantenspezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamt-
ergebnis des Variantenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivititsanalyse ndher zu untersuchen.
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Anpassung der Erwartungswerte

In der letzten Phase wird nochmals Giberpriift, ob und
inwieweit die zuvor ermittelten Risikozuschlage in den
bisherigen Erwartungswerten (Bezugskosten) bereits
enthalten sind.

Da die Risiken in dem Beispielprojekt nicht in dem
ermittelten Umfang in den bisherigen Erwartungs-

werten (vor der Risikoanalyse) enthalten sind, werden
die Erwartungswerte auf der Grundlage der ermittelten

Risikozuschlage gemaf? Risikoevaluation (vgl. Ziff.
4.2.2.1.2.2) angepasst. Auf diese Weise ergeben sich
neue Erwartungswerte (nach der Risikoanalyse). Die
Anpassung der Erwartungswerte der BV Anmietung
des Beispielprojektes ist in den nachfolgenden
Abbildungen dargestellt.

Abbildung 4-19: Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (Anmietung)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
) Kosten Zuschlag Kosten
Zeile KGn. Bezelchnung Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf auf Erwartungs- | Kennwert Bedarf (brutto, auf
DIN 276 €/m?2BGF m2BGF | % anBWK 1.000 € werte - auf 100 € | €/m?BGF m?BGF 100 € ge}undet)
gerundet) gerundet
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 300 Bauwerk - Baukonstruktion 225€/m*|  6.000m?  75% 1.350.000 € 44.000 € 232 €m* 6.000 m?|  1.394.000 €
2 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 75€/m*|  6.000m? 25% 450.000 € 15.000 € 78 €/m*? 6.000 m? 465.000 €
3 | 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 300€/m?  6.000m?| 100% 1.800.000 € 58.800 € 310 €/m? 6.000m?|  1.858.800 €
4 500 AuRenanlagen 5% 90.000 € 90.000 €
5 600 Ausstattung und Kunstwerke
6 | 200-600  Zwisch imme Bauk d 1.890.000 € 58.800 € 1.949.000 €
7 700 Baunebenkosten 15% 263.000 € 1.600 € 264.600 €
8 710 Bauherrenaufgaben 38.000 € 38.000 €
9 720 Vorbereitung der Objektplanung
10 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 12% 216.000 € 1.600 € 217.600 €
11 740 Gutachten und Beratung
12 750 Kiinstlerische Leitung
13 760 (Zwischen-) Finanzierungskosten
14 770 Allgemeine Baunebenkosten 0,5% 9.000 € 9.000 €
15 790 Sonstige Baunebenkosten
16 Herstellungskosten gesamt 2.153.000 € angepasst 2.213.600 €
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Abbildung 4-20: Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (Anmietung)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
Kategorie/ Kosten- ) .Kosten p.a. Zuschlag Kosten- . !(osten p-a.
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/ Kostengruppe 2. Ebene €I/<e2nwerte " (im 1. Jahr der | auf Envartungs- ker:nwerte |\ Jm 1. Jahr der
1. Ebene m?BGF p.a. | Nutzung -auf |werte - auf 100 €| €/m?BGF p.a. |Nutzung - auf 100
6.000 m? BGF 100 € gerundet) gerundet 6.000 m? BGF € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten
| 2 | KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
| 4 | kosten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten
6 KG 200 Objektmanagementkosten 1,00 €/m? 6.000 € 1.500 € 1,25 €/m? 7.500 €
7 KG 210 - Personalkosten
g | Obiekt [T 950 - Sachkosten
[—— management- -
9 ] Kkosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
11 KG 300 Betriebskosten 33,10 €/m? 198.600 € 8.700 € 34,55 €/m* 207.300 €
| 12 | KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €m? 78.600 € 3.400€ 13,67 €m? 82.000 €
[ 13 | KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 15.000 € 700 € 2,62 €/m? 15.700 €
| 14 ] KG 330 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Gebaude 8,70 €/m? 52.200 € 2.300€ 9,08 €/m? 54.500 €
| 15 | Betriebs- KG 340 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Aulenanlagen 3,00 €/m? 18.000 € 800 € 3,13 €/m? 18.800 €
16 | kosten KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 18.000 € 800 € 3,13 €/m? 18.800 €
[ 17 | KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/ Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.800 € 700 € 2,92 €/m? 17.500 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 3,00 €/m? 18.000 € 1.200 € 3,20 €/m? 19.200 €
[ 21 ] KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
22 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 3,00 €/m? 18.000 € 1.200 € 3,20 €/m? 19.200 €
23 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen
| 24 |  kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
26 Mietkosten Gesamt-Miete fiir Biiroflichen und Stellplatze 609.000 € 4.000 € 613.000 €
27 | S der Nutzungsk 1 inkl. Miete p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 831.600 € angepasst 847.000 €

Abschliefiend ist nochmals zu priifen, ob die nun an-
gepassten Erwartungswerte unter Berticksichtigung
aller projektspezifischen Rahmenbedingungen rea-
listisch sind (Plausibilitatspriifung). Da dies bei dem
Beispielprojekt der Fall ist, werden die angepassten Er-
wartungswerte flr die Ermittlung der Zahlungsstro-
me in den weiteren Berechnungen zugrunde gelegt. Im
Rahmen der sich nun anschlief!enden Kapitalwertbe-
rechnung werden folglich die in den an-gepassten Er-
wartungswerten in voller Hohe enthaltenen Risikozu-
schldge bertcksichtigt. Der jeweils auf den 6ffentlichen
AG entfallende Risikoanteil gem. Allokation (vgl. Abbil-
dung 4-18, Spalte 7) ist jedoch, differenziert nach Risi-
kokategorien, nachrichtlich auszuweisen.
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42213 Kapitalwertberechnung

In Bezug auf die Erstellung der Kapitalwertberechnung
wird auf die Erlauterungen unter Ziff. 3.4.2 und 4.2.1.4
verwiesen. Die Kapitalwertberechnung der BV Anmie-
tung des Beispielprojektes ist in Abbildung 4-21 darge-
stellt und nachstehend erlautert.



Abbildung 4-21: Kapitalwertberechnung fir das Beispielprojekt (Anmietung)

Zahlungen i Zahlungen I [ Zahlungen Zahlungen
" N Preisindex . a. (im Zahls 1 Zahli im4.Jahr - | im 28.Jahr esamt
Zeile Kostenart/Kategorie p.a. 1.pJah|('der im1.Jdahr | im2.Jahr | im3.Jahr ! (1. Jahr der | | (25. sahr der (agf 1.000 €
Nutzung) ! Nutzung) - Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 i 7 |1 31 32

P. der Kapif h -
1| Jahre ab Bezugszeitpunkt (hier: Zeitpunkt der WU/Gegenwart) I I T - T A SR | BT
2 Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) 1,70% | 1,92% . 3,70%

Herstellungskosten nach DIN 276 und Maklerkosten : |
3 KG 200-600 - Baukosten -1.949.000 €I . -1.949.000 €
4 | KG700-Baunebenkosten 264.600 €! |1 -265.000 €
5 Maklercourtage -21.000 €] N . -21.000 €
6 |s der fiir die -2.234.600 € |1 2.235.000 €
7 |Barwerte der Zahli fiir die H -2.124.403 € i1 -2.124.000 €

Nutzungskosten nach DIN 18960 17
8 |KG 200 - Objt 2,00% -7.500 € -7.500 € | -12.063 € -240.000 €
9 |KG 300 - Betriebskosten -207.300 € 207.300 €| ' -567.000 €| -8.752.000 €
10 KG 310 - Versorgungskosten 6,00% -82.000 € -82.000 €, -331.800 €| -4.497.000 €
11 KG 320 - Entsorgungskosten 6,00% -15.700 € ! -15.700 €I . -63.600 € -861.000 €
12 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 2,00% -54.500 € ! -54.500 € | -91.300 €| -1.751.000 €
13 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 2,00% -18.800 € } -18.800 €! . -31.400 € -603.000 €
14 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00% -18.800 € ! -18.800 € | -31.400 € -603.000 €
15 KG 370 - Abgaben und Beitrage -17.500 € ! -17.500 € I - -17.500 € -438.000 €
16 |KG 400 -1 L 1 -19.200 € ! -19.200 €| I -31.200 € -618.000 €
17 | KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen ! L
18 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 2,07% -19.200 € : -19.200 €| I -31.200 € -618.000 €
19 KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen ! =
20 i (Jahres-K i 1,00%| -613.000 € 1 -613.000€| | -778.300 €| -17.312.000 €
21 |S der Zahl der Nu p-a. ! -847.000 € | -1.388.563 €| -26.922.000 €
22 |Barwerte der Zahlungen der Nutzungskosten p. a. I -784.957€| | -502.066 €| -15.356.000 €

Verwertung (Kosten/Erlése im mit der il wertung) 1 T
23 Einzahlung durch VeréduRerung des vorh. Baugrundstiicks (Bodenrichtwert) 522 500 €1 | 523.000 €
24 Riickbaukosten am Ende der Nutzungsdauer/Mietdauer | 2,07% i L1 -443.300 € -443.000 €
25 |Summe der aus der Verwertung 522.500 €] |7 443300€ 80.000 €
26 |Barwerte der Zahlungen aus der Verwertung 496.733 € . | -160.285 € 336.000 €
27 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte wa ddes B h itraumes inkl. Risiken) I : -17.144.000 €

Risikokosten (nachrichtlich) Zuschldge | Zuschldage | |

Angabe der in vg. Betragen enthaltenen Risikozuschlage AG (Herstellung) |  (Nutzung) -
28 Risikokosten Herstellung/KG 200-600 - Baukosten -44.100 € -44.100 € | I -44.000 €
29 Risikokosten Herstellung/KG 700 - Baunebenkosten -1.200 € -1.200 €] Tl -1.000 €
30 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Objektmanagementkosten -1.200 € : -1.200 €| I -1.800 € -37.000 €
31 Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -8.300 € i -8.300€; | -19.800 € -331.000 €
32 Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -1.100 € : -1.100 € ' -1.100 € -28.000 €
33 Risikokosten Mietpreisdnderung -2.000 € i -2.000 €; | -2.000 € -50.000 €
34 |Summe der in den Zahlungen enthaltenen Risikokosten p. a. -45.300 € 12.600€! . -24.700 € -491.000 €
35 |Barwerte derin den Risi p-a. -43.066 € -11.677 € | -8.931 € -293.000 €

Erlduterung der Abbildung:

In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jewei-
ligen Kostenkategorien, die angepassten Nutzungskos-
tenbetrige (im 1. Jahr der Nutzung) analog zu Spalte 7
in Abbildung 4-20 sowie die in der Berechnung enthal-
tenen Risikozuschlige des 6ffentlichen AG der einzel-
nen Risikokategorien aufgefiihrt.

In den tibrigen Spalten sind die jeweiligen Zahlungen
wihrend des Betrachtungszeitraums abgebildet, wobei
in den Spalten 4 und 5, d. h. in den ersten beiden Pro-
jektjahren, keine Zahlungsstréme stattfinden. Das liegt
darin begriindet, dass im Falle des hier angenommenen
Beispielbedarfs die Flichen in 3 Jahren bzw. ab dem 4.
Jahr zur Verfiigung stehen sollen. Daher liegt fiir alle
BV der gleiche Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn zu-
grunde. Bei einer Vorlaufzeit bei der Anmietung von 1
Jahr ergibt sich dabei ein Uberbriickungszeitraum von

2 Jahren, in dem keine Zahlungen erfolgen
(vgl. Ziff. 3.4.2.2).

Die Spalte 6 betrifft die Vorbereitung und Durchfiih-
rung der BV und erst ab dem 4. Jahr (Spalte 7) beginnt
die Nutzungsphase des Gebaudes, was durch die gestri-
chelte Linie verdeutlicht wird. Um die Tabelle abbilden
zu konnen, wurden die Spalten 8 bis 30 ausgeblendet.
In Zeile 2 ist fiir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
gegeben. Mit diesem werden die Betrige der Zeilen 6,
21,25 und 34 abgezinst.

In den Zeilen 3 und 4 ist der Mittelabfluss wahrend der
Projektvorlaufzeit fiir die Umbau- und Renovierungs-
mafinahmen abgebildet. In Zeile 5 ist die Auszahlung
flr die Vermittlung des Objektes (Maklercourtage) auf-
gefiihrt.

4 Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung 95



Die Zeilen 8 bis 22 betreffen die Zahlungen wihrend
der betrachteten Nutzungsdauer, die Zeilen 23 bis 26
die Zahlungsstrome im Zusammenhang mit der Im-
mobilienverwertung. Wie unter Ziff. 3.6.1.1 erlautert, ist
die fiir eine Bebauung zur Verfiigung stehende Bundes-
liegenschaft bei der BV Anmietung in Hohe ihres Ver-
kehrswertes als Einzahlung zu berticksichtigen. Daher
wird in Zeile 23 der Verkehrswert des Grundstticks (Bo-
denrichtwert) in Ansatz gebracht.

In Zeile 24 werden die Kosten fir den Riickbau der
Um- und Einbauten am Ende der Nutzung abgebil-

det (vgl. Ziff. 4.2.2.1.1.6). Der Kapitalwert der BV Anmie-
tung, der das betragsméaflige Berechnungsergebnis der

monetédren Untersuchung dieser Variante der Bedarfs-
deckung darstellt, ist in Zeile 27/Spalte 32 angegeben.
Dieser ergibt sich aus der Addition der jeweiligen Bar-
wertsummen in Spalte 32 der Herstellungskosten (Zei-
le 7), der Nutzungskosten (Zeile 22) und der Verwertung
(Zeile 26).

In den Zeilen 28 bis 35 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 27 enthaltenen Risikozuschlige, die bei
der offentlichen Hand verbleiben, nachrichtlich ausge-
wiesen. Die Zuschldge stammen aus der Risikoanalyse
bzw. Risikoallokation und kénnen in Abbildung 4-18/
Spalte 7 nachvollzogen werden.

Abbildung 4-22: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstrome im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkl. Risikokosten

(Anmietung)
Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/Kostenkategorie gzjfn;“gggg Quelle/Verweis
gerundet)
1 2 3
Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -2.235.000 € Abb. 4-21, Zeile 6/ziff. 4.2.2.1.1.2
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -26.922.000 € Abb. 4-21, Zeile 21/Ziff. 4.2.2.1.1.3
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 80.000 € Abb. 4-21, Zeile 25/Ziff. 4.2.2.1.1.5
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -29.077.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus
5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -2.124.000 € Abb. 4-21, Zeile 7/Ziff. 4.2.2.1.1.2
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -15.356.000 € Abb. 4-21, Zeile 22/Ziff. 4.2.2.1.1.3
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 336.000 € Abb. 4-21, Zeile 26/ziff. 4.2.2.1.1.5
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.144.000 € | Abb. 4-21, Zeile 27/Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)
Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten
9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -491.000 € Abb. 4-21, Zeile 34/Ziff. 4.2.2.1.2
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -293.000 € Abb. 4-21, Zeile 35/Ziff. 4.2.2.1.2

In Abbildung 4-22 werden die bisherigen Berechnungs-
ergebnisse zur BV Anmietung des Beispielprojektes zu-
sammengefasst. Demnach betrigt der Kapitalwert der
Variante rd. - 17.144.000 €. Darin enthalten sind Kosten
der bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoan-
teile in Hohe von ca. - 293.000 € (Barwert).

Erlduterung der Abbildung:
In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstrome in
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wiahrend

96 4 Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer-
tung jeweils als nominale Betrige (Zeilen 1 bis 4) und
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt.

Samtliche Betrége in Spalte 2 dieser Abbildung stam-
men aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung
der BV Anmietung (Abbildung 4-21/Spalte 32) und
kénnen dort nachvollzogen werden. Ndhere Angaben
in Bezug auf die Herkunft der einzelnen Werte enthalt
Spalte 3.



Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum-
me der Barwerte aller Zahlungsstrome inkl. Risiken
wahrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der fiir den
Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Dieser ist im
Zuge der vorlaufigen WU auch fiir andere in Betracht
kommende BV zu ermitteln.

In den Zeilen 9 und 10 werden die in den vg. Betrdgen
enthaltenen Risikokosten/-zuschlage nachrichtlich an-
gegeben, jeweils als nominaler Betrag sowie als Bar-
wert.

4222 Kauf

Grundsitzlich sind die allgemeinen Erlduterungen und
Hinweise zu dieser BV unter Ziff. 3.3.3 zu beachten. Wie
bei der Anmietung ist auch der Kauf einer bestehen-
den Immobilie dann eine besonders naheliegende BV,
wenn der vorliegende Bedarf eine Standard-Immobili-
enart wie Wohn- oder Biirogebdude betrifft und nicht
eine Spezialimmobilie wie z. B. einen Kultur- oder Bil-
dungsbau. Zwar kann der finanzielle Aufwand fir Um-
bau- und Renovierungs-/Instandsetzungsmafinahmen
bei einem Kaufobjekt tendenziell hoher ausfallen als
bei einem Mietobjekt, da sich solche Mafinahmen po-
sitiv auf den Immobilienwert bzw. -restwert auswirken
und daher positiv in die Berechnung einfliefien. Der
Aufwand muss dennoch in einem angemessenen Ver-
héltnis zum Zustand/Wert der Immobilie stehen.

Ob vor diesem Hintergrund fiir den jeweiligen Fla-
chenbedarf grundsitzlich eine Kauflésung infra-

ge kommt, soll bereits im Rahmen des Eignungstests
der BV (vgl. Ziff. 4.1.1) gepruft bzw. abgewogen wer-
den. Ahnlich wie bei der Anmietung kann die Schwie-
rigkeit bei dieser BV darin liegen, ein passendes Objekt
auf dem Immobilienmarkt zu finden. Daher soll analog
zu den Ausfithrungen unter Ziff. 4.2.2.1 spatestens zu
Beginn der vorlaufigen WU fiir die BV Kauf der Markt
sondiert und ggf. ein Makler eingeschaltet werden.

4.2.2.2.1 Basisparameter

Fiir die BV Kauf gelten die allgemeinen Ausfithrungen
der BV Anmietung analog (vgl. Ziff. 4.2.2.1.1). Auch hier
soll eine Marktrecherche durchgefithrt werden und die
Berechnung anhand von Eingangsdaten eines konkre-
ten, zur Verfiigung stehenden Objektes erfolgen.
422211 Spezifische Parameter

Zu den spezifischen Parametern, die bei einem Kaufob-
jekt fiir die Kapitalwertberechnung relevant sind, ge-
horen insbesondere Angaben zum Grundstiick (Grofe,
Bodenrichtwert, Grundstiickspreisindex), zum aufste-
henden Geb#ude (Baujahr bzw. Alter, Grofie etc.) und
zu den Kaufnebenkosten (ggf. Maklercourtage). Da

der Kaufpreis fiir die gesamte Immobilie, d. h. fiir das
Grundstiick einschl. aufstehender Gebédude, verein-
bart wird, sind zur Berechnung des Verwertungserlo-
ses am Ende der Nutzungsdauer (vgl. Ziff. 4.2.2.2.1.6) der
Grundstiickswert und der Gebdudewert separat zu er-
mitteln.

Bei dem Beispielprojekt ist auf dem Bonner Immo-
bilienmarkt ein passendes Objekt vorhanden. In Ab-
bildung 4-23 werden die entsprechenden Angaben zu
der Bestandsimmobilie aufgefiihrt und erldutert. Da
es vom Eigentiimer angeboten wird, ist keine Makler-
courtage zu berticksichtigen.
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Abbildung 4-23: Variantenspezifische Angaben zum Kauf einer vorhandenen Immobilie

Nr. Kategorie BezugsgroRe/Bezeichnung Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
1 2 3 4
1 Grundstiicksflache in m? 7.700 m?
—_— Im Rahmen der Marktrecherche wurde ein passendes Objekt gefunden.
2 Lage BN-Hardtberg Die Daten stammen aus der Objektbeschreibung des Eigentiimers bzw.
aus dem Grundstiicksmarktbericht 2009 der Bundesstadt Bonn. Fir die
3 Grundstiick Grundstiickspreisindex 05%p. a. welt?re Unlersychupg muss aus dem Gesamtpreis der Grundstiicks- und
Gebaudeanteil ermittelt werden.
Der Grundstiickspreis wurde mittels aktuellem Bodenrichtwert gem.
4 Bodenrichtwert in €/m? 95 €/m? Grundstlcksmarktbericht berechnet. Der verbleibende Betrag entfallt auf
—o das Gebaude (siehe Zeile 8).
5] Kaufpreis Grundsttick 732.000 €
6 Geba;dealt(tar zuthei\punkt 17 Jahre Die Daten stammen aus der Objektbeschreibung bzw. dem Angebot des
er Untersuchung Eigentimers. Der anteilige Kaufpreis des Gebaudes wurde durch Abzug
. des Grundstlickswertes ermittelt und dient als Berechnungsgrundlage fiir
2
v Eebav BCH 5870m die Abschreibung (AfA) des Gebaudes bzw. zur Restwertermittiung nach
] der Nutzung. Eine AuRRenprovision wurde seitens des Anbieters nicht
8 Kaufpreis Gebaude 6.850.000 € erhoben.
9 Daluel; de; l?/ro:te ktvorbebrer:tung 6 Monate Die Projektvorbereitung besteht aus der Objektsuche und
I (Vorlauf und Veertragsanbahnung) -besichtigung, Vertragsverhandlungen und Vertragsfindung. Nach
Dauer der Projektdurchfiihrung Abschluss des Kaufvertrages erfolgt die Umbauplanung und
10 18 Monate .
- (UmbaumaRnahmen) -durchfiihrung.
] ermine PR . ) .
1 Projektdauer bis Nutzungsbeginn 24 Monate Dtl,e JewE!!gevr; Dr;auirn missen vom Anwender objektspezifisch
(Zeile 9 + Zeile 10) abgeschatzt werden.
12 Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre angenommene Gesamtnutzungsdauer von Birogeb&uden: 50 Jahre
bei Nutzungsbeginn abzgl. Gebaudealter zu Nutzungsbeginn: 50 J. - 20 J. = 30 Jahre
13 Erwerb des Grundstiicks inkl. aufstehendem Gebaude durch Kaufvertrag nach BGB.
— im Rahmen
14 des Erwerbs und Planerauftrage fir Umbaumafnahmen als Einzelvertrage nach HOAL
— der Umbauarbeiten
15 Gewerkeweise Vergabe nach VOB mit Einheitspreisvertragen einschl. Gewahrleistung.
Vertrage
16 Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
17 im Rahmen Instandhaltung, d. h. Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten, durch Landesbetrieb (hier: Bau- und
der Nutzung Liegenschaftsbetrieb NRW).
18 Service-Vertrage mit privaten Dienstleistungsunternehmen (z. B. Reinigung und Pflege).
422212  Herstellungskosten (Erwerb, Umbau, Hinweis: Die zugrunde liegenden baulichen Mafnah-

Renovierung, Instandsetzung)

Wie bereits im Zusammenhang mit der BV Anmietung
ausgefiihrt wurde, sind bei Bestandsimmobilien i. d. R.
mehr oder weniger aufwendige Umbau- und/oder Mo-
dernisierungsmafinahmen erforderlich, um die Her-
stellung der Flachen- und Qualitdtsanforderungen
gem. Bedarfsplanung zu gewéhrleisten. Daher fallen im
Zusammenhang mit dem Erwerb eines Gebdudes ne-
ben den Anschaffungskosten (KG 100 n. DIN 276) regel-
méRig auch Bau- und Baunebenkosten (KG 200 bis 700
n. DIN 276) an. Vor diesem Hintergrund ist bei einem
Kaufobjekt genau zu priifen, welcher bauliche bzw. fi-
nanzielle Aufwand voraussichtlich erforderlich sein
wird.
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men an dem Bestandsgebdude beschranken sich bei
dem Beispielprojekt auf Umbau- und Renovierungs-
mafinahmen im Innenbereich sowie notwendige In-
standsetzungsmafinahmen. Sofern ein bestehendes,
nicht im Besitz der 6ffentlichen Hand befindliches Ge-
biude auf einen Neubau-Qualitatsstandard erttich-
tigt werden soll, kommt dies einer Eigenbau-Variante
gleich, der lediglich der Erwerb einer Immobilie vor-
ausgeht.

Analog zum Vorgehen bei der Anmietung ist ein Kos-
tenrahmen anhand eines tatsachlich infrage kommen-
den Objektes aufzustellen. Erforderliche Umbau-, Re-
novierungs- und/oder InstandsetzungsmafRnahmen
konnen bei einer Objektbesichtigung vom Anwen-

der identifiziert und die Hohe der Kosten mit Hilfe von
Kenn- und Erfahrungswerten abgeschitzt werden.



In nachfolgender Abbildung 4-24 ist der Kosten-
rahmen der BV Kauf des Beispielprojektes dargestellt
und in Spalte 7 erlautert.

Abbildung 4-24: Kostenrahmen des Beispielprojektes (Kauf)

Kosten
KGn. Kennwert | Bedarf Anteil
Zeile Bezeichnung 2 5 o (brutto, auf Quell ben/Bemerkung
DIN 276 €/m?BGF | m?BGF | % anBWK 1,000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
. Betrag der Grundstiickskosten, d. h. Kaufpreis des Grundsticks mit
1 100 Grundstiick 7.999.000€ aufstehendem Gebaude inkl. Kaufnebenkosten
2 110 Grundstiickswert 732.000 € |Der Grundstiickwert wurde anhand des Bodenrichtwertes gem.
Grundstlicksmarktbericht ermittelt, um den Anteil des Gebaudes als
Berechnungsgrundlage fiir die Verwertungseriése bestimmen zu
3 110 Gebéaudevert 6.850.000 € |kdnnen.
" 5,5% des Kaufpreises fiir Grundstiick und Gebaude gem. KG 110
Grundstiicksnebenkost :
4 120 runasticksnebenkosten 417.000€ (3,5% Grunderwerbsteuer; 2% Notar-, Grundbuchkosten etc.)
5 200 Herrichten und ErschlieRen ohne Ansatz |Es wird angenommen, dass Kosten der KG 200 nicht anfallen.
6 300 Bauwerk - Baukonstruktion 200 €/m*| 5870 m?| 50% 1.174.000 €
Auf Basis von BKI-Objektdaten Altbau angenommene Kennwerte fiir
7 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 200€/m?| 5870m? 50% 1.174.000 € |erforderliche UmbaumaRnahmen, um das Raumprogramm im
Kaufobjekt zu verwirklichen und das Geb&aude zu renovieren.
8 | 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 400 €/m?| 5870 m?| 100% 2.348.000 €
Die bestehenden AuRenanlagen inkl. Stellplatze werden instand
o
o 500 Aulienaniagen % 164.000€ gesetzt, Griinflachen neu angelegt, Beschilderung erstellt etc.
10 600 Ausstattung und Kunstwerke ohne Ansatz Die Flnanzen{ng der Mobllerulng vylrd i.d. R. nichtim Rahmen der ES.
Bau beantragt; Kunst am Bau ist nicht vorgesehen.
11 | 200-600 | Zwischensumme Baukosten 2.512.000 € |Summe der Zeilen 5 bis 7 und 9 bis 10
12 700 Baunebenkosten 20% 463.000 € |Summe der Zeilen 13 bis 20; Anteil an BWK nachrichtlich
13 710 Bauherrenaufgaben 75.000 € |Pauschal 3 % der Baukosten (Zeile 11)
14 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz
P . : Pauschale fiir samtliche Architekten- u. Ingenieurleistungen gem.
Architekten- und || rleistt ¥ X
15 730 rchitekten- und Ingenieurleistungen 16% 376.000 € HOAI - abgeglichen mit den Sétzen gem. BKI
Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in
16 740 Gutachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.
17 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz
. . . Finanzierung erfolgt aus Haushaltsmitteln, d. h. eine gesonderte
Zwischen-) Fi kost
18 760 (2uischen-) Finanzierungskosten Zwischenfinanzierung findet nicht statt.
19 770 Allgemeine Baunebenkosten 0,5% 12.000 € |Pauschale fiir Versicherungen, Bauschild, Bemusterungen etc.
20 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz
21 Herstell kosten g (KG 100 bis 700) 10.974.000 € |Betrag der Gesamtinvestition der BV vor Nutzungsbeginn.
2 Herstell kosten g . ohne Grundstiick t 10.242.000 € Zeile 21 - Zei_le 2; Dieser Betrag wird als Gebaude-Sachwert bei
Nutzungsbeginn zugrunde gelegt.
422213 Nutzungskosten ganzung dazu ist zu beachten, dass die Hohe der Ver-
sorgungskosten (KG 310) - insbesondere die Kosten fiir
Grundsitzlich wird bzgl. der Nutzungskosten auf die Wirmeenergie (KG 312 bis 315) - mafigeblich von der
Erliuterungen unter Ziff. 3.6.2 in Verbindung mit den baulichen und technischen Gebdudequalitét des Be-
Hinweisen zu Bestandsimmobilien unter Ziff. 3.3.3 und standes abhéngt, d. h. insbesondere vom Baujahr des
zum Beispielprojekt unter Ziff. 3.2.2 verwiesen. In Er- Gebiudes i. V. m. Art und Umfang bereits erfolgter und/
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oder ggf. durchzufiihrender Modernisierungsmafinah-
men in Bezug auf die technische Ausrtistung und auf
die Gebaudehiille.

Grundsitzlich konnen Angaben bzgl. der Ver- und Ent-
sorgungskosten (KG 310 bis 320) vom vorherigen Nut-
zer, vom Eigentiimer oder von den Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen eingeholt bzw. kann auf die

Abbildung 4-25: Nutzungskosten des Beispielprojektes (Kauf)

Angaben im Energiepass des Gebaudes sowie auf Kenn-
werte der einschligigen Datenbanken (z. B. PLAKODA,
OSCAR, GEFMA-Bericht etc.) zurtickgegriffen werden.

In Abbildung 4-25 sind die Nutzungskosten der BV
Kauf des Beispielprojektes aufgefiithrt und kommen-
tiert:

. Kosten- Kosten p. a.
Kategorie/ . .
' . kennwert in (im 1. Jahr der
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m*BGF p. a. Nutzung - auf Quellenangaben/Bemerkungen
1. Ebene 5870w BGE | 100 € gerundet)
1 2 3 4 5
1 KG 100 Kapitalkosten
2 KG 110 - Fremdmittel
37 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
4 kosten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges
6 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m* 28.800 €
Da PLAKODA-Module 2009 keine Werte fiir KG 200 enthélt,
7 - 9
KG 210 - Personalkosten 4.90 €/m2 28.800 € wurde aus den indizierten Kennwerten des Berichts OSCAR
R ’ m : 2009 und des Benchmarking Berichts 2009 ein Mittelwert
8 Objekt- KG 220 - Sachkosten errechnet.
——|/management-
9 kosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
1 KG 300 Betriebskosten 33,10 €/m*| 194.300 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €/m? 76.900 €
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.700 €
14 KG 330 - Kosten fur Reinigung/ Pflege Gebaude 8,70 €/m? 51.100 €
. . Da es sich bei dem Kaufobjekt um ein Bestandsgebaude
15 Betriebs- KG 340 - Kosten fir Reinigung/ Pflege Aulzenanlagen 3,00 €/m? 17.600 € |handelt, wurden indizierte Durchschnittswerte vergleichbarer
Kosten Objekte aus den Datenbanken fir Nutzungkosten wie
16 oste KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00€/m?  17.600 € |PLAKODA 2009, OSCAR 2009, Key-Report Office 2007 und
dem Benchmarking Bericht 2009 zugrunde gelegt.
17 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/ Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.400 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 25,00 €/m*| 144.800 €
. Ansatz gem. C. J. Diederichs (2006):
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen Bauunterhaltungskosten bei Verwaltungsbauten zwischen 0,7
und 2% der Herstellungskosten ohne Baunebenkosten (KG
22 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 25,00 €/m? 144.800 € |200-600) p. a., je nach Gebaudealter. Aufgrund des
Instand- Baujahres des Bestandsgebaudes wurde ein Ansatz in Hohe
. _ von rd. 1,9% der Summe aus Umbaukosten (KG 300+400)
23 sit::tr;?ls KG 430 - Instandsetzungskosten AuRRenanlagen und 80% des Gebaudewertes (Kaufpreis) angesetz.
24 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
. Die Summe gilt angesichts der Preisentwicklungen nur fiir
26 | Summe der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 367.900€ | e Nutzungsjahr.
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422214 Preisentwicklung

Im Rahmen der Kapitalwertberechnung sind alle vo-
raussichtlichen Zahlungsstrome, d. h. Auszahlungen
und Einzahlungen, im gesamten Betrachtungszeit-
raum der WU nominal zu ermitteln (vgl. Ziff. 3.4.2.3.1).
Fir die verschiedenen Kategorien sind moglichst dif-
ferenzierte Preisentwicklungsindizes zu berticksichti-
gen. Hierzu konnen insbesondere bei den statistischen
Bundes- und/oder Landesamtern bzw. bei 6rtlichen
Gutachterausschiissen jeweilige Daten und Informati-
onen eingeholt werden. Hinsichtlich weiterer Erldute-
rungen und Hinweise wird auf Ziff. 3.6.3 verwiesen.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils diesel-
ben Indizes zu verwenden wie bei den iibrigen zu un-
tersuchenden BV und diese iiber den gesamten Be-
trachtungszeitraum zu berticksichtigen.

422215 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsétzlich auf die
Erlduterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Bei der Kauf-
Variante erfolgt die Finanzierung der Herstellungskos-

ten aus Haushaltsmitteln - eine gesonderte Zwischen-
und Endfinanzierung findet nicht statt.

422216 Verwertung/Restwertbetrachtung

Im Falle der Bedarfsdeckung durch die BV Kauf stiinde
bei dem Beispielprojekt eine vorhandene, bei der PSC-
Variante zugrunde gelegte bundeseigene Liegenschaft
(Baugrundstuck) fiir die Verwertung zur Verfligung (vgl.
Ziff. 4.2.1.2). Um die rechnerische Vergleichbarkeit der
Varianten zu gewahrleisten, wird von einer Verwertung
dieser Liegenschaft zu Beginn der Betrachtung ausge-
gangen, d. h. der Verkehrswert des Grundstiicks (Bo-
denrichtwert) wird in der Kapitalwertberechnung der
BV Kauf als Einzahlung in Ansatz gebracht (vgl. Abbil-
dung 4-33, Zeile 24).

Hinweis: Zu dieser Thematik sind die allgemeinen Er-
lauterungen unter Ziff. 3.6.1.1 zu beachten.

Die Zahlungsstrome im Zusammenhang mit der Ver-
wertung am Ende der Nutzungsdauer betreffen wie
beim PSC im Wesentlichen die Immobilie, d. h. die Ein-
zahlungen, die aus dem Wert des Grundstiicks und dem
Restwert des Gebaudes resultieren. Hinsichtlich der Er-
mittlung des Grundstiickswertes am Ende der Nut-
zungsdauer wird analog zum PSC vorgegangen, d. h.
der Wert zum Zeitpunkt des Kaufes (gem. Grundstticks-
marktbericht bzw. Bodenrichtwert) wird Gber den Zeit-
raum der Nutzung mit einer durchschnittlichen jahrli-
chen Wertsteigerung indiziert.

Der Gebaudesachwert setzt sich zusammen aus dem
anteiligen Kaufpreis und den Herstellungskosten vor
Nutzungsbeginn (Umbau, Renovierung, Instandset-
zung). Unter Berticksichtigung des durchschnittlichen
Baupreisindex’ ist der Gebdude-sachwert nach 25 Jah-
ren zu ermitteln und entsprechend des Gebdudealters
zu Nutzungsbeginn und der Nutzungsdauer mittels li-
nearer Abschreibung zu mindern. In Abbildung 4-26
wird die Ermittlung des Immobilienwertes am Ende
des Betrachtungszeitraums bei dem Beispielprojekt fiir
die BV Kauf verdeutlicht:
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Abbildung 4-26: Ermittlung des Immobilienwertes am Ende des Betrachtungszeitraums, Grundsttickswert und Gebauderestwert (Kauf)

Eingangs- Werte
Zeile Bezeichnung gang (auf 1.000 € Quellenangaben/Bemerkungen
daten
gerundet)
1 2 3 4
Grundstiickswert
1 Grundstiicksgroke 7.700 m? GrundstlicksgroRe It. Objektbeschreibung des
Eigentimers/Anbieters. Fir die weitere Untersuchung muss aus dem
2 Bodenrichtwert bei Projektbeginn 05 €/m? Gesamtpre@ der Immobilie der Grund_§tucks- _und Gebau_deanten
separat ermittelt werden. Der Grundstlickspreis wurde mittels
aktuellem Bodenrichtwert gem. Grundstiicksmarktbericht 2009 der
3 Grundstlickswert bei Projektbeginn 731.500 € Bundesstadt Bonn berechnet.
- . - Grundstiickspreisindex, d. h. Mittelwert der Wertentwicklung der
o
4 durchschnittliche Wertsteigerung des Grundstiicks p. a. 0,5% letzten 10 Jahre It. Gutachterausschuss der Stadt Bonn.
. Summe aus dem Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn (3 Jahre) und der
5 Betrachtungszeitraum 28 Jahre betrachteten Nutzungsdauer (25 Jahre).
. . Indizierter Grundstiickswert, d. h. Gber 28 Jahre aufgezinster
6 erwarteter Grundstiickswert am Ende des Betrachtungszeitraumes 841.000 € Grundstiickswert anhand des Zinssatzes der Zeile 4.
Gebduderestwert
x . . Als Gebaudesachwert bei Nutzungsbeginn werden die Herstellungs-
7 Gebéudesachwert bei Nutzungsbeginn 10.242.000 € kosten n. DIN 276 ohne Grundstiickswert zugrunde gelegt.
. . Durchschnittliche Baupreissteigerung (Baupreisindex) der letzten 10
- o
8 Preissteigerung Anschaffungs- und Herstellungskosten p. a. 2,07% Jahre It. Statistischem Bundesamt
. . angenommene Gesamtnutzungsdauer von Blrogebauden: 50 Jahre
9 Restnutzungsdaer bei Nutzungsbeginn 30 Jahre abzgl. Gebaudealter zu Nutzungsbeginn: 50 J. - 20 J. = 30 Jahre
. Indizierter Gebaudewert, d. h. fiktive Herstellungskosten fir Bauwerk
10 Gebaudewert (Herstellungskosten) nach Nutzungsdauer 17.093.800 € am Ende der Nutzungsdauer von 25 Jahren.
. " " Anteilige Wertminderung fiir 25 Jahre Nutzung bei einer
11 Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) des Gebaudes 14.244.800 € verbleibenden Restnutzungsdauer von 5 Jahren.
u . Restwert des Gebaudes unter Anrechnung steigender Baupreise und
12 erwarteter Gebauderestwert am Ende des Betrachtungszeitraumes 2.849.000 € AFA iiber 25 Jahre: Zeile 10 - Zeile 11
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes
13 Immobilien-Sachwert am Ende des Betrachtungszeitraumes 3.690.000 € erwarteter Gesamt-Verkehrswert von Grundstiick und Gebaude am
(Grundstiick und Geb&ude) U Ende der betrachteten Nutzungsdauer = Zeile 6 + Zeile 12
42222 Risikoanalyse 422221 Risikoidentifikation und -qualifikation

Grundsatzlich wird in Bezug auf die Risikoanalyse auf
die Ausfithrungen unter Ziff. 3.7 und 4.2.1.3 verwiesen.

Wie bei der Anmietung kénnen jedoch auch bei der

BV Kauf variantenbedingte Abweichungen vom PSC
auftreten, die im Wesentlichen der Tatsache geschul-

det sind, dass es sich bei einem Kaufobjekt um ein B
standsgebdude handelt.
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Bei der Identifikation der zutreffenden Risiken unter
Zuhilfenahme von Anlage 2 (Liste der Risikoarten) sind
die variantenspezifischen Besonderheiten zu beachten.
Die Risikoarten Standortrisiken und Baugrundrisiken
sind in Bezug auf die Qualifikation bei einem bestehen-
den Gebaude beispielsweise anders zu bewerten als bei
einem Neubau.

In Abbildung 4-27 wird die Risikoidentifikation und
-qualifikation bei der BV Kauf anhand des Beispiel-
projektes verdeutlicht.



Abbildung 4-27: Risikoidentifikation und -qualifikation bei dem Beispielprojekt (Kauf)

o o o Schadens- Eintritts.- o Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken héhe wal.1rsch.e|n- Risikogruppe empfoh!en:
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken gering gering C
1.2 |Baugrundrisiken keine keine C
1.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C Ja,
1.5 |Ausschreibungs-/Planungsrisiken mittel mittel B ) 'da Risiken dgr
— - Risikogruppe A in der
1.6 |Vertragsrisiken hoch mittel A Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 |H6here Gewalt hoch gering B
2 |Bau
2.1 |Standortrisiken gering gering C
2.2 |Baugrundrisiken keine keine C
2.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C .Ja,
wie vor
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11 |Héhere Gewalt hoch gering B
3 [Verwaltung
3.1 |Objektmanagementrisiken hoch mittel A Ja, wie vor
4 |Betrieb
4.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
4.2 |Vertragsrisiken gering gering C
4.3 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
4.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C J
4.5 |Steuerrisiken gering mittel C wiea\;or
4.6 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
4.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
4.8 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
4.9 |Hoéhere Gewalt hoch gering B
5 [Instandsetzung
5.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
5.2 |Technische Ausflihrungsrisiken hoch mittel A
5.3 |Vertragsrisiken gering gering C
5.4 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
5.5 |Managementrisiken mittel gering C
5.6 |Technologierisiken mittel mittel B
5.7 |Instandsetzungsrisiken hoch mittel A Ja,
5.8 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B wie vor
5.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
5.10 |Steuerrisiken gering mittel (¢}
5.11 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
5.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.13 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.14 |Hohere Gewalt hoch gering B
6 |Verwertung
6.1 |Verwertungsrisiken hoch mittel | A Ja, wie vor
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422222 Risikoevaluation

Auf Grundlage der vorangegangenen Identifikation
und Qualifizierung der Risiken werden nachfolgend
die einzelnen Risikokategorien mit einem Risikowert
in Form eines monetédren Zuschlages belegt. Dieser Ri-
sikowert ergibt sich aus der Multiplikation von Scha-
denshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit. Hierbei ist
darauf zu achten, dass bei den jeweiligen Risikokate-
gorien die passende Kostenbasis (Bezugskosten = Er-
wartungswerte vor Risikoanalyse) gewihlt wird. Als
Bezugskosten der Risikokategorien Planung und Bau
werden bei der BV Kauf des Beispielprojektes z. B. die
mit den Umbau- und Instandsetzungsmafinahmen

Abbildung 4-28: Ermittlung der Risikowerte bei dem Beispielprojekt (Kauf)

verbundenen Kosten herangezogen (vgl. Abbildung
4-28, Spalte 3/Zeilen 1 und 2).

Die Bewertung der jeweiligen projekt- und risikospezi-
fischen Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlich-
keiten ist moglichst im Rahmen eines Risikoworkshops
abzustimmen bzw. obliegt der Einschitzung des An-
wenders. Bei der Bewertung sind grundsétzlich stand-
ort- und objektabhéngige Einfliisse zu beriicksichtigen.
Weiterhin ist stets zu priifen, ob und inwieweit in den
Bezugskosten (vor der Risikoanalyse) bereits Risikokos-
ten enthalten sind (vgl. Ziff. 3.7.5 und 4.2.1.3.3). Die Ab-
bildung 4-28 zeigt die Risikobewertung der BV Kauf des
Beispielprojektes.

- Schadenshohe Eintrittswahrscheinlichkeit
= EORELS (auf 100 € gerundet) der Schéden
Zeile| Risikokategorie Bezugskosten
g (Erwartung te vor Risik = _ = _
auf 100 € S £ £ ] ] o | £ | | &%
gerundet H £ @ E 2 2 £ @ £ 2
5} < > <
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14
1 | Planung T; z:gb';i'g‘sf;s 463.000 € 22500€ | -50.000 € 0€| 25000€| 50000€| 75000€| 5% 30%| 35% 25% 5%
2 | Bau Ke 3&%}1&?&2 :‘; 276 2512000 € 225000€ | -200.000 € 0€| 200000€| 500.000€| 1000.000€| 5% 35%| 30%| 25% 5%
KG 200 n. DN 18960 . . o e )
3 | Verwaltung (Objekimanagomertkoston 1, Jahr) 28.800 € 600 € 0€ o€ 1,000 € 2.000 € 3000€ 5%| 50%| 30% 10%| 5%
4 | Betieb (E'feetri%gk’;g:r“ 18?:}?0 194.300 € 8.300€ -5.000 € 0€| 10000€| 15000€|  20.000€| 5% 30%| 30%| 30% 5%
KG 400 n. DN 18960 i . . o o .
5 | Instandsetzung (standsebamgskosien 1. Jakr) 144.800 € 8.100 € 7.500 € o€ 7500€  15000€  20.000€| 5%| 20%| 40%| 30%| 5%
6 | Verwertung Ve"”e"z‘é‘g:zf:;ee';"e”"se 3.690.000 € 355.000€ | -100.000 € 0€| 400.000€| 600.000€ 800.000€| 5%| 25%| 35%| 30% 5%

Erlduterung der Abbildung:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation

Bezeichnung und Betrage der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fur die jeweiligen

Zuschlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5
die Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-
Restwert bzw. die Verwertungserldse (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.

Spalte 1:
(vgl. Abbildung 4-27)
Spalten 2+3:
Spalte 4: Risikowert = Schadenshohe x Eintrittswahrscheinlichkeit
Spalten 5-9:

Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Ein

negatives Risiko/eine negative Schadenshohe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.

Spalten 10-14:

Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshohen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschiatzung des

Anwenders bzw. Risikoworkshops. Die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.
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422223 Risikoallokation

Die in Abbildung 4-28 ermittelten Risikowerte werden
gem. den vorherigen Erlduterungen (vgl. Ziff. 3.7 und
4.2.1.3) auf die jeweiligen Vertragspartner verteilt. Die
Hohe der einzelnen Anteile ist abhéngig von den Ver-

tragsvereinbarungen. Hierzu sind vom Anwender bzw.
im Risikoworkshop die auf private Vertragspartner zu
ubertragenen Risiken/Risikoanteile herauszuarbeiten.
In Abbildung 4-29 ist die Risikoallokation fiir die BV
Kauf des Beispielprojektes dargestellt.

Abbildung 4-29: Risikoallokation bei dem Beispielprojekt (Kauf)

Private Offentlicher
Risikowerte | Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
. . . Bezugskosten (AN) allokation (AG)
Zeile | Risikokategorie (Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN : AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
1 | Planung KG 700 n. DIN 276 463.000 € 22500 € 5.600 € 25:75 16.900 €
(Baunebenkosten)
2 | Bau KG 300-600 n. DIN 276 2.512.000 € 225.000 € 56.200 € 25:75 168.800 €
(Umbaukosten)
KG 200 n. DIN 18960 .
3 Verwaltung (Objektmanagementkosten) 28.800 € 600 € 100 € 20:80 500 €
4 Betrieb KG 300. n. DIN 18960 194.300 € 8.300 € 400 € 5:95 7.900 €
(Betriebskosten)
KG 400 n. DIN 18960 X
5 Instandsetzung (Instandsetzungskosten) 144.800 € 8.100 € 400 € 5:95 7.700 €
6 | Verwertung Verwertungskosten-eriose 3.690.000 € 355.000 € o€ 0:100 355.000 €
(Restwerte)

Erlauterung der Abbildung:

Spalte 1:
Spalten 2+3:

Spalte 4:

Spalte 5:

Spalte 6:

Spalte 7:

422224

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.
Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorliaufige Erwartungswerte) abgebildet.

Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/Abschlége sind die je-
weiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-30, Abbildung 4-31 und Abbildung 4-32).
Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung
(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4. Die Betrige werden von den privaten
AN in den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.

Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschitzung des Anwenders, des Risi-
koworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung (Spal-
te 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4. Die Auswirkungen der bei der 6ffentli-
chen Hand verbleibenden variantenspezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamtergebnis des
Variantenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivitidtsanalyse ndher zu untersuchen.

Da die Risiken in dem Beispielprojekt nicht in dem er-
mittelten Umfang in den bisherigen Erwartungswer-
ten (vor der Risikoanalyse) enthalten sind, werden

Anpassung der Erwartungswerte

In der letzten Phase wird nochmals Gberpriift, ob und
inwieweit die zuvor ermittelten Risikozuschlige in den
bisherigen Erwartungswerten (Bezugskosten) bereits
enthalten sind.

die Erwartungswerte auf der Grundlage der ermittel-
ten Risikozuschlage gemaf? Risikoevaluation (vgl. Ziff.
4.2.2.2.2.2) angepasst. Auf diese Weise ergeben sich neue
Erwartungswerte (nach der Risikoanalyse).
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Die Anpassung der Erwartungswerte der BV Kauf des
Beispielprojektes ist in den nachfolgenden Abbildun-
gen dargestellt.

Abbildung 4-30: Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (Kauf)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
_ Kosten Zuschlag Kosten
Zeile KGn. Bezeichnung Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf auf Erwartungs- | Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf
DIN 276 €m?BGF | m?BGF | %anBWK 1.000 € werte - auf 100 € | €/m? BGF m?BGF | %anBWK | e ge;undet)
gerundet) gerundet
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 100 Gr und a 7.999.000 € 7.999.000 €
2 110 Grur 732.000 € 732.000 €
3 110 Gebéudewert 6.850.000 € 6.850.000 €
4 120 Grundstiicksnebenkosten 417.000 € 417.000 €
5 200 Herrichten und ErschlieRen ohne Ansatz ohne Ansatz
6 300 Bauwerk - Baukonstruktion 200 €/m* 5.870 m? 50% 1.174.000 € 225,000 € 220 €/m? 5.870 m? 50% 1.286.500 €
7 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 200 €/m?* 5.870 m? 50% 1.174.000 € 220 €/m?* 5.870 m? 50% 1.286.500 €
8 | 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 400€/m?|  5.870m?  100% 2.348.000 € 225.000 € 440 €/m? 5870 m?*|  100% 2.573.000 €
9 500 AuBenanlagen 7% 164.000 € 164.000 €
10 600 Ausstattung und Kunstwerke
11 | 200-600 | Zwischensumme Baukosten 2.512.000 € 225.000 € 2.737.000 €
12 700 Baunebenkosten 20% 463.000 € 22.500 € 485.500 €
13 710 Bauherrenaufgaben 75.000 € 0€ 75.000 €
14 720 Vorbereitung der Objektplanung
15 730 A und Ir it i d 16% 376.000 € 22.500 € 398.500 €
16 740 Gutachten und Beratung
17 750 Kiinstlerische Leitung
18 760 (Zwischen-) Finanzierungskosten
19 770 Allgemeine Baunebenkosten 0,5% 12.000 € 0€ 12.000 €
20 790 Sonstige Baunebenkosten
21 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis 700) 10.974.000 € angepasst 11.221.500 €
22 H Il gesamt - ohne Grundstii t 10.242.000 € gep -ohne t 10.489.500 €
Abbildung 4-31: Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (Kauf)
Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
oredore! k KOSte;_' ('K01S tin r‘:' 2 : fZEuschl:g keﬁz:vt::t-in (KOthnhp'da-
. . ennwert in im 1. Jahrder | auf Erwartungs- im 1. Jahr der
Zeile Ko:f(-:sn:er::pe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m?BGF p. a. Nutzung - auf | werte - auf 100 € | €/m?* BGF p. a. Nutzung - auf
5870 m? BGF 100 € gerundet) gerundet 5.870 m? BGF 100 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
4 kosten KG 130 - Abschreibung
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges
6 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m? 28.800 € 600 € 5,01 €/m? 29.400 €
7 Obiekt- KG 210 - Personalkosten 4,90 €/m? 28.800 € 600€ 5,01 €m? 29.400 €
8 KG 220 - Sachkosten
management- 8
9 Kkosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
11 Kgr. 300 Betriebskosten 33,10 €/m? 194.300 € 8.300 € 34,51 €/m* 202.600 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €/m? 76.900 € 3.300 € 13,66 €/m? 80.200 €
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.700 € 600 € 2,61€/m? 15.300 €
14 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Gebaude 8,70 €/m? 51.100 € 2.200€ 9,08 €/m? 53.300 €
15 Betriebs- KG 340 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege AulRenanlagen 3,00 €/m? 17.600 € 800 € 3,13 €/m? 18.400 €
16 kosten KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.600 € 800 € 3,13 €/m? 18.400 €
17 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/ Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.400 € 700 € 2,91 €/m? 17.100 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 25,00 €/m? 144.800 € 8.100 € 26,05 €/m? 152.900 €
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
22 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 25,00 €/m? 144.800 € 8.100 € 26,05 €/m? 152.900 €
23 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen
24 kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
26 S der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 367.900 € angepasst 384.900 €
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Abbildung 4-32: Anpassung des Verwertungsbetrages bei dem Beispielprojekt (Kauf)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
Zeile Bezeichnung vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
(auf 100 € gerundet) (auf 100 € gerundet)
VVVVVVVVVVVVVVVV 1 2 3 4
1 Immobilien-Verkehrswert am Ende des Betrachtungszeitraumes (Grundstiick + Gebaude) 3.690.000 € -355.000 € 3.335.000 €
Da das Risiko in Bezug auf die Verwertungserlose dar- 42223 Kapitalwertberechnung

in besteht, dass der Immobilienwert voraussichtlich ge-
ringer ausfillt als zunédchst erwartet, ist der zugrunde
gelegte Ausgangswert (vgl. Abbildung 4-32, Spalte 2) im
Rahmen der Anpassung um den ermittelten Risikowert
bzw. -zuschlag (Spalte 3) zu mindern und nicht, wie bei
den iibrigen Kategorien, zu erhohen.

Zum Abschluss der Risikoanalyse ist nochmals zu prii-
fen, ob die nun angepassten Erwartungswerte unter
Bertcksichtigung aller projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen realistisch sind (Plausibilitatspriifung). Da
dies bei dem Beispielprojekt der Fall ist, werden die an-
gepassten Erwartungswerte fiir die Ermittlung der Zah-
lungsstrome in den weiteren Berechnungen zugrunde
gelegt. Im Rahmen der sich nun anschliefienden Ka-
pitalwertberechnung werden folglich die in den ange-
passten Erwartungswerten in voller Hohe enthaltenen
Risikozuschlédge berticksichtigt. Der jeweils auf den 6f-
fentlichen AG entfallende Risikoanteil gem. Allokation
(vgl. Abbildung 4-29, Spalte 7) ist jedoch, differenziert
nach Risikokategorien, nachrichtlich auszuweisen.

In Bezug auf die Erstellung der Kapitalwertberechnung
wird auf die Erldauterungen unter Ziff. 3.4.2 und 4.2.1.4
verwiesen. Die Kapitalwertberechnung der BV Kauf des
Beispielprojektes ist in Abbildung 4-33 dargestellt und
nachstehend erldutert.
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Abbildung 4-33: Kapitalwertberechnung fir das Beispielprojekt (Kauf)

Zahlungen Zahlungen 1 | Zahlungen Zahlungen
. N Preisindex p.a.(im Zahlungen Zahlungen Zahlungen im4.Jahr | * im28.Jahr gesamt
Zeile Kostenart/Kategorie p.a. 1.Jahrder | im1.Jahr | im2 Jahr | im3.Jahr | (1.Jahrder | | (25.Jahr der | (auf1.000 €
Nutzung) Nutzung) ' - Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 7 | [ 31 32
Parameter der Kapitalwertberechnung | [
1 | Jahre ab Bezugszeitpunkt (hier: Zeitpunkt der WU/Gegenwart) [ 1 2 [ 3 | 4 N 28
2 | Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) ‘ 1,31% 1,49% ‘ 1,70% : 1,92% .. 3,70%
Herstellung nach DIN 276 |
3 | KG 100 - Grundstiickskosten -7.999.000 € ! s -7.999.000 €
4 | KG200-600 - Baukosten 912,300 €| -1.824.700 € I | -2.737.000 €
5 | KG 700 - Baunebenkosten -161.800 €|  -323.700 € | -486.000 €
6 Zahl fiir die F 0.073.100 €| -2.148.400 € | -11.222.000 €
7 |Barwerte der fiir die F -8.808.647 €| -2.042.454 €' | -10.851.000 €
Nutzungskosten nach DIN 18960 ] 4
8 |KG 200 - Obj ) 29.400 € | 20.400€; °  -47.200€|  -940.000 €
1
9 | KG210-Personalkosten 2,00%|  -29.400 € | 20400e:. 47200€| -s40000€
10 KG 220 - Sachkosten ! It
11 |KG 300 - Betriebskosten 202.700 € 202.700€. | -549.100 €] -8.558.000 €
12 | KG 310 - Versorgungskosten 6,00%|  -80.200 € -80.200€| | -324.300 €| -4.396.000 €
13 | KG 320 - Entsorgungskosten 6,00%| -15.300 € 15.300€. | -62.500€|  -845.000 €
14 | KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 2,00%|  -53.300 € ] 53.300€| | -86.000€| -1.710.000 €
15 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 2,00% -18.400 € ! -18.400 €- ' -29.600 € -590.000 €
16 | KG 350 - Kosten fir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00%| -18.400 € i -18400€| | -29.600€|  -590.000 €
17 | KG 370 - Abgaben und Beitrdge 17100 € i -17.100€" . -17.100€|  -428.000 €
18 |KG 400 - Instandsetzungskosten 152.900 € | 152.900€| | -250.200€| -4.943.000 €
19 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen ..
20 | KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 207%| -152.900 € 152,900 € | -250.200€| -4.943.000€
21 KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen | N
22 |Summe der Zahlungen fiir die p.a. ! -385.000 €/ | -846.500 € -14.441.000 €
23 |Barwerte der fiir die N I p.a. | 356.799€, °  -306.071€ -8.021.000 €
Verwertung (Kosten/Erlése im 1ang mit der ilienverwertun 1
24 | Einzahlungen durch VerduRerung des vorh. Baugrundstiicks (Bodenrichtwert) _ﬁ) 522.500 €1 I 523.000 €
25 Einzahlungen bei Verauerung der Immobilie am Ende der betrachteten Nutzungsdauer i """ 3.335.000 € 3.335.000 €
26 |Summe der Zahlungen aus der Verwertung 522.500 € ] | 3.335.000 € 3.858.000 €
27 |Barwerte der aus der Verwertung | 496.733 €I .1 1.205.843€| 1.703.000 €
28 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte wa des Betr itraumes inkl. Risiken) | | -17.169.000 €
e, I . T
Risikokosten (nachrichtlich) ('Z_";:";:E?‘; Zuschlige ! | |
Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen Risikozuschlage des AG Venuertungi (Nutzung) i .
29 Risikokosten Herstellung/KG 200-600 - Baukosten -168.800 € -56.300 € -112.500 €} | I -169.000 €
30 Risikokosten Herstellung/KG 700 - Baunebenkosten -16.900 € -5.600 € -11.300 €! , N -17.000 €
31 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Objektmanagementkosten -500 € 500€! | -800 € -16.000 €
32 Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -7.900 € -7.900 €| © -19.100 € -317.000 €
33 Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -7.700 € -7.700 €| | -12.600 € -249.000 €
34 | Risikokosten Verwertung -355.000 € ! |, -355.000€  -355.000 €
35 derin den er Risi p.a. 61.900€  -123.800 € 16.100€. | -387.500€| -1.123.000 €
36 |Barwerte der in den isi p.a. 60.096€  -117.695€! 14921€| | -140.109€[  632.000 €
Erlduterung der Abbildung: Die Spalten 5 und 6 betreffen die Vorbereitung und
In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jeweili- Durchfiihrung der BV und erst ab dem 4. Jahr (Spalte 7)
gen Kostenkategorien, die (angepassten) Nutzungskos- beginnt die Nutzungsphase des Gebiudes, was durch
tenbetrége (im 1.Jahr der Nutzung) analog zu Spalte 7 die gestrichelte Linie verdeutlicht wird. Um die Tabel-
in Abbildung 4-31 sowie die in der Berechnung enthal- le abbilden zu kénnen, wurden die Spalten 8 bis 30 aus-
tenen Risikozuschldge des o6ffentlichen AG der einzel- geblendet.
nen Kategorien aufgefiihrt.
In Zeile 2 ist fiir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
In den tbrigen Spalten sind die jeweiligen Zahlungen der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
wihrend des Betrachtungszeitraums abgebildet, wobei gegeben. Mit diesem werden die Betrige der Zeilen 6,
in Spalte 4, d. h. im 1. Projektjahr, keine Zahlungsstro- 22,26 und 35 abgezinst.
me stattfinden. Das liegt darin begriindet, dass im Fal-
le des hier angenommenen Beispielbedarfs die Fléchen In den Zeilen 3 bis 5 ist der Mittelabfluss fiir die Her-
in 3 Jahren bzw. ab dem 4. Jahr zur Verfigung stehen stellungskosten wihrend der Projektvorlaufzeit abge-
sollen. Daher liegt fiir alle BV der gleiche Zeitraum bis bildet, mit folgenden Annahmen:
zum Nutzungsbeginn zugrunde. Bei einer Vorlaufzeit
beim Kauf von 2 Jahren ergibt sich dabei ein Uberbrii- Der Kaufpreis des Objektes (KG 100) wird vollstindig
ckungszeitraum von 1 Jahr, in dem keine Zahlungen er- im 2. Projektjahr fallig, die Baukosten (KG 200 bis 600)
folgen (vgl. Ziff. 3.4.2.2). sowie die Baunebenkosten (KG 700) verteilen sich line-
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ar Uber die Bauzeit von 18 Monaten, wovon 6 Monate
ins 2. Jahr und 12 Monate ins 3. Jahr fallen.

Die Zeilen 8 bis 23 betreffen die Zahlungen wihrend
der betrachteten Nutzungsdauer, die Zeilen 24 bis 27
die Zahlungsstrome im Zusammenhang mit der Im-
mobilienverwertung.

Wie unter Ziff. 3.6.1.1 erlautert, ist die fiir eine Bebau-
ung zur Verfiigung stehende Bundesliegenschaft bei
der BV Kauf in Hohe ihres Verkehrswertes als Einzah-
lung zu berticksichtigen, daher wird in Zeile 24 der Ver-
kehrswert des Grundstiicks (Bodenrichtwert) in Ansatz
gebracht. In Zeile 25 ist der Verwertungserlds am Ende
des Betrachtungszeitraumes aufgefiihrt.

Der Kapitalwert der BV Kauf, der das betragsmafi-
ge Berechnungsergebnis der monetiren Untersuchung
dieser Variante der Bedarfsdeckung darstellt, ist in Zei-

le 28/Spalte 32 angegeben. Es handelt sich um die Ad-
dition der jeweiligen Barwertsummen in Spalte 32 der
Herstellungskosten (Zeile 7), der Nutzungskosten (Zeile
22) und der Verwertung (Zeile 27).

In den Zeilen 29 bis 36 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 28 enthaltenen Kosten der bei der 6f-
fentlichen Hand verbleibenden Risikoanteile nach-
richtlich ausgewiesen. Die Zuschldge stammen aus der
Risikoanalyse bzw. Risikoallokation und kénnen in Ab-
bildung 4-29/Spalte 7 nachvollzogen werden.

In Abbildung 4-34 werden die bisherigen Berechnungs-
ergebnisse zur BV Kauf des Beispielprojektes zusam-
mengefasst. Demnach betrigt der Kapitalwert der Vari-
ante rd. - 17.169.000 €. Darin enthalten sind Kosten der
bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoanteile
in Héhe von ca. - 632.000 € (Barwert).

Abbildung 4-34: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstréme im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkL. Risikokosten (Kauf)

Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/Kostenkategorie (auf'ﬁé;éo € Quelle/Verweis
gerundet)
1 2 3
Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -11.222.000 € Abb. 4-33, Zeile 6/Ziff. 4.2.2.2.1.2
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -14.441.000 € Abb. 4-33, Zeile 22/7iff. 4.2.2.2.1.3
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 3.858.000 € Abb. 4-33, Zeile 26/Ziff. 42.2.2.1.5
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -21.805.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus
5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -10.851.000 € Abb. 4-33, Zeile 7/Ziff. 4.2.2.2.1.2
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -8.021.000 € Abb. 4-33, Zeile 23/ziff. 4.2.2.2.1.3
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 1.703.000 € Abb. 4-33, Zeile 27/Ziff. 42.2.2.1.5
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.169.000 € | Abb. 4-33, Zeile 28/ Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)
Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten
9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.123.000 € Abb. 4-33, Zeile 35/Ziff. 4.2.2.2.2
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -632.000 € Abb. 4-33, Zeile 36/Ziff. 4.2.2.2.2

Erlduterung der Abbildung:

In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstrome in
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wahrend
der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer-
tung jeweils als nominale Betrage (Zeilen 1 bis 4) und
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt.

Samtliche Betrége in Spalte 2 dieser Abbildung stam-
men aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung
der BV Kauf (vgl. Abbildung 4-33/Spalte 32) und kon-
nen dort nachvollzogen werden. Ndhere Angaben in
Bezug auf die Herkunft der einzelnen Werte enthilt
Spalte 3.
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Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum-
me der Barwerte aller Zahlungsstréme inkl. Risi-

ken wihrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der
fir den Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Die-
ser ist im Zuge der vorlaufigen WU auch fir andere in
Betracht kommende BV zu ermitteln. In den Zeilen

9 und 10 werden die in den vg. Betrdgen enthaltenen
Risikokosten/-zuschlige nachrichtlich angegeben, je-
weils als nominaler Betrag sowie als Barwert.

4223 Leasing (hier: Teilamortisation)

Grundsitzlich sind die allgemeinen Erlduterungen und
Hinweise zu dieser BV unter Ziff. 3.3.4 zu beachten. Der
hiesige Ansatz der Leasing-Variante legt eine Neubau-
Mafinahme zugrunde, da nur in seltenen Féllen ein Be-
standsgebidude geleast wird. In der Regel wird vom
Leasinggeber ein Gebdude entsprechend dem individu-
ellen Bedarf des Leasingnehmers errichtet und diesem
Uber einen vertraglich vereinbarten Zeitraum zu einer
vertraglich vereinbarten Leasingrate zur Nutzung tiber-
lassen.

Im Regelfall besteht am Ende der Nutzungsdauer fiir
den Leasingnehmer die Option, das Gebdude zum ver-
traglich vereinbarten Preis (z. B. Buchwert) zu kaufen.
Die Instandsetzungspflicht wihrend der Nutzung ist
ebenfalls vertraglich zu regeln, obliegt jedoch regelma-
Rig dem Leasingnehmer.

Ob ein Leasinggeber fiir den jeweiligen Bedarf gefun-
den werden kann, hingt mafigeblich von der Nut-
zungsart bzw. von der Drittverwendungsfihigkeit der
Immobilie hinsichtlich ihrer Verwertung nach Ablauf
der Leasingdauer ab. Die Konditionen des Leasingver-
trages sind abhingig von den Rahmenbedingungen des
Projektes in Bezug auf Lage, Gebdudeart, Marktsituati-
on etc.. Die Einschitzung einer Realisierbarkeit der BV
Leasing soll zwar bereits bei der Durchfiithrung des Eig-
nungstests der BV (vgl. Ziff. 4.1.1) erfolgt sein, ist jedoch
im Rahmen der vorlaufigen WU zu konkretisieren und
moglichst in entsprechenden Vorgesprachen von po-
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tentiellen Leasinggebern bestitigen zu lassen. Wie bei
anderen BV bereits ausgefiihrt wurde, ist eine rein fikti-
ve Betrachtung ohne Riickkopplung mit Marktteilneh-
mern nicht zielfithrend.

4.2.2.3.1 Basisparameter

Fiir diese BV ist nach Moglichkeit Kontakt mit Immo-
bilien-Leasinggesellschaften aufzunehmen, die als po-
tentielle Vertragspartner infrage kommen, um die er-
forderlichen Eingangsparameter und das generelle
Marktinteresse zu recherchieren. Auch die Verfiigbar-
keit eines geeigneten Baugrundstiickes ist anhand ei-
gener Marktrecherchen sowie ggf. unter Hinzuziehung
von Maklern zu priifen. Alternativ ist zu priifen, ob das
fiir eine Eigenbau-Variante (im PSC) zur Verfligung ste-
hende Grundstiick an einen Leasinggeber veraufRert
werden kann.
422311 Spezifische Parameter

In dem Beispielprojekt wird davon ausgegangen, dass
der Leasinggeber iber einen Zugriff auf ein Baugrund-
stlick in geeigneter Lage verfiigt, welches von ihm er-
worben und bebaut werden kann. Der Leasingvertrag
soll iber eine Nutzungs- bzw. Leasingdauer von 25 Jah-
ren abgeschlossen werden. Die Kosten der Gebaudein-
standsetzung wihrend der Vertragslaufzeit tragt im
Beispielprojekt der Leasingnehmer. Nach Ablauf des
Vertrages besteht fiir den Leasingnehmer eine Kaufop-
tion zum Buchwert der Immobilie. Fiir die vorlaufige
WU bzw. die Kapitalwertberechnung wird davon aus-
gegangen, dass der Leasingnehmer die Kaufoption aus-
ubt.

In Abbildung 4-35 sind die spezifischen Eingangsda-
ten zur BV Leasing des Beispielprojektes zusammenge-
stellt. In Bezug auf die Gebaudegrofle (BGF) u. 4. wer-
den die Parameter aus der allgemeinen Bedarfsplanung
(vgl. Ziff. 3.2) zugrunde gelegt, da von einem Neubau
nach den Anforderungen des Leasingnehmers ausge-
gangen wird.



Abbildung 4-35: Variantenspezifische Angaben des Beispielprojektes (Leasing)

Nr. Kategorie BezugsgroRe/Bezeichnung Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
1 2 3 4
. . . 5
[ Clndsiicksfiachelinln 6.000m Ein baureifes Grundstiick in Bonn-Hardtberg zur Errichtung eines
Neubaus ist vorhanden und kann vom Leasinggeber erworben
2 Grundstlick Lage BN-Hardtberg werden. Der Bodenrichtwert von Gewerbegrundstiicken wurde auf
VVVVVVV Basis der Angaben im Grundstiicksmarktbericht der Bundesstadt
3 Bodenrichtwert in €/m? 95 €/m? Ecnni2009/angenommen:
4 Dauer der Projektvorbereitung 12 Monat
(Vorlauf und Vertragsanbahnung) onate Die Projektvorbereitung besteht aus der Objekt-Vorplanung
und -Beschreibung, Vertragsverhandlungen und Vertragsfindung.
5 Termine Dauer der Projektdurchfiihrung (Bauzeit) 24 Monate Nach Abschluss des Leasingvertrages erfolgt die nahere
— Neubauplaung und -durchfiihrung. Die jeweiligen Dauern missen
Projektdauer bis Nutzungsbeginn vom Anwender projektspezifisch abgeschatzt werden.
6 N N 36 Monate
(Zeile 4 + Zeile 5)
7 Fremdkapital-Zinssatz 380%p.a Referenzzinssatz (12-Monats-Euribor = 1,95%) zzgl. Risiko- und
Zwischenfinanzierung CU7%p. a. Bankenmarge (1,85%)
FremdkapilalZinssatz . Referenzzinssatz ISDAFIX2 = 3,78%) zzgl. Forward-, Liquiditéts-,
8 Endfinanzierung 4,75% p. a. S .
. ; . Banken-, Risiko- und Gewinnzuschlag LG (0,97%)
(Forfaitierung m. Einredeverzicht)
Finanzierung/ Bei Zurechnung des wirtschaftlichen Eigentums beim LG sind i.d.R.
9 Zinssatze Riickburgschaft 0,50% p. a. Rickbirgschaften erforderlich. Ansatz nach Marktrecherche = 0,5%
p. a. des Finanzierungsbetrages (Herstellungskosten)
. i . o angenommener EK-Anteil privater Investoren (hier: Leasinggeber) a.
(o Eigenicpitatant=i 10.0% d. Finanzierung der Herstellungskosten gem. Recherche
. — o angenommene kalkulatorische Jahresrendite privater Investoren
i Sdsnapiauanssae 8.00%p.a. (hier: Leasinggeber) fiir das eingesetzte EK gem. Recherche
12 im Rahmen Leasingvertrag mit Leasinggeber: Teilamortisation mit Kaufoption zum Buchwert von Grundstiick und
der Herstellung Gebaude
13 Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
14 Vertrage Instandhaltung, d. h. Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten, durch Landesbetrieb (hier: Bau- und
9 im Rahmen Liegenschaftsbetrieb NRW).
der Nutzung
15 Service-Vertrage mit privaten Dienstleistungsunternehmen (z. B. Reinigung und Pflege).
16 Auslibung der Kaufoption am Vertragsende.
422312  Herstellungskosten Bei dem Beispielprojekt wird angenommen, dass die

Die Herstellungskosten fallen zwar nicht unmittelbar
beim Mafinahmentriger bzw. Leasingnehmer an, son-
dern beim Leasinggeber. Zur Ermittlung der Leasin-
graten wihrend der Nutzungsdauer muss der Anwen-
der die Herstellungskosten jedoch hilfsweise fiir den
Leasinggeber kalkulieren. Hierzu kénnen auch wissen-
schaftliche Veroffentlichungen bzw. Markterhebungen
herangezogen werden.

Immobilien-Leasinggesellschaft aufgrund besserer
Marktiibersicht bzw. -effizienz und Nutzung von Syn-
ergieeffekten den Neubau des Blirogebaudes zu giins-
tigeren Konditionen herstellen kann als die 6ffentliche
Hand. Im nachfolgenden Kostenrahmen der BV Lea-
sing des Beispielprojektes (Abbildung 4-36) wird exem-
plarisch von rd. 5 % geringeren Baukosten (KG 200 bis
600) gegentiiber dem Eigenbau durch den Bund (PSC)
ausgegangen.
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Abbildung 4-36: Kostenrahmen des Beispielprojektes (Leasing)

. Kosten
" KGn. . Kennwert | Bedarf Anteil
Zeile DIN 276 Bezeichnung €/m?BGF m2BGF | % an BWK (brutto, auf Quellenangaben/Bemerkungen
1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 100 Grundstiick 601.000 € |Errichtung des Gebaudes auf einem unbebauten Grundsttick, welches der
Leasinggeber bei MaRnahmenbeginn erwirbt. Die Grundstiickskosten
werden Uiber die Leasingrate mitfinanziert.
2 110 Grundstiickswert 570.000 € |Zeile 2 (Grundstiickswert) = 6.000 m? x 95 € je m?
. 5,5% des Kaufpreises fur Grundstiick und Gebaude gem. KG 110 (3,5%
8 120 Grundstiicksnebenkosten 31.000€ Grunderwerbsteuer; 2% Notar-, Grundbuchkosten etc.)
4 200 Herrichten und ErschlieRen 4% 412.000 €
5 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.270 € 5.660 m? 70% 7.211.000 €
Kosten-Kennwerte/ -Anteile auf Basis von PLAKODA- und BKI-
6 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 550 € 5.660 m? 30% 3.090.000 € |Vergleichsobjekten (Blirogebdude mit mittlerem bis hohem Standard).
Es wird unterstellt, dass die Baukosten des Leasinggebers z. B. durch
7 |300-400| Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 1.820 €| 5660m? 100% 10.301.000 € |Synergieeffekte bzw. hdhere Marktiibersicht und Effizienz und rd. 5% unter
den Baukosten des PSC liegen.
8 nachrichtlich: Bauwerkskosten je Arbeitsplatz (AP) 71.190 €/AP
9 500 AuRenanlagen 8% 824.000 €
10 600 Ausstattung und Kunstwerke Die Flnan.zuerung der Mot:_»llen_Jng wird i. d. R. nichtim Rahmen der ES - Bau
beantragt; Kunst am Bau ist nicht vorgesehen.
11 | 200-600 | Zwischensumme Baukosten 11.537.000 € |Summe der Zeilen 4 bis 6 und 9 bis 10
12 700 Baunebenkosten 27% 2.820.000 € |Summe der Zeilen 13 bis 20; Anteil an BWK nachrichtlich
. Kosten der Vorplanung u. Anbahnung, pauschal 6% der Baukosten
13 710 Bauherrenaufgaben (nur Leasingnehmer) 692.000€ (Zeile 11); nicht in Endfinanzierungs- bzw. Leasingbetrag enthalten.
14 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz
, . . Pauschale fiur samtliche Architekten- u. Ingenieurleistungen. Ansatz niedriger
Heist o
15 730 A und Inger gen 2% 1.236.000 € als bei PSC, da privater Partner diese Leistungen selbst erbringt.
Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in
16 740 Gutachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.
17 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz
18 760 (Zwischen-) Finanzierungskosten 789.000 € Qem. Eerechnung der Zwischenfi nanzigrungskosten: darin nicht enthalten
sind die Bauherrenaufgaben des Leasingnehmers.
19 770 Allgemeine Baunebenkosten 1% 103.000 € |Pauschale fur Versicherungen, Genehmigungsgebuhren, Bauschild etc.
20 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz
21 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis KG 700) 14.958.000 € |=Zeile 1 + Zeile 11 + Zeile 12; Gesamtsumme der Herstellungskosten.
= Zeile 21 - Zeile 13; entspricht den Investitionskosten des LG und ist die
22 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 14.266.000 € Berechnungsgrundlage fiir den Leasingaufschlag und die Riickbirgschaft
N = Zeile 22 - Zeile 1; entspricht dem Geb&udesachwert zu Nutzungsbeginn;
23 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 und KG 100 13.665.000 € Berechnungsbasis fiir die Abschreibung (ATA).

Es ist zu beachten, dass zur Kalkulation der Leasingkos-
ten zum einen der Investitions- bzw. Finanzierungs-
betrag des LG zu ermitteln ist - hier: Herstellungskos-
ten ohne KG 710/Bauherrenaufgaben der 6ffentlichen
Hand (vgl. Abbildung 4-36, Zeile 22) - zum anderen der
bei der Teilamortisation vertraglich zu vereinbaren-
de (optionale) Kaufpreis am Ende der Nutzungsdauer
(hier: Restbuchwert der Immobilie). Die Kalkulations-
grundlage zur Ermittlung des Immobilien-Buch-
wertes am Ende der Leasingdauer ist in Zeile 23 der
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Abbildung 4-36 aufgefiihrt - anhand dieses Betrages
wird die lineare Abschreibung (AfA) bzw. der verblei-
bende Buchwert berechnet.

Hinweis: Bei Finanzierungsleasing-Vertragen gelten in
Bezug auf die steuerliche Zurechnung/Bilanzierung der
Immobilie besondere Kriterien, die im Immobilien-
Leasing-Erlass®! geregelt sind. Bei den angenommenen

31 BMF-Schreiben vom 23.12.1991-1V B 2-S 2137-115/91
(Immobilien-Leasingerlass firr Teilamortisationsvertrage)



Rahmenbedingungen der BV Leasing des Beispielpro-
jektes (Vertrag mit Kaufoption, Grundmietzeit/Leasing-
dauer < 50 % der betriebsgewohnlichen Nutzungsdau-
er) kann die Immobilie dem LG zugerechnet werden.
Dies setzt jedoch voraus, dass der vereinbarte Kaufpreis
im Fall der Austibung der Kaufoption mindestens dem
Buchwert von Grundstiick und Gebédude unter Beriick-
sichtigung einer linearen Abschreibung entspricht. Bei
dem Beispielprojekt wird unterstellt, dass die Immobi-
lie dem LG steuerlich zugerechnet wird.

Die Berechnung des Buchwertes am Ende der Leasing-
bzw. Nutzungsdauer wird unter Ziff. 4.2.2.3.1.6 ndher
erldutert.

422313 Nutzungskosten

Beim Immobilien-Leasing wird zwar typischerwei-

se nur die Finanzierung vom Leasinggeber ibernom-
men, der inhaltliche Umfang und die Ausgestaltung des
Leasingvertrages ist jedoch zwischen den Vertragspar-
teien frei vereinbar. So kommt es in der Praxis vor, dass
zusatzliche Leistungen, wie z. B. die Instandsetzungs-
pflicht wiahrend der Leasingdauer, ebenfalls durch den
Leasinggeber erbracht werden. In solchen Féllen sind
die BV Leasing und OPP kaum noch voneinander zu
unterscheiden.

Die Hohe der Nutzungskosten hiangt damit bei der BV
Leasing zum Teil von den Bedingungen des Leasing-
vertrages ab. Daher sind vom Anwender entsprechen-
de Annahmen zu treffen, auf deren Basis die Schitzung
der Nutzungskosten erfolgt. Unter Leasing im Rahmen
dieses Leitfadens wird die reine Finanzierungsvarian-
te verstanden, bei der lediglich das Gebdude zur Verfi-
gung gestellt wird und der Leasinggeber dariiber hin-
aus keine Leistungen erbringt.

Bei der Leasing-Variante des Beispielprojektes wird
folglich unterstellt, dass samtliche Leistungen im Zu-
sammenhang mit der Nutzung des Gebdudes, wie beim
PSC, vom Leasingnehmer erbracht werden. Die Nut-
zungskosten fiir diese Leistungen entsprechen daher
den Nutzungskosten der BV PSC (vgl. Ziff. 4.2.1.2.2). Da
es sich bei der BV Leasing um eine Variante mit priva-
ter (Vor-) Finanzierung (durch den Leasingeber) han-
delt, sind ergdnzend dazu jedoch auch Kapitalkosten
(KG 100) zu ermitteln.

In Abbildung 4-37 sind die Nutzungskosten der BV Lea-
sing des Beispielprojektes dargestellt und erldutert.
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Abbildung 4-37: Nutzungskosten des Beispielprojektes (Leasing)

! Kosten- Kosten p. a.
Zeile KoKsat;er?(::el e Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene kennwert in (im 1. Jahr der Quell ben/B rk
1 El:?en:p 9 gruppe 2. €/m?BGF p.a. |Nutzung - auf 100
] 5660m*BGF | € 9erunded
1 2 3 4 5
B . . In der KG 100 werden die jahrlichen Auszahlungen der
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Leasingkosten) 1.038.045 € |sfrentiichen Hand an den LG fiir die Gebéudenutzung kalkuliert
(Leasingkosten). Diese setzten sich aus dem
2 KG 110 - Fremdmittel Leasingaufschlag und der Annuitat fur Eigen- und
— Fremdkapital sowie den Kosten fiir eine Riickbirgschaft
) . zusammen. Der Aufschlag betragt gem. Recherche 0,2% p. a.
3 KG 120 - Eigenmittel der Herstellungskosten fiir interne Aufwendungen des LG. Der
. Annuitat der Eigenfinanzierung des LG liegen 10% der
4 KG 130 - Abschreibung Herstellungskosten abzgl. Inmobilien-Buchwert bei
— . - Vertragsende sowie ein EK-Zinssatz von 8% zugrunde. Der
5 Kapital- Leasing- 28.600 € |Annuitatder Fremdfinanzierung des LG liegen 90% der
kosten Aufschlag Herstellungskosten abzgl. Buchwert Grundstiick und Geb&ude
Ruickblirg- bei Vertragsende sowie ein FK-Zinssatz von 4,75% zugrunde.
6 . . schaft 71.400 € Die jahrlichen Kosten der Rickburgschaft betragen gem.
""" KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges Leasingrate Recherche 0,5% des Finanzierungsbetrages des LG (=
7 9 . 128.147 € |Herstellungskosten). Der Finanzierungszeitraum entspricht der
EK—AntelI Leasingdauer von 25 Jahren. Aus Griinden der rechnerischen
s Leasingrate 809.897 € |Eindeutigkeit sowie zur besseren Nachvoliziehbarkeit bleiben
FK-Anteil . die Leasingraten ungerundet!
9 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m* 27.700 €
10 KG 210 - Personalk n Da PLAKODA-Module 2009 keine Werte fiir Kgr. 200 enthalt,
G 210 - Personalkoste 4.90 €/m? 27.700 € wurde aus den indizierten Kennwerten des Berichts OSCAR
. ’ ) 2009 und des Benchmarking Berichts 2009 ein Mittelwert
11 Objekt- KG 220 - Sachkosten errechnet.
management-
12 kosten KG 230 - Fremdleistungen
13 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
14 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m*| 172.600 €
15 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 €
Die KG 310 muss bei einem Neubau in der 3. Ebene
16 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.200 € |abgebildet werden. Der Jahresheizenergiebedarf
(KG 312-315) ist Uberschlagig nach gliltiger EnEV zu
. L . ermitteln, da in dieser Hinsicht erhebliche Unterschiede zu
17 KG 330 - Kosten fur Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 49.200 € |,ngerenBY méglich sind.
— Bei dem Beispielprojekt wurden unter KG 313 Gaskostenii. H.
18 Betrieb KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuBenanlagen 3,00 €/m? 17.000 € |v. 4,41 € je m? BGF berticksichtigt. Die Berechnung dieser
........ : ": S= Heizenergiekosten nach EnEV 2009 wird in Anlage 4 des
osten . . . i ispi j 3
19 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.000 € |Leitfadens anhand des Beispielprojekies erutert
| N Den ibrigen Kostenangaben liegen Mittelwerte aus den
20 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste indizierten Kennwerten aus PLAKODA-Module 2009, OSCAR
— 2009 und Benchmarking Bericht 2009 zugrunde.
21 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 15.800 €
22 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
23 KG 400 Instandsetzungskosten 21,50 €/m*| 121.700 €
24 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen Ansatzgem. C. J. Diederichs (2006): Bauunterhaltungskosten
L | bei Verwaltungsbauten zwischen 0,7 und 2% der
. Herstellungskosten ohne Baunebenkosten (KG 200-600) p. a.,
2
25 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 21,50 €/m 121.700 € o nach Gebéudealter. Gewahit wurde ein Ansatz von 1% der
Instand- Herstellungskosten des PSC, da es sich um einen Neubau
26 | setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen handelt, der von der éffentiichen Hand instandgehalten wird.
kosten
27 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
28 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
- Die Summe gilt angesichts der Preissteigerungen nur fiir das
29 | Summe der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 1.360.045 € erste Nutzungsjahr.

Erlduterung der Abbildung:

In Ergdnzung zu den Bemerkungen in Spalte 5 der Ab-
bildung wird auf folgende Punkte hingewiesen:

Mit Ausnahme der Kapitalkosten beziehen sich samtli-
che Kostenbetrige in Spalte 3 angesichts jahrlich zu be-
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riicksichtigender Preisentwicklungen lediglich auf das
1. Nutzungsjahr. Die Kapitalkosten (hier: Leasingkos-
ten) bestehen aus dem Leasing-Aufschlag (Zeile 5), der
It. aktueller Marktrecherche 0,2 % p. a. der Investiti-
onskosten des LG gem. Zeile 22 der Abbildung 4-36 be-
tragt, den Kosten fiir eine Rtickbiirgschaft (Zeile 6)




i. H.v. 0,5 % p. a der vg. Investitionskosten und der Lea-
singrate, die sich aus der Annuitit fiir den Eigenkapi-
tal-Anteil (hier: 10 %/Zinssatz = 8,0 % p. a.) und fiir den
Fremdkapital-Anteil (hier: 90 %; Zinssatz = 4,75 %) des
Leasinggebers zusammensetzt (Zeilen 7 und 8). Der An-
nuitdtenberechnung liegen neben den vg. Investiti-
onskosten und Finanzierungskonditionen des LG der
Buchwert am Ende der Leasingdauer (vgl. Abbildung
4-39, Zeile 6) zugrunde. In Bezug auf die Methodik der
Annuitiatenberechnung wird auf Ziff. 3.4.3 verwiesen.

Beim Neubau bzw. bei einer Sanierung auf Neubau-
Standard sind die Heizenergiekosten (KG 312 bis 315)
differenziert und moglichst genau zu ermitteln, da sich
durch die Anforderungen der EnEV diesbeziiglich re-
levante Kostenunterschiede zu Bestandsgebauden er-
geben konnen, die im Rahmen des Variantenvergleichs
entscheidend sein konnen. In Anlage 4 befindet sich
dazu eine erlduterte Berechnung zum Beispielprojekt
nach VDI-Richtlinien.

Die Kennwerte fiir die iibrigen Nutzungskosten sollen
von vergleichbaren Objekten aus einschldgigen Daten-
banken (z. B. PLAKODA, OSCAR, GEFMA-Bericht, Key-
Report Office) eingeholt, entsprechend indiziert und
ggf. nach Ermessen des Anwenders angepasst werden.
Dabei ist zu beachten, dass grundsétzlich Vollkosten zu
ermitteln sind, d. h. samtliche das Gebdude betreffen-
den Nutzungskosten aus der Sicht des selbstnutzen-
den Eigentiimers und nicht lediglich auf Mieter umleg-
bare Nebenkosten.

422314 Preisentwicklung

Im Rahmen der Kapitalwertberechnung sind alle
voraussichtlichen Zahlungsstrome, d. h. Auszahlungen
und Einzahlungen, im gesamten Betrachtungszeitraum
der WU nominal zu ermitteln (vgl. Ziff. 3.4.2.3.1). Fiir die
verschiedenen Kategorien sind moglichst differenzierte
Preisentwicklungsindizes zu beriicksichtigen. Hierzu
koénnen insbesondere bei den statistischen Bundes-
und/oder Landesdmtern jeweilige Daten und Infor-
mationen eingeholt werden. Hinsichtlich weiterer
Erlauterungen und Hinweise wird auf Ziff. 3.6.3
verwiesen.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils
dieselben Indizes zu verwenden wie bei den tibrigen
zu untersuchenden BV und diese iiber den gesamten
Betrachtungszeitraum zu berticksichtigen.

4223.1.5 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsétzlich auf

die Erlauterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Die BV
Leasing wird haufig als eine alternative oder moder-

ne Form der Finanzierung bezeichnet. Wie bei der OPP-
Variante werden beim Leasing die Investitionskosten
durch den privaten Partner/Leasingeber, d. h. eine Im-
mobilien-Leasinggesellschaft (z. B. Tochtergesellschaft
eines Kreditinstitutes), zwischen- und endfinanziert.

In Abbildung 4-38 werden auf Basis des erwarteten
Mittelabflusses und einem Zinssatz von 3,8 % p. a. die
Zwischenfinanzierungskosten fir die BV Leasing des
Beispielprojektes ermittelt.

Abbildung 4-38: Ermittlung der Zwischenfinanzierungskosten des Beispielprojektes (Leasing)

Zeil Jahr der Grundstiickskost Bau-und Summe der Kosten Summe der zu Zinsen
e Projektvorlaufzeit rundstuckskosten Baunebenkosten des Vorjahres finanzierenden Kosten (auf 1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6
KG 100 n. DIN 276 KG 200-700 n. DIN 276 Spalte 5 + Spalte 6 Summe der Spalte 5 x Zinssatz
’ (ohne KG 710+760) der jeweiligen Vorjahreszeile Spalten 2 bis 4 (hier: 3,8% p. a.)
1 1. Jah Annahme: 12 Monate fiir Auswahl Leasinggeber, Projektvorbereitung und Vertragsabschluss, d. h. Objekt-Vorplanung und -Beschreibung,
-wanr Vertragsverhandlungen und Vertragsfindung => Finanzierungskosten erst ab Vertragsabschluss

2 2. Jahr 601.000 € 6.438.000 € 0€ 7.039.000 € 267.000 €
3 3. Jahr 0€ 6.438.000 € 7.306.000 € 13.744.000 € 522.000 €
4 Summe 601.000 € 12.876.000 € 789.000 €
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Erlduterung der Abbildung:

Wihrend der ersten 12 Monate entstehen lediglich
Bauherrenkosten fiir die Projekt-/Vertragsvorberei-
tung, die nicht zwischenfinanziert werden, da sie un-
mittelbar auf Seiten der 6ffentlichen Hand anfallen.
Die Grundstiickskosten (KG 100) werden in voller Hohe
im 2. Jahr fallig (Spalte 2). Die Bau- und Baunebenkos-
ten (KG 200 bis 700, jedoch ohne 710 und 760) werden
linear tiber den Zeitraum der Projektdurchfiihrung von
24 Monaten verteilt, sodass jeweils die Hilfte der Kos-
ten ins 2. Jahr und ins 3. Jahr fallt (Spalte 3).

Die zu finanzierenden Kosten in Spalte 5 setzen sich
aus der Summe der Kosten des Vorjahres (Spalte 4)

und des aktuellen Jahres (Spalten 2 und 3) zusam-

men. Der jeweilige Betrag in Spalte 5 bildet die Be-
rechnungsgrundlage fiir die Zinsen des betreffenden
Jahres (Spalte 6). Diese werden anhand des Fremdkapi-
tal-Zinssatzes fir einen mittelfristigen Kredit (gem. den
Konditionen des Kreditinstitutes des Leasinggebers -
hier: 3,8 %, vgl. Abbildung 4-35) ermittelt.

Die Summe der Zwischenfinanzierungskosten auf Sei-
ten des Leasingebers belduft sich nach dieser Berech-
nung auf insgesamt 789.000 €. Dieser Betrag wird somit
bei den Herstellungskosten in KG 760 eingestellt (vgl.
Abbildung 4-36, Zeile 18).

Hinweis: In der Abbildung wird zur Vereinfachung der
Zins-Berechnung von Auszahlungen der jeweiligen
Jahresmittel der Zwischenfinanzierung in voller Héhe
zum Ende eines Jahres ausgegangen. In der Regel steigt
die Verschuldung jedoch iiber das Jahr verteilt an. Bei
genauerer Berechnung ergibt sich daher ein geringerer
Zinsbetrag.

Die Endfinanzierung der Investition erfolgt in Form
von periodisch zu leistenden Leasingzahlungen des
Leasingnehmers an den Leasinggeber wihrend der Ver-
tragslaufzeit/Nutzungsdauer, wodurch der LG in der
Lage ist, die seinerseits getitigte Investition zu refinan-
zieren. Die Finanzierungskosten, d. h. sowohl die zu er-
wartenden Fremdkapital-Zinsen als auch die eigenen
Renditeerwartungen, sind vom Anwender hilfswei-

se fiir den Leasinggeber zu kalkulieren, um daraus re-
alistische Zahlungsstrome des Bundehaushaltes abzu-
leiten.

Bei dem Beispielprojekt werden aus dem Betrag der

Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 des Kos-
tenrahmens (vgl. Abbildung 4-36, Zeile 22), auf Basis
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marktiiblicher Zinssatze hilfsweise Annuitiaten ermit-
telt, die der Leasinggeber wihrend der Nutzungsdau-
er fir die Fremd- und Eigenkapitalanteile der Endfi-
nanzierung ansetzen wird. Dabei wird ein FK-Anteil
der Endfinanzierung i. H. v. 90 % zu einem Zinssatz

von 4,75 % p. a. und ein EK-Anteil i. H.v. 10 % zu einem
nach aktueller Marktrecherche angenommenen Zins-
satz von 8,0 % p. a. zugrunde gelegt. Aufgrund der Teila-
mortisation wurde bei der Berechnung der Leasingra-
ten ein Finanzierungsbetrag in Héhe von 10 bzw. 90 %
der Herstellungskosten - ohne KG 710 (nach Risikoana-
lyse, vgl. Abbildung 4-44, Zeile 22) sowie ein Endwert
in Héhe von 10 bzw. 90 % des Buchwertes am Ende der
Leasingdauer (vgl. Abbildung 4-44, Zeile 24) bertick-
sichtigt. In Bezug auf die Methodik der (Annuititen-)
Berechnung wird auf Ziff. 3.4.3 verwiesen.

Als weitere Bestandteile der jahrlichen Leasingkosten
werden

ein Leasingaufschlagi. H.v. 0,2 % der Investitions-
kosten (Herstellungskosten gesamt, ohne KG 710)
fur interne Aufwendungen des LG (z. B. Verwal-
tungskosten) sowie

die Kosten fiir eine Riickbiirgschaft - die vor dem
Hintergrund der Zurechnung des wirtschaftlichen
Eigentums beim Leasinggeber i. d. R. erforderlich ist
-1.H.v.0,5 % der Investitionskosten (Herstellungs-
kosten gesamt, ohne KG 710) angenommen.

Diese regelméfligen Leasingkosten sind unter KG 190
(Kapitalkosten, Sonstiges) in den Zeilen 5 bis 8 der Ab-
bildung 4-37 (Nutzungskosten) differenziert bzw. in
Zeile 1 als Summe aufgefiihrt.

Hinweise: Bei dem Beispielprojekt wird eine Forfai-
tierung mit Einredeverzicht zugrunde gelegt. Bei die-
ser Finanzierungsform gewdhren Kreditinstitute i. d. R.
kommunalkreditihnliche Konditionen, was bei der Er-
mittlung eines marktiiblichen FK-Zinssatzes zu bertick-
sichtigen ist. Weiterhin sind bei dieser Vertragsform

in der Praxis aufgrund des minimalen Ausfallrisikos
Fremdfinanzierungen in voller Hohe der Herstellungs-
kosten iiblich. Bei dem Beispielprojekt wurde jedoch
exemplarisch ein Eigenkapitalanteil i. H. v. 10 % zu-
grunde gelegt, um die rechnerische Vorgehensweise fiir
diesen Fall zu verdeutlichen.



4.2.2.3.1.6 Verwertung/Restwertbetrachtung

Im Falle der Bedarfsdeckung durch die BV Leasing
stlinde bei dem Beispielprojekt die vorhandene, bei der
PSC-Variante zugrunde gelegte bundeseigene Liegen-
schaft (Baugrundstiick) fir die Verwertung zur Verfii-
gung (vgl. Ziff. 4.2.1.2). Um die rechnerische Vergleich-
barkeit der Varianten zu gewéhrleisten, wird von einer
Verwertung dieser Liegenschaft zu Beginn des Betrach-
tungszeitraumes ausgegangen, d. h. der Verkehrswert
des Grundstiicks (Bodenrichtwert) wird in der Kapital-
wertberechnung fiir die BV Leasing als Einzahlung in
Ansatz gebracht (vgl. Abbildung 4-47, Zeile 34).

Hinweis: Zu dieser Thematik sind die allgemeinen Er-
lauterungen unter Ziff. 3.6.1.1 zu beachten.

Da bei Leasingvertrigen dem Leasingnehmer i. d. R. am
Ende der Nutzungsdauer eine Kaufoption zu den im
Vertrag vereinbarten Konditionen (z. B. Buchwert) ein-
gerdumt wird, ist der entsprechende Betrag aus der
Sicht des Leasinggebers im Vorfeld zu kalkulieren.

In Abbildung 4-39 wird anhand des Beispielprojek-

tes von einer Kaufoption zum Restbuchwert der Im-
mobilie ausgegangen. Der Buchwert des Grundstiicks
entspricht zu Beginn der Nutzung dem Kaufpreis zzgl.
Kaufnebenkosten und verdndert sich wihrend der Nut-
zung nicht, da keine Abnutzung stattfindet. Fir das Ge-
baude werden als Buchwert zu Beginn der Nutzung die
Herstellungskosten (ohne KG 710 - Bauherrenaufga-
ben) angesetzt. Der steuerrechtlich maximal zulassi-

ge Abschreibungssatz liegt fiir Verwaltungsgebiude bei
3 % p. a., so dass der Buchwert des Gebaudes am Ende
der Leasing- bzw. Nutzungsdauer folgendermafien be-
rechnet wird:

Buchwert Beginn (AfA-Satz x Nutzungsdauer in Jahren x Buchwert Beginn ) =Buchwert

13.665.000 € - (0,03 x 25 x 13.665.000 €) = 3.416.000 €

Abbildung 4-39: Ermittlung des Immobilien-Buchwertes am Ende der Leasingdauer bei dem Beispielprojekt als optionaler Kaufpreis des LN

(Leasing)
Eingangs- Werte
Zeile Bezeichnung gang (auf 1.000 € Quellenangaben/Bemerkungen
daten
gerundet)
1 2 3 4
Grundstiickswert (Buchwert)
. . . . Buchwert des Grundstticks bei Projektbeginn = Buchwert des
1 Grundstiickswert bei Projektbeginn (gem. KG 100 n. DIN 276) 601.000 € Grundstiicks nach Nutzung baw. bei Vetragsende (keine AfA).
Gebauderestwert (Buchwert)
. . Herstellungskosten fiir das Gebaude (KG 200 bis 700 n. DIN 276) ohne
2 Herstellungskosten bei Nutzungsbeginn 13.665.000 € Bauherrenaufgaben der ffentl. Hand (KG 710).
3 Vertragslaufzeit 25 Jahre Leasingdauer = Nutzungsdauer
4 Abschreibungsbetrag (AfA) iber 25 Jahre 10.249.000 € Steuerlich zulassiger Abschreibungssatz bei Verwaltungs-
(Abschreibungssatz gem. EStG = 3% p. a.) - gebauden (§ 7 Abs. 4 Nr. 1 EStG): Zeile 4 = 0,03 x Zeile 2 x Zeile 3
" . Gebaude-Herstellungskosten abzgl. 75% Abschreibung (3% p. a. Uber
5 Buchwert des Gebéudes bei Vertragsende 3.416.000 € 25 Jahre): Zeile 2 - Zeile 4 = Buchwert des Gebaudes nach 25 Jahren
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes (hier: Buchwert)
6 Immobilien-Buchwert am Ende der Leasingdauer 4.017.000 € Zu diesem Betrag kann der LN die Immobilie am Ende der Leasing-
(Grundstiick und Gebaude) R dauer kaufen ( Leasingvertrag mit Kaufoption zum Buchwert).

Bei dem Beispielprojekt wird am Ende der Leasingdau-
er von der Ausiibung der Kaufoption zum Buchwert
gem. Zeile 6 der Abbildung 4-39 ausgegangen und zu-
gleich im Rahmen der Verwertung der Verkehrswert
der Immobilie in Ansatz gebracht.
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In Abbildung 4-40 wird zunichst der voraussichtliche
Immobilien-Verkehrswert am Ende des Betrachtungs-
zeitraums ermittelt (Zeilen 1 bis 5), anschliefend der
verbleibende Verwertungserlos aus der Differenz des
Verkehrswertes und des vom Leasingnehmer zu zah-
lenden vg. Buchwertes durch Ausiibung der Kaufopti-
on (Zeilen 6 bis 8).

Der Betrag i. H.v. 9.243.000 € gem. Zeile 8 der Abbil-
dung 4-40 entspricht somit dem prognostizierten no-
minalen Verwertungserlos (vor der Risikoanalyse, vgl.
Ziff. 4.2.2.3.2), der am Ende des Betrachtungszeitraums
auf Seiten der 6ffentlichen Hand als Einzahlung zu be-
riicksichtigen ist.

Abbildung 4-40: Ermittlung des verbleibenden Verwertungserléses am Ende des Betrachtungszeitraums bei dem Beispielprojekt (Leasing)

Eingangs- Werte
Zeile Bezeichnung dzter? (auf 1.000 € Quell ben/B kungen
gerundet)
1 2 3 4
Grundstiickswert
. . . . Grundstlickskosten einschlieRlich Grundstiicksnebenkosten bei
1 Grundstiickswert bei Projektbeginn (gem. KG 100 n. DIN 276) 601.000 € Projekibeginn (vgl. Abb. 4-36).
Py durchschnittliche Wertsteigerung des Grundstlicks p. a. 05% Annahme auf Basis der Angaben im Grundstlicksmarktbericht der
(Grundstlickspreisindex) o7 Bundesstadt Bonn 2009.
. Summe aus dem Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn (3 Jahre) und der
8 Betrachiungszeitraum 28 Jahre betrachteten Nutzungsdauer (25 Jahre).
. B Indizierter Grundstickswert, d. h. Uber 28 Jahre aufgezinster
4 erwarteter Grundstiickswert am Ende des Betrachtungszeitraumes 691.000 € Grundstiickswert anhand des Zinssatzes der Zeile 2.
Gebauderestwert
5 erwarteter Gebiuderestwert am Ende der Nutzungsdauer 12.569.000 € Betrag entspricht dem Gebauderestwert der BV PSC, da in quantitativer
DA und qualitativer Hinsicht ein identisches Gebaude zugrunde liegt.
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes
6 Immobilienwert am Ende des B t itraumes (Grundstiick + Gebaude) 13.260.000 € |Summe aus Grundstiickswert und Geb&uderestwert (Zeile 4 + Zeile 5)
. . . rtraglich vereinbarter Kaufpreis der Immobilie, der am Ende der
I. Buch E L d. (A b Kauf vertrag D )
7 abzgl. Buchwert am Ende der Leasing N g der ption) 4.017.000 € Leasingdauer vom LN an den LG gezahlt wird (hier: Buchwert)
Verbleibender Verwertungserlés am Ende des Betrachtungszeitraumes
8 Verwertungserlos des Leasingnehmers am Ende des Betrachtungszeitraumes 9.243.000 € verbleibendeli’ Venlvertlungserlés als Differenz aus Verkehrswert und
Buchwert (Zeile 6 - Zeile 7)
42.2.3.2 Risikoanalyse 422321 Risikoidentifikation und -qualifikation

In Bezug auf das Thema Risiko bzw. Risikobewertung
und die Vorgehensweise bei der Risikoanalyse wird auf
die Ausfiihrungen unter Ziff. 3.7 und 4.2.1.3 verwiesen.
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Die Risikoidentifikation und deren Qualifikation bei
der BV Leasing konnen teilweise auf den Ergebnis-
sen im PSC aufbauen. Die einzelnen Risikoarten sind
dahingehend zu priifen, ob z. B. auf einem anderen
Grundstiick bzw. an einem anderen Standort als beim
PSC fuir die einzelnen Risiken (z. B. Standort-, Bau-
grund-, Genehmigungsrisiken) eine vom PSC abwei-
chende Beurteilung vorzunehmen ist.

In Abbildung 4-41 ist fir das Beispielprojekt die Risiko-
identifikation und -qualifikation bei der Leasing-Vari-
ante auf Basis der PSC-Ergebnisse dargestellt und um
Finanzierungs- und Verwertungsrisiken erganzt.



Abbildung 4-41: Risikoidentifikation und -qualifikation bei dem Beispielprojekt (Leasing)

Schadens- Eintritts- Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken héhe wahrschein- Risikogruppe empfoh!en:
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken mittel mittel B
1.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
1.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C Ja,
1.5 |Ausschreibungs-/Planungsrisiken mittel mittel B . 'da Risiken dgr
— - Risikogruppe A in der
1.6 |Vertragsrisiken hoch mittel A Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 |H6here Gewalt hoch gering B
2 |Bau
2.1 |Standortrisiken mittel mittel B
2.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
2.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C wi:a\;or
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11 |Hohere Gewalt hoch gering B
3 |Zwischenfinanzierung
3.1 |Konditionsrisiken (Zinssatz) mittel mittel B Nein
4 |Verwaltung
4.1 |Objektmanagementrisiken hoch mittel A Ja, wie Ziff. 1
5 |Betrieb
5.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
5.2 |Vertragsrisiken gering gering C
5.3 |Leistungsénderungsrisiken hoch mittel A
5.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C J
5.5 |Steuerrisiken gering mittel C wiea\;or
5.6 |Gesetzes-/Normenénderungsrisiken gering mittel C
5.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.8 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.9 [Héhere Gewalt hoch gering B
6 |Instandsetzung
6.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
6.2 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A
6.3 |Vertragsrisiken gering gering [
6.4 |Leistungsénderungsrisiken hoch mittel A
6.5 |Managementrisiken mittel gering C
6.6 |Technologierisiken mittel mittel B
6.7 |Instandsetzungsrisiken hoch mittel A Ja,
6.8 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B wie vor
6.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
6.10 |Steuerrisiken gering mittel C
6.11 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
6.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
6.13 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
6.14 |Hohere Gewalt hoch gering B
7 |Endfinanzierung
7.1 |Konditionsrisiken (Zinssatz) mittel mittel B Nein
8 |Verwertung
Ja,
8.1 |Verwertungsrisiken hoch mittel A da T:a}:?nu;gzﬂomne\rmm
ausgelibt wird.
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422322 Risikoevaluation

Auf Grundlage der vorangegangenen Identifikati-

on und Qualifikation der Risiken werden nachfolgend
die einzelnen Risikokategorien mit einem Risikowert
in Form eines monetédren Zuschlages belegt. Dieser Ri-
sikowert ergibt sich aus der Multiplikation von Scha-
denshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit.

Die Bewertung der jeweiligen projekt- und risikospezi-
fischen Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlich-
keiten ist moglichst im Rahmen eines Risikoworkshops
abzustimmen bzw. obliegt der Einschidtzung des An-
wenders. Bei der Bewertung sind grundsétzlich stand-
ort- und objektabhingige Einfliisse zu berticksichtigen.
Weiterhin ist stets zu priifen, ob und inwieweit in den
Bezugskosten (vor der Risikoanalyse) bereits Risikokos-
ten enthalten sind (vgl. Ziff. 3.7.5 und 4.2.1.3.3).

Die Abbildung 4-42 zeigt die Risikobewertung der BV
Leasing des Beispielprojektes.

Abbildung 4-42: Ermittlung der Risikowerte bei dem Beispielprojekt (Leasing)

Risik i Schadenshéhe Eintrittswahrscheinlichkeit
isikowerte (auf 100 € gerundet) der Schaden
Zeile | Risikokategorie Bezugskosten
9 (Erwartungswerte vor Risikoanalyse) > - o -
auf 100 € ) £ £ 2 S o £ || &%
Q [ = = o @ ] = = o
gerundet < x g £ £ < x g £ £
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 Planung KG 700 n. DIN 276, ohne KG 760 2.031.000 € 18.000 € -40.000 € 0€ 20.000€| 40.000€| 60.000€ 5%| 30%| 35%| 25% 5%
(Baunebenkosten)
2 Bau KG 20?8;?122;.92;’\‘ 276 11.537.000 € 318.000€ | -850.000 € 0€| 575.000€| 850.000 €|1.500.000 € 5%| 50%| 20%| 20% 5%
3 Verwaltung . KG 200 n. DIN 18960 27.700 € 700 € 0€ 0€ 1.000 € 2.000 € 3.000 € 5%| 50%| 30%| 10% 5%
(Objektmanagementkosten 1. Jahr)
4 Betrieb KG .300 n. DIN'18960 172.600 € 6.800 € -4.000 € 0€ 8.000 € 12.000 € 20.000 € 5%| 30%| 30%| 30% 5%
(Betriebskosten 1. Jahr)
5 Instandsetzung KG 400 n. DIN 18960 121.700 € 5.000 € -5.000 € 0€ 5.000 € 10.000 € 15.000 € 5%| 25%| 35%| 30% 5%
(Instandsetzungskosten 1. Jahr)
6 | Verwertung Veme”;‘gg;ﬁ’::;"erbse 13260.000€ | 1.108.800€ | -325.000 € 0€|1.250.000 € 1.875.000 €|2.500.000€|  5%| 25%| 35%| 30%| 5%

Erlduterung der Abbildung:
Spalte 1:

dung 4-41)

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation (vgl. Abbil-

Spalten 2+3: Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

Spalte 4:

Risikowert = Schadenshohe x Eintrittswahrscheinlichkeit

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.

Spalten 5-9:

Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Ein

negatives Risiko/eine negative Schadenshohe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.

Spalten 10-14:

Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshohen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschitzung

des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.

4.2.2.3.2.3 Risikoallokation

Die in Abbildung 4-42 ermittelten Risikowerte werden
gem. den vorherigen Erlauterungen (vgl. Ziff. 3.6 und
4.2.1.3) im Rahmen der Risikoallokation auf die jewei-
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ligen Vertragspartner verteilt. Die Héhe der einzelnen
Anteile ist abhingig von den Eckpunkten der vorgese-
henen Vertrige. Hierzu sind vom Anwender bzw. im Ri-
sikoworkshop die auf private Vertragspartner zu tiber-
tragenen Risiken/Risikoanteile herauszuarbeiten.



In Abbildung 4-43 ist die Risikoallokation fiir die BV
Leasing des Beispielprojektes dargestellt. Die wesent-

lichen Unterschiede zum PSC liegen dabei in der vari-
antenspezifischen Verteilung der Planungs- und Bau-
risiken.

Abbildung 4-43: Risikoallokation bei dem Beispielprojekt (Leasing)

Private Offentlicher
Risikowerte | Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
AN i AG
Zeile Risikokategorie Bezugskoste_n_ (AN) allokation (AG)
(Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN : AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
1 2 3 4 5 6 7
1 Planung KG 700 n. DIN 276, ohne Kgr. 760 | 5 134 gg0 ¢ 18.000 € 13.500 € 75:25 4.500 €
(Baunebenkosten)
2 Bau KG200-600 n. DIN 276 11.537.000 € 318.000 € 286.200 € 90:10 31.800 €
(Baukosten)
KG 200 n. DIN 18960 .
3 Verwaltung (Objekimanagementkosten 1. Jahr) 27.700 € 700 € 100 € 20:80 600 €
. KG 300 n. DIN 18960 .
4 Betrieb (Betriebskosten 1. Jahr) 172.600 € 6.800 € 300 € 5:95 6.500 €
KG 400 n. DIN 18960 .
5 Instandsetzung (Instandsetzungskosten 1. Jahr) 121.700 € 5.000 € 200 € 5:95 4.800 €
6 Verwertung Verwertungskosten/-eriose 13260.000€ | 1.108.800€ 0€ 0:100 1.108.800 €
(Restwerte)

Erlauterung der Abbildung:

Spalte 1:
Spalten 2+3:

Spalte 4:

Spalte 5:

Spalte 6:

Spalte 7:

422324

In der letzten Phase wird nochmals Giberpriift, ob und
inwieweit die zuvor ermittelten Risikozuschldge in den
bisherigen Erwartungswerten (Bezugskosten) bereits
enthalten sind.

Da die Risiken in dem Beispielprojekt nicht in dem er-

Bezeichnung der Risikokategorien 1t. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.
Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorlaufige Erwartungswerte) abgebildet.

Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/Abschléige sind die je-
weiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-44, Abbildung 4-45 und Abbildung 4-46).
Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung
(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4. Die Betrige werden von den privaten
AN in den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.

Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschitzung des Anwenders, des Risi-
koworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung (Spal-
te 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4. Die Auswirkungen der bei der 6ffentli-
chen Hand verbleibenden variantenspezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamtergebnis des
Variantenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivititsanalyse ndher zu untersuchen.

ten (vor der Risikoanalyse) enthalten sind, werden

die Erwartungswerte auf der Grundlage der ermittel-
ten Risikozuschlige gemif} Risikoevaluation (vgl. Ziff.
4.2.2.3.2.2) angepasst. Auf diese Weise ergeben sich neue
Erwartungswerte (nach der Risikoanalyse).

Die Anpassung der Erwartungswerte der BV Leasing
des Beispielprojektes ist in den nachfolgenden Abbil-
dungen dargestellt.

Anpassung der Erwartungswerte

mittelten Umfang in den bisherigen Erwartungswer-
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Abbildung 4-44: Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (Leasing)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
KGn Kennwert |  Bedarf Anteil bﬁtstenm uleg o K rt | Bedarf Kosten
. . . - nnwi
zeile | o\ 276 Bezeichnung EmPBOF | miBGF | % anBWK ( T000E | worto-auti00€| €mBoF | mepop | (ruto.auf
gerundet) gerundet 100 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 100 Grundstiick 601.000 € 601.000 €
2 110 Grundstiickswert 570.000 € 570.000 €
3 120 Grundstlicksnebenkosten 31.000 € 31.000 €
4 200 Herrichten und ErschlieRen 4% 412.000 € 412.000 €
5 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.270 € 5.660 m? 70% 7.211.000 € 318.000 € 1.313 € 5.660 m?| 7.433.300 €
6 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 550 € 5.660 m? 30% 3.090.000 € 563 € 5.660 m?| 3.185.700 €
7 | 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 1.820€ 5660m? 100% [10.301.000 € 318.000 € 1.876 € 5.660 m?| 10.619.000 €
8 nachrichtlich: Bauwerkskosten je Arbeitsplatz (AP) 71.190 €/AP
9 500 Aulenanlagen 8% 824.000 € 824.000 €
10 600 Ausstattung und Kunstwerke
11 | 200-600 | Zwisch Baukosten 11.537.000 € 11.855.000 €
12 700 Baunebenkosten 27% 2.820.000 € 18.000 € 2.838.000 €
13 710 Bauherrenaufgaben (nur Leasingnehmer) 692.000 € 0€ 692.000 €
14 720 Vorbereitung der Objektplanung
15 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 12% 1.236.000 € 18.000 € 1.254.000 €
16 740 Gutachten und Beratung
17 750 Ktinstlerische Leitung
18 760 (Zwischen-) Finanzierungskosten 789.000 € 0€ 789.000 €
19 770 Allgemeine Baunebenkosten 1% 103.000 € 0€ 103.000 €
20 790 Sonstige Baunebenkosten
21 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis KG 700) 14.958.000 € angepasst 15.294.000 €
22 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 14.266.000 € -ohne KG 710 14.602.000 €
23 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 und KG 100 13.665.000 € angepasst - ohne KG 710 und KG 100 14.001.000 €
24 Buchwert Grundstiick und Gebaude am Ende der Leasingdauer 4.017.000 € Restbuchwert ohne Anderung 4.017.000 €
Abbildung 4-45: Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (Leasing)
Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
o | v | s, | v | ot
Zeile Ko:te;s;::pe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €m?BGF p. a. Nutzung - auf | werte - auf1og() €| €ém*BGFp.a. Nu@ng auf
) 5.660 m? BGF 100 € gerundet) gerundet 5.660 m? BGF 100 € gerundet)
1 2 3 4 5] 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Leasingkosten) 1.038.045 € 26.269 € 1.064.314 €
2 KGr. 110 - Fremdmittel
3 KG 120 - Eigenmittel
4 B KG 130 - Abschreibung
Kapital- -
5 Kkosten Leasing-Aufschlag 28.600 € 600 € 29.200 €
6 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges RﬂckPﬂrgschaﬂ 71.400 € 1.600 € 73.000 €
7 Leasingrate EK 128.147 € 3.148 € 131.295 €
8 Leasingrate FK 809.897 € 20.922 € 830.819 €
9 KG 200 Objek g tkosten 4,90 €/m? 27.700 € 700 € 5,02 €/m* 28.400 €
10 Objekt- KG 210 - Personalkosten 4,90 €/m? 27.700 € 700 € 5,02 €’ 28.400 €
11 KG 220 - Sachkosten
management- -
12 Kosten KG 230 - Fremdleistungen
13 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
14 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m* 172.600 € 6.800 € 31,70 €/m* 179.400 €
15 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 € 2.300 € 10,90 €/m? 61.700 €
16 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.200 € 600 € 2,61 €/m? 14.800 €
17 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege Gebaude 8,70 €/m? 49.200 € 1.900 € 9,03 €/m? 51.100 €
18 Betriebs- KG 340 - Kosten fiir Reinigung/ Pflege AulRenanlagen 3,00 €/m? 17.000 € 700 € 3,13 €/m? 17.700 €
19 kosten KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.000 € 700 € 3,13 €/m? 17.700 €
20 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste
21 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 15.800 € 600 € 2,90 €/m? 16.400 €
22 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
23 KG 400 Instandsetzungskosten 21,50 €/m? 121.700 € 5.000 € 22,39 €/m? 126.700 €
24 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
25 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 21,50 €/m? 121.700 € 5.000 € 22,39 €/m? 126.700 €
26 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRBenanlagen
27 kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
28 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
29 Summe der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 1.360.045 € angepasst 1.398.814 €
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Abbildung 4-46: Anpassung des Verwertungsbetrages des Beispielprojektes (Leasing)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
Zeile Bezeichnung vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
(auf 100 € gerundet) (auf 100 € gerundet)
1 2 3 4
Verwertungserlos am Ende des Betrach i (Grundstiick + _
1 Immobilien-Verkehrswert abzgl. Betrag der Kaufoption (Buchwert) 9.243.000 € LS00 SIS 2000¢

Da das Risiko in Bezug auf die Verwertungserlose dar-
in besteht, dass der Immobilienwert voraussichtlich ge-
ringer ausfillt als zunédchst erwartet, ist der zugrunde
gelegte Ausgangswert (vgl. Abbildung 4-46, Spalte 2) im
Rahmen der Anpassung um den ermittelten Risikowert
bzw. -zuschlag (Spalte 3) zu mindern und nicht, wie bei
den iibrigen Kategorien, zu erhohen.

Nach Abschluss der Risikoanalyse ist nochmals zu pri-
fen, ob die nun angepassten Erwartungswerte unter
Bertcksichtigung aller projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen realistisch sind (Plausibilitatspriifung). Da
dies bei dem Beispielprojekt der Fall ist, werden die an-
gepassten Erwartungswerte fiir die Ermittlung der Zah-
lungsstrome in den weiteren Berechnungen zugrunde
gelegt. Im Rahmen der sich nun anschliefienden Ka-
pitalwertberechnung werden folglich die in den ange-
passten Erwartungswerten in voller Hohe enthaltenen
Risikozuschlége berticksichtigt.

Der jeweils auf den 6ffentlichen AG entfallende Risiko-
anteil gem. Allokation (vgl. Abbildung 4-43, Spalte 7) ist
jedoch, differenziert nach Risikokategorien, nachricht-
lich auszuweisen.

42233 Kapitalwertberechnung

In Bezug auf die Erstellung der Kapitalwertberechnung
wird auf die Erldauterungen unter Ziff. 3.4.2 und 4.2.1.4
verwiesen. Die Kapitalwertberechnung des Beispielpro-
jektes fur die BV Leasing ist in Abbildung 4-47 darge-
stellt und nachstehend erldutert.
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Abbildung 4-47: Kapitalwertberechnung fiir das Beispielprojekt (Leasing)

Zahlungen i Zahli I I
" : Preisindex . a. (im im4.Jahr | im28.Jahr esamt
Zeile KostenartiKategorie p.a. 1.pJah£der im1.Jahr | im2.Jahr | im3.Jahr i (. dahr der | | (25.ar der (agf1.000€
Nutzung) ll Nutzung) | = Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 ! 7 31 32
Parameter der Kapitalwertberechnung ! 1
1| Jahre ab Bezugszeitpunkt (hier: Zeitpunkt der WU/ Gegenwart) | 1 [ 2 [ 3 i 4 H 28 |
2 | Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) [ 131% | 149% | 170% | 192% ' 370% |
b nach DIN 276 (hier: Bauher f ) 1
3 [KG710-Bauh -230.700€|  -230.700€[  -230.700 € 1 [ -692.000 €
4 |Barwerte der fiir die F 227.717€|  -223.976€)  219.323 € H | -671.000€
nach DIN 18960 I:
5 |KG 100 - Kapitalkosten -1.064.314 € -1.064.314 €! | -1.064.314 €| -26.608.000 €
6 KG 190 - Leasingrate Anteil Eigenkapital -131.295€ | -131.295€| | -131.295€| -3.282.000 €
7 KG 190 - Leasingrate Anteil Fremdkapital -830.819 € : -830.819 €. | -830.819 €| -20.770.000 €
8 KG 190 - Leasingaufschlag (0,2 % der Herstellungskosten, ohne KG 710) -29.200 € : -29.200 €| | -29.200 € -730.000 €
9 KG 190 - Riickbiirgschaft (0,5 % der Herstellungskosten, ohne KG 710) -73.000 € : -73.000 €: I -73.000€| -1.825.000 €
10 Eigenkapitalzinssatz des Leasinggebers : 8,00% | 1 8,00%
11 Eig pital (10% der Herstellt 1inkl. Risil ohne KG 710) Zins- und Tilgungsplan der Leasingfinan- I 1.460.200 € - ' 493.514 €
12 Tilgung zierung mittels EK gem. Kostenrahmen nach | -14.479 €| | -91.814 €| -1.059.000 €
13 | Zins DIN 276, ohne KG 710 ohne Restbuchuert 116.816€ . -39.481€| -2.224.000 €
14 Fremdkapitalzinssatz des Leasinggebers 4.75% i | 4,75%
15 Leasingkapital (90% der He Il inkl. Risiko: hldge, ohne KG 710) Zins- und Tilgungsplan der Leasingfinan- 13.141.800 € | - 4.244.505€
16 Tilgung zierung mittels FK gem. Kostenrahmen nach -206.583 € | I -629.205 €| -9.526.000 €
17 Zins DIN 276, ohne KG 710 ohne Restbuchvert 624.236 €, - -201.614 €| -11.244.000 €
18 |KG 200 - Obji -28.400 € 28.400€! I -45.800 € -911.000 €
19 | KG210- Personalkosten | 2,00%|  -28400€ -28.400 €| | 45800€  -911.000 €
20 | KG220 - Sachkosten | ! !
21 |KG 300 - Betriebskosten -179.400 € : -179.400 €| | -466.200 € -7.390.000 €
22 KG 310 - Versorgungskosten 6,00% -61.700 € I 61.700€. | -250.300 €| -3.390.000 €
23 | KG 320 - Entsorgungskosten 6,00% -14.800 € | -14.800 €| I -60.000 € -813.000 €
24 | KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 2,00% -51.100 € -51.100 €- -82.100 €| -1.636.000 €
25 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 2,00% -17.700 € -17.700 €| 1 -28.700 €| -571.000 €
26 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00% -17.700 € -17.700 €* ' -28.700 € -571.000 €
27 | KG 370 - Abgaben und Beitrage -16.400 € 16400 €| | -16.400 € -410.000 €
28 |KG 400 - Instandsetzungskosten -126.700 € 126.700€" . -207.200 € -4.095.000 €
29 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
30 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 2,07% -126.700 € : -126.700 €, - -207.200 €| -4.095.000 €
31 KG 430 - Instandsetzungskosten Aufkenanlagen : | I
32 |Summe der fiir die N L p.a. | -1.398.814 €, -1.783.514 € -39.003.000 €
33 |Barwerte der fiir die p-a. 1.296.350 €! I -644.869 €| -22.746.000 €
Verwertung (Kosten/ Erlése im Zusammenhang mit der Immobilienverwertung) '
34 Einzahlung bei VerauRerung des vorh. Baugrundstiicks (Bodenrichtwert) 522.500 €] | | 523.000 €
35 | Einzahlung bei VeréauRerung der Immobilie am Ende der betrachteten Nutzungsdauer ! |, 8134200€ 8.134.000 €
36 |Summe der Zahlungen aus der Verwertung 522.500 €! ' | 8134200€/ 8.657.000 €
37 |Barwerte der aus der Verwertung 496.733 €/ | | 2.941.099 €| 3.438.000 €
38 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte des inkl. Risiken) I I -19.979.000 €
Risikokosten (nachrichtlich) 3 ) (ZH‘;;::Eﬁ; Zuschliage l |
Angabe der in vg. Betrégen enthaltenen Risikozuschldage des AG Verwertung) (Nutzung) | I
39 Annuitaten der Herstellungsrisiken (Bau und Planung) -2.600 €| 1 -2.600 €; . -2.600 €] -65.000 €
40 Eigenkapital (10% der Risikokosten der Herstellung) Zins- und Til der Eig : 3630€| | 315 €
41 Tilgung der Risikokosten, die im Rahmen der : -50 € | . -315€ -4.000 €
42 Zins Herstellung zu berticksichtigen sind | 290¢€! | 25€ -5.000 €
43 Fremdkapital (90% der Risikokosten der Herstellung) Zins- und Til der Fi I 32.670€, * 2.158 €
44 Tilgung der Risikokosten, die im Rahmen der | -708€! | 2158 € -33.000 €
45 Zins Herstellung zu beriicksichtigen sind [ -1.552€ _102€ -24.000 €
46 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Objektmanagementkosten -600 € -600 €! | -965 € -19.000 €
47 | Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -6.500 € -6.500 €] | -15.076 € -255.000 €
48 Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -4.800 € 4.800€. I -7849 € -155.000 €
49 Risikokosten Verwertung -1.108.800 € | -1.108.800 €| -1.109.000 €
50 |Summe derin den Risi p.a. 14.500€- | -1135290€ -1.603.000 €
51 |Barwerte derin den Risil p.a -13.438 €I 1 -410.489 € -680.000 €

Erlduterung der Abbildung:

In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jeweili-
gen Kostenkategorien, die (angepassten) Nutzungskos-
tenbetrige (im 1. Jahr der Nutzung) analog zu Spalte 7
in Abbildung 4-45 sowie die in der Berechnung enthal-
tenen Risikozuschlige des 6ffentlichen AG der einzel-
nen Kategorien aufgefiihrt.
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In den ibrigen Spalten sind die jeweiligen Zahlungen
wihrend des Betrachtungszeitraums abgebildet, wobei
die ersten 3 Jahre die Projektvorbereitung und -durch-
fiihrung betreffen (Projektvorlaufzeit/Spalten 4 bis 6)
und erst ab dem 4. Jahr (Spalte 7) die Nutzungsphase
des Gebaudes beginnt, was durch die gestrichelte Linie
verdeutlicht wird. Um die Tabelle abbilden zu kénnen,
wurden die Spalten 8 bis 30 ausgeblendet.




In Zeile 2 ist fiir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
gegeben. Mit diesem werden die Betrige der Zeilen 3,
32,36 und 50 abgezinst.

In Zeile 3 ist der Mittelabfluss fir die Herstellungskos-
ten wahrend der Projektvorlaufzeit abgebildet, die sich
bei der BV Leasing auf die Bauherrenkosten (KG 710)
beschranken.

Die Zeilen 5 bis 32 betreffen die Zahlungen wihrend
der betrachteten Nutzungsdauer, denen die angepass-
ten Erwartungswerte aus der Risikoanalyse zugrunde
liegen (vgl. Ziff. 4.2.2.3.2). In den Zeilen 5 bis 17 sind die
voraussichtlichen Leasingkosten abgebildet, die hilfs-
weise flir den Leasinggeber kalkuliert wurden. Den An-
nuititen (Zeilen 6 und 7) bzw. den Zins- und Tilgungs-
plidnen (Zeilen 10 bis 17) liegen ein EK-Anteil i. H. v.

10 % zu einer branchentiblichen EK-Rendite von 8,0 %
und ein FK-Anteil i. H. v. 90 % zu einem marktgerech-
ten FK-Zinssatz von 4,75 % (hier bei Forfaitierung mit
Einredeverzicht) zugrunde. In Anbetracht der Teila-
mortisation wurde bei der Annuititenberechnung ein
Finanzierungsbetrag in Hohe von 10 % bzw. 90 % der
Herstellungskosten - ohne KG 710 (nach Risikoanaly-
se, vgl. Abbildung 4-44, Zeile 22) sowie ein Endwert in
Hohe von 10 % bzw. 90 % des Buchwertes am Ende der
Leasingdauer (vgl. Abbildung 4-44, Zeile 24) bertick-
sichtigt. Die Kalkulation der Annuitéten erfolgt so, dass
die Summe der noch ausstehenden Tilgungszahlun-
gen beim Eigen- und Fremdkapital genau dem Buch-
wert entspricht.

Unter KG 100 sind ebenso der Leasingaufschlag (Zei-
le 8)i. H.v. 0,2 % p. a. des Investitionsbetrages sowie
die Kosten fiir eine Riickbiirgschaft (Zeile 9) i. H. v.
0,5 % p. a des Investitionsbetrages des LG aufgefiihrt.

Wie unter Ziff. 3.6.1.1 erlautert, ist die fiir eine Bebau-
ung zur Verfiigung stehende Bundesliegenschaft bei
der BV Leasing in Hohe ihres Verkehrswertes als Ein-
zahlung zu berticksichtigen, daher wird in Zeile 34 der
Verkehrswert des Grundstiicks (Bodenrichtwert) als po-
sitiver Betrag in Ansatz gebracht. In Zeile 35 ist der Ver-
wertungserlds am Ende des Betrachtungszeitraumes
aufgefiihrt.

Der Kapitalwert der BV Leasing, der das betragsmaf3i-
ge Berechnungsergebnis der monetiren Untersuchung
dieser Variante der Bedarfsdeckung darstellt, ist in Zei-
le 38/Spalte 32 angegeben. Es handelt sich um die Ad-
dition der jeweiligen Barwertsummen in Spalte 32 der
Herstellungskosten (Zeile 4), der Nutzungskosten (Zeile
33) und der Verwertung (Zeile 37).

In den Zeilen 39 bis 51 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 38 enthaltenen Risikozuschlige, die bei
der offentlichen Hand verbleiben, nachrichtlich aus-
gewiesen. Die Zuschlage stammen aus der Risikoana-
lyse bzw. Risikoallokation und kénnen in Abbildung
4-43/Spalte 7 nachvollzogen werden. In den Zeilen 39
bis 45 sind die Annuititen der Risikokosten im Rahmen
der Herstellung aufgefiihrt, einschl. entsprechendem
Zins- und Tilgungsplan. Der mittels Eigen- und Fremd-
kapital (EK-Anteil = 10 %, FK-Anteil = 90 %) zu finan-
zierende Betrag i. H.v. 36.300 € (Zeilen 41 und 44/Spal-
te 32, jeweils auf 1.000 € gerundet = 37.000 €) entspricht
der Summe der Risikowerte fiir Planung und Bau aus
der Risikoanalyse (vgl. Abbildung 4-43, Zeilen 1 und 2/
Spalte 7).

In Abbildung 4-48 werden die bisherigen Berechnungs-
ergebnisse zur BV Leasing des Beispielprojektes zusam-
mengefasst. Demnach betrigt der Kapitalwert der Vari-
ante rd. - 19.979.000 €. Darin enthalten sind Kosten der
bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoanteile
in Hohe von ca. - 680.000 € (Barwert).
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Abbildung 4-48: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstrome im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkl. Risikokosten

In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstrome in
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wahrend
der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer-
tung jeweils als nominale Betrige (Zeilen 1 bis 4) und
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt.

Samtliche Betrédge in Spalte 2 dieser Abbildung stam-
men aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung
der BV Leasing (Abbildung 4-47/Spalte 32) und kénnen
dort nachvollzogen werden. Ndhere Angaben in Bezug
auf die Herkunft der einzelnen Werte enthilt Spalte 3.
Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum-
me der Barwerte aller Zahlungsstrome inkl. Risiken
wihrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der fir den
Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Dieser ist im
Zuge der vorldufigen WU auch fiir andere in Betracht
kommende BV zu ermitteln.

In den Zeilen 9 und 10 werden die in den vg. Betrdgen
enthaltenen Risikokosten/-zuschlage nachrichtlich an-
gegeben, jeweils als nominaler Betrag sowie als Bar-
wert.
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(Leasing)
Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/Kostenkategorie (alj?jgg € Quelle/Verweis
gerundet)
1 2 3

Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus

1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -692.000 € Abb. 4-47, Zeile 3/Ziff. 4.2.2.3.1.2
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -39.003.000 € Abb. 4-47, Zeile 32/Ziff. 4.2.2.3.1.3
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 8.657.000 € Abb. 4-47, Zeile 36/Ziff. 4.2.2.3.1.5
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -31.038.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus

5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -671.000 € Abb. 4-47, Zeile 4/Ziff. 4.2.2.3.1.2
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -22.746.000 € Abb. 4-47, Zeile 33/ziff. 4.2.2.3.1.3
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 3.438.000 € Abb. 4-47, Zeile 37/Ziff. 4.2.2.3.1.5
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -19.979.000 € | Abb. 4-47, Zeile 38/Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)

Angabe der in vg. Betragen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten

9 Inder Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.603.000 € Abb. 4-47, Zeile 50/Ziff. 4.2.2.3.2
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -680.000 € Abb. 4-47, Zeile 51/Ziff. 4.2.2.3.2

Erlduterung der Abbildung: 4224 Mietkauf

Grundsitzlich sind die allgemeinen Erlduterungen
und Hinweise zu dieser BV unter Ziff. 3.3.5 zu beach-
ten. Beim Mietkauf handelt es sich um einen Immobi-
lienkauf mit alternativer Finanzierungsform, da nach
Vertragsabschluss nicht, wie bei einem typischen Kauf-
vertrag, der gesamte Kaufpreis entrichtet werden muss.
Stattdessen sind zunéchst, d. h. wihrend einer vertrag-
lich festgelegten Mietdauer, vom Mietkdufer die zuvor
ebenfalls vereinbarten (Mietkauf-) Raten zu leisten, be-
vor das rechtliche Eigentum an der Immobilie mit Zah-
lung des Schlussrate vollstindig auf den (Miet-) Kdufer
libergeht.

Charakteristisch fiir den (Mietkauf-) Vertrag ist der
Umstand, dass der Eigentumsiibergang mit Beglei-
chung der Schlussrate am Ende der Mietdauer - an-
ders als beim Leasing - generell bereits bei Vertragsab-
schluss feststeht.

Die Mietkauf-Variante basiert bei dem Beispielprojekt
auf der BV Kauf - die Berechnung wurde anhand des-
selben Objektes durchgefihrt (vgl. Ziff. 4.2.2.2).



4224.1 Basisparameter

422411 Spezifische Parameter

Die Eckpunkte eines (Mietkauf-) Vertrages sind weitge-
hend Verhandlungssache (Mietdauer, Hohe der Raten
und der Schlusszahlung, Instandsetzung wihrend der
Mietdauer, etc.). Im Vorfeld der WU sind mit dem An-
bieter einer geeigneten Immobilie die Moglichkeit ei-
ner Mietkauf-Finanzierung und die wesentlichen Eck-
punkte des Mietkaufvertrages zu kldren.

Das Bestandsgebaude, anhand dessen die Beispielbe-
rechnung der BV Mietkauf durchgefiihrt wird, ist das-
selbe wie bei der BV Kauf. Die in Abbildung 4-49 aufge-
fihrten spezifischen Parameter sind daher hinsichtlich
der Objektdaten identisch mit den Angaben in Abbil-

dung 4-23. Die Kategorien Termine und Vertrige ent-
halten jedoch variantenspezifische Besonderheiten.

Es liegt die Annahme zugrunde, dass eine Schlussra-
tei. H.v. 30 % des Kaufpreises vereinbart wird, die am
Ende der betrachteten Nutzungsdauer bzw. rd. 26 Jah-
re nach Abschluss des Mietkauf-Vertrages zu beglei-
chen ist (vgl. Abbildung 4-49, Zeile 12 bzw. Zeile 15). Bis
dahin bzw. wihrend der Mietdauer sind somit 70 % des
Kaufpreises mittels Mietkauf-Raten zu tilgen. Weiter-
hin liegt der Berechnung die angenommene Vereinba-
rung zugrunde, dass die Instandhaltungskosten (Kosten
fuir Inspektion, Wartung und Instandsetzung der Im-
mobilie) von Beginn an vom Mietkiufer getragen wer-
den (vgl. Zeile 19).

Abbildung 4-49: Variantenspezifische Angaben des Beispielprojektes (Mietkauf)

Nr. Kategorie BezugsgroBe/Bezeichnung

Angaben/Anforderungen

Quellenangaben/Bemerkungen

1 2 3 4
1 Grundstiicksflache in m* 7.700 m*
Im Rahmen einer Marktrecherche wurde ein passendes Objekt
2 Lage BN-Hardtberg gefunden. Die Daten stammen aus der Objektbeschreibung des

Eigentimers bzw. aus dem Grundstlicksmarktbericht 2009 der

Bundesstadt Bonn. Fir die weitere Untersuchung muss aus dem

- . . o,
& CrrdSiek Crndetickspreisindex 0.50% p. a. Gesamtpreis der Grundstiicks- und Gebaudeanteil ermittelt werden.
Der Grundstiickspreis wurde mittels aktuellem Bodenrichtwert gem.
4 Bodenrichtwert in €/m? 95 €/m? Grundstiicksmarktbericht berechnet. Der verbleibende Betrag
entfallt auf das Gebaude (siehe Zeile 8).
5 Kaufpreis Grundstiick 732.000 €
6 Gebé(l;deglttterzutheitpunkt 17 Jahre Die Daten stammen aus der Objektbeschreibung bzw. dem
— er ntersuchung Angebot des Eigentlimers. Der anteilige Kaufpreis des Gebaudes
. 5 wurde durch Abzug des Grundstiickswertes ermittelt und dient als
v Cebaude ECH 5870 m Berechnungsgrundlage fiir die Abschreibung (AfA) des Gebaudes
bzw. zur Restwertermittiung nach der Nutzung. Eine AuRenprovision
8 Kaufpreis Gebaude 6.850.000 € wurde seitens des Anbieters nicht erhoben.
9 Dauer der Projektvorbereitung 6 Monat
(Vorlauf und Vertragsanbahnung) onate Die Projektvorbereitung besteht aus der Objektsuche und
. n -besichtigung, Vertragsverhandlungen und Vertragsfindung.
10 DaverdegRolektduchtiung 18 Monate Nach Abschluss des Mietkaufvertrages erfolgt die Umbauplanung
(UmbaumaRnahmen) . S . P
— und -durchfiihrung. Die jeweiligen Dauern miissen vom Anwender
11 T PrOJektdau_er bis Nu_tzungsbegmn 24 Monate objektspezifisch abgeschatzt werden.
(Zeile 9 + Zeile 10)
12 Laufzeit Mietkauf-Vertrag/ 26 Jahre Zeitraum der (Mietkauf-) Ratenzahlung, d. h. von der Anfangsrate bis
Finanzierungsdauer zur Schlussrate bzw. bis zum rechtlichen Eigentumswechsel
13 Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre angenommene Gesamtnutzungsdauer von Birogebauden: 50 Jahre
bei Nutzungsbeginn abzgl. Gebaudealter zu Nutzungsbeginn: 50 J. - 20 J. = 30 Jahre
- - _ o AT
14 Zinssitze Endfinanzierung 475%p.a. Referenzzinssatz (ISDAFIX2 = 3,78%) zzgl. Forward-, Liquiditats-,

(Forfaitierung m. Einredeverzicht)

Banken-, Risiko- und Gewinnzuschlag Verkaufer (0,97 %)

im Rahmen

Erwerb der Immobilie mittels (Miet-)Kaufvertrag mit folgender Vereinbarung: Tilgung von 70% des
15 Kaufpreises wahrend der Vertragslaufzeit von 26 Jahren mittels Annuitaten, die Schlusszahlung
betragt 30% des Kaufpreises.

des Mietkaufs und

16 X Planerauftrage fiir UmbaumaRnahmen als Einzelvertrage nach HOAL
der Umbauarbeiten
17 Gewerkeweise Vergabe nach VOB mit Einheitspreisvertragen einschl. Gewahrleistung.
Vertrage
18 Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
19 im Rahmen Instandhaltung, d. h. Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten, durch Landesbetrieb (hier: Bau- und
der Nutzung Liegenschaftsbetrieb NRW).
20 Service-Vertrage mit privaten Dienstleistungsunternehmen (z. B. Reinigung und Pflege).
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422412 Herstellungskosten (Erwerb, Umbau, In Zeile 4 ist nachrichtlich der Netto-Kaufpreis, d. h. der

Der Kostenrahmen gem. Abbildung 4-50 der BV Miet-
kauf des Beispielprojektes entspricht dem der BV Kauf

Renovierung, Instandsetzung)

Kaufpreis exkl. 19 % Umsatzsteuer, angegeben, da die-

ser als Betrag der (End-) Finanzierung zur Berechnung

der Mietkauf-Raten erforderlich ist. Der Umsatzsteu-
erbetrag wird zusammen mit der ersten Mietkauf-Ra-

in Abbildung 4-24, da von derselben Immobilie ein- te fallig.
schlieflich Umbau- und Renovierungs-/Instand-
setzungsmafinahmen ausgegangen wird (vgl. Ziff.
4222.1.2).
Abbildung 4-50: Kostenrahmen des Beispielprojektes (Mietkauf)
Zeile KGn. Bezeichnun Kennwert | Bedarf Anteil ;(onslen f o "
DIN 276 9 €m*BGF | meBGF | %anBwk | (Prutio.au 9 ungen
1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7

1 100 Grundstiick 7.999.000 € | Kaufpreis fur Grundstiick und Gebaude, einschl. Kaufnebenkosten

2 110 Grundstiickswert 732.000 € |Der Grundstiickwert wurde anhand des Bodenrichtwertes gem.
Grundstlicksmarktbericht ermittelt, um den Anteil des Gebaudes als
Berechnungsgrundlage fiir die Verwertungserlése bestimmen zu

3 110 Gebéudevert 6.850.000 € |kénnen.

4 110 nachrichtlich: 6.371.000 € Brutto-Kaufpreis abzgl. darin enthaltener Umsatzsteuer in Héhe von

Netto-Kaufpreis des bebauten Grundstiicks B 19 %: (Zeile 2 + Zeile 3) 1,19 = Netto-Kaufpreis bebautes Grundstiick
- 5,5% des Kaufpreises fiir Grundsttick und Gebaude gem. KG 110

5 120 Grundsticksnebenkosten 417.000 € (3,5% Grunderwerbsteuer; 2% Notar-, Grundbuchkosten etc.)

6 200 Herrichten und Erschlieen ohne Ansatz
Kosten-Kennwerte/-Anteile gem. PLAKODA- und BKF
Vergleichsobjekten bzw. eigener Einschatzung/Ermittlung des

7 300 Bauwerk - Baukonstruktion 200€/m?| 5870 m? 50% 1.174.000 € 9 ! 9 9 9
Anwenders.

8 400 | Bauwerk - Techn. Anlagen 200€m?| 5870 m2  50% 1.174.000€ |Die mittels BGF-Kennwerten geschatzten Baukosten (KG 200-600)
sollten anhand erganzender Kennwert-Gréen wie Kosten je m® BRI
plausibilisiert werden.

9 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 400 €/m?| 5.870 m? 100% 2.348.000 €
Die bestehenden Aulenanlagen inkl. Stellplatze werden instand

o

10 500 AuBenanlagen % 164.000 € gesetzt, Griinflachen neu angelegt, Beschilderung erstellt etc.

Die Finanzierung der Méblierung wird i. d. R. nichtim Rahmen der

" 600 Ausstattung und Kunstwerke ES - Bau beantragt; Kunst am Bauist nicht vorgesehen.

12 | 200-600 | Zwischensumme Baukosten 2.512.000 € |Summe der Zeilen 5 bis 7 und 9 bis 10

13 700 Baunebenkosten 20% 463.000 € |Summe der Zeilen 13 bis 20; nachrichtlicher Anteil an BWK

14 710 Bauherrenaufgaben 75.000 € |Pauschal 3% der Baukosten (Zeile 11)

15 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz

. ~ . . o, Pauschale fir samtliche Architekten- und Ingenieurleistungen auf

16 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 16% 376.000 € Basis der Mittelwerte gem. BKFObjekidaten Altbau.

Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in

7 740 Gutachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.

18 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz

. N Fi . Die Finanzierung erfolgt aus Haushaltsmitteln, d. h. eine gesonderte

19 760 (2wischen-) Finanzierung Zwischenfinanzierung findet nicht statt.

20 770 Allgemeine Baunebenkosten 0,5% 12.000 € |Pauschale fir Versicherungen, Bemusterungen etc.

21 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz

22 F g (KG 100 bis KG 700) 10.974.000 € |Gesamtsumme aller Anschaffungs- und Baukosten.

23 Her - ohne Gr o t 10.242.000 € Dieser Betra_g wird als Gebaudewer!_bel__Nu_tzungsbeglnn Zugl:unde
gelegt und dient als Berechnungsbasis fiir die Verwertungserlose.
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422413 Nutzungskosten

In Bezug auf die Nutzungskosten bei der BV Mietkauf
wird auf die Erlauterungen unter Ziff. 3.6.2 in Verbin-
dung mit den Hinweisen zu Bestandsimmobilien unter
Ziff. 3.3.5 verwiesen.

Abbildung 4-51: Nutzungskosten des Beispielprojektes (Mietkauf)

In Abbildung 4-51 sind die Nutzungskosten der BV
Mietkauf des Beispielprojektes aufgefithrt und kom-
mentiert sowie nachfolgend ergidnzend erldutert. Die
Nutzungskosten der KG 200 bis 400 sind dabei iden-
tisch mit den Nutzungskosten der BV Kauf gem. Abbil-
dung 4-25.

Kategorie/ keﬁ:swt::-in (ilfnoftjr;h‘:.dae.r
. . . Quell ben/B Kun
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m? BGF p. a. Nutzung - auf
1. Ebene
5.870 m*BGF | 100 € gerundet)
1 2 3 4 5
. I Unter KG190 ist die jahrlich zu zahlende Mietkauf-Rate des
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Mietkauf-Rate) 393.074 € Mietkéiufers bis zur Schiusszahlung bzw. zum rechtlichen
Eigentumswechsel abgebildet. Es handelt sich um die
2 KG 110 - Fremdmittel Annuitat des Verkaufers wahrend der Vertragslaufzeit. Die
erste Rate ist daher bereits nach Vertragsabschluss fallig, d. h.
noch vor Nutzungsbeginn bzw. wahrend der Projektvorlaufzeit.
3 ) KG 120 - Eigenmittel Folgende Berechnungsparameter liegen zugrunde: FK-Betrag
Kapital- =5.KG 110 n. DIN 276; FK-Zinssatz = 4,75%; Laufzeit = 26
kosten X Jahre; zu tilgender Betrag = 70% des Netto-Kaufpreises (exkl.
4 KG 130 - Abschreibung 19% USt.), da eine Schlusszahlung i. H. v. 30% des Netto-
I — Kaufpreises angenommen wird. Aus Griinden der
B : . rechnerischen Eindeutigkeit sowie zur besseren
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges Mietkauf-Rate 393.074 € | \achwoliziehbarkeit bleibt die Mietkaufrate ungerundet!
6 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m* 28.800 €
7 KG 210 - Personalkosten Bei PLAKODA-Module 2009 liegen keine Werte fiir KG 200
- 4,90 €/m?| 28.800 € |vor. Es wurde aus den Kennwerten des OSCAR 2009 und des
8 Objekt- KG 220 - Sachkosten GEFMA-Berichts 2009 ein Mittelwert errechnet.
management-|
9 kosten KG 230 - Fremdleistungen
10 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
11 KG 300 Betriebskosten 33,10 €/m?| 194.300 €
12 KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €/m? 76.900 €
13 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.700 €
14 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 51.100 € |Da es sich bei dem (Miet-) Kaufobjekt um ein
Bestandsgebaude handelt, wurden hier Durchschnittswerte
_ . -~ 2 vergleichbarer Objekte aus den Datenbanken fiir
15 Betriebs- KG 340 - Kosten fur Reinigung/Pflege AuRenanlagen 3,00 €/m 17.600 € Nutzungkosten wie PLAKODA 2009, OSCAR 2009, Key-
""" kosten Report Office 2007 und dem Benchmarking Bericht 2009
16 KG 350 - Kosten fir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.600 € |ermittelt.
17 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste
18 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.400 €
19 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
20 KG 400 Instandsetzungskosten 25,00 €/m? 144.800 €
. Ansatz gem. C. J. Diederichs (2006): Bauunterhaltungskosten
21 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen bei Verwaltungsbauten zwischen 0,7 und 2% der
Herstellungskosten ohne Baunebenkosten (KG 200-600) p. a.,
22 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 25,00 €/m?|  144.800 € |je nach Gebaudealter. Da es sich um einen Altbau handelt,
Instand- wurde ein Ansatz gewahlt in Hohe von 1,85% der
- by .
23 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen Umbaukosten KG 300 und 400 sowie 80 % des Kaufpreises
fur das Gebaude.
kosten
24 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
25 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
- Die Summe gilt angesichts der Preisentwicklungen und
26 | Summe der Nutzungskosten p.a. (im 1. Jahr der Nutzung) 760.974 € Finarzierungsandsrungen nur fiir das erste Nutzungsjahr.

Erlduterung der Abbildung:
In Ergdnzung zu den Bemerkungen in Spalte 5 der Ab-
bildung wird auf folgende Punkte hingewiesen:

Samtliche Kostenbetrége in Spalte 4 beziehen sich
u. a. angesichts jahrlich zu berticksichtigender Preisent-
wicklungen lediglich auf das 1. Nutzungsjahr.
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Bei der KG 100 ist zu beachten, dass die Mietkauf-Ra-
ten bereits nach Vertragsabschluss jahrlich bis zur ver-
einbarten Falligkeit der Schlussrate zu leisten sind, d.

h. die erste Rate ist schon wihrend der Projektvorlauf-
zeit und daher bereits vor Nutzungsbeginn fillig. Da die
(Um-) Baumafinahmen nicht zum Leistungsumfang
des (Miet-) Verkaufers gehoren, ist der Beginn der Miet-
kauf-Zahlungen unabhingig vom Nutzungsbeginn des
(Miet-) Kaufers.

Als Grundlage fiir die hilfsweise Kalkulation der Miet-
kauf-Raten aus der Sicht des (Miet-) Verkaufers ist eine
Fremdfinanzierung des vereinbarten Kaufpreises mit
einem marktgerechten FK-Zinssatz zu berticksichtigen.
Fiir das Beispielprojekt wird somit ein Finanzierungs-
zeitraum von 26 Jahren unterstellt, in dem 70 % des
Kaufpreises durch den (Miet-) Kdufer/die 6ffentliche
Hand getilgt werden. Die aus den Rahmenbedingungen
der Finanzierung resultierenden Annuitdten entspre-
chen den Mietkauf-Raten.

Da die Instandhaltung, d. h. die Inspektion, Wartung
und Instandsetzung, It. Vereinbarung von Beginn an
beim Mietkaufer liegt, fallen die entsprechenden Nut-
zungskosten - wie beim typischen Kaufvertrag und an-
ders als beim Mietvertrag - fiir das gesamte Gebiude
und somit in voller Hohe an.

422414 Preisentwicklungen

Im Rahmen der Kapitalwertberechnung sind alle vor-
aussichtlichen Zahlungsstrome, d. h. Aus- und Einzah-
lungen, im gesamten Betrachtungszeitraum der WU
nominal zu ermitteln (vgl. Ziff. 3.4.2.3.1). Fiir die ver-
schiedenen Kategorien sind moglichst differenzier-

te Preisentwicklungsindizes zu berticksichtigen. Hierzu
koénnen insbesondere bei den statistischen Bundes-
und/oder Landesdmtern bzw. bei drtlichen Gutachter-
ausschiissen jeweilige Daten und Informationen einge-
holt werden. Hinsichtlich weiterer Erlduterungen und
Hinweise wird auf Ziff. 3.6.3 verwiesen.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils diesel-
ben Indizes zu verwenden wie bei den iibrigen zu un-
tersuchenden BV und diese tiber den gesamten Be-
trachtungszeitraum zu bertcksichtigen.
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422415 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsatzlich auf die
Erlauterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Bei der BV
Mietkauf erfolgt die Finanzierung der Herstellungs-
kosten fiir die Umbau- und Renovierungs-/Instandset-
zungsmafinahmen aus Haushaltsmitteln - eine geson-
derte Zwischen- und Endfinanzierung fiir diese Kosten
findet nicht statt.

In Bezug auf den (Miet-) Kaufpreis ist zu beachten, dass
wihrend des Finanzierungszeitraumes bzw. der Lauf-
zeit des Mietkauf-Vertrages ein Teil des Kaufpreises in
Form von Mietkauf-Raten beglichen wird. Anschlie-
fend wird der vertraglich vereinbarte Restbetrag als
Schlussrate entrichtet, womit auch der rechtliche Ei-
gentumsiibergang erfolgt.

Fiir das Beispielprojekt liegt eine vertraglich verein-
barte Finanzierungsfrist von 26 Jahren zugrunde, wo-
bei die erste Mietkauf-Rate nach Abschluss des Miet-
kauf-Vertrages fallig wird (hier: im 3. Projektjahr). Die
Vertragslaufzeit bzw. der Finanzierungszeitraum be-
ginnt somit schon 1 Jahr vor Nutzungsbeginn. Dies
liegt darin begriindet, dass die (Um-) Baumafnahmen
nicht zum Leistungsumfang des (Miet-) Verkéaufers ge-
horen und die Filligkeit der Mietkauf-Raten daher un-
abhingig ist vom Nutzungsbeginn des (Miet-) Kdufers.
Weiterhin wird angenommen, dass wihrend des Zeit-
raumes der Ratenzahlungen 70 % des Netto-Kaufprei-
ses durch den (Miet-) Kdufer/die 6ffentliche Hand ge-
tilgt werden und nach Zahlung der Schlussrate i. H. v.
30 % des Netto-Kaufpreises am Ende des Betrachtungs-
zeitraumes der rechtliche Eigentumswechsel erfolgt.
Um eine angemessene und realistische Mietkauf-Ra-
te fir den wihrend der Mietdauer zu tilgenden Anteil
des Kaufpreises ansetzen zu kénnen, wird hilfsweise
eine Fremdfinanzierung des Verkiufers in Form ei-
nes Annuitatendarlehens modelliert, anhand derer die
Zahlungen des Bundeshaushaltes wihrend der Finan-
zierungsdauer abgeleitet werden konnen. Der Raten-
Berechnung liegt ein FK-Zinssatz von 4,75 % p. a. sowie
(aufgrund der Teilamortisation) ein Endwert in Hohe
der Schlussrate zugrunde. In Bezug auf die Methodik
der (Annuititen-) Berechnung wird auf Ziff. 3.4.3 ver-
wiesen.



Bei der BV Mietkauf ist beziiglich der Umsatzsteuer
Folgendes zu beachten: Sofern bei (gewerblichen) Im-
mobilien vom jeweiligen Vorbesitzer zur Umsatzsteu-
erpflicht optiert wurde, ist die Umsatzsteuer in voller
Hohe bereits mit der ersten Mietkauf-Rate zu entrich-
ten (vgl. Ziff. 3.3.5 und 3.5.1). Bei dem Beispielprojekt
wird exemplarisch von einer Umsatzsteuerpflicht aus-
gegangen. Daher sind die vg. Mietkauf-Raten bzw. die
Annuititen und die Schlussrate anhand des Netto-
Kaufpreises zu ermitteln.

Hinweis: Bei dem Beispielprojekt wird eine Forfaitie-
rung mit Einredeverzicht zugrunde gelegt. Bei die-
ser Finanzierungsform gewahren Kreditinstitute i. d.
R. kommunalkreditahnliche Konditionen, die bei der
Ermittlung eines marktiiblichen FK-Zinssatzes zu be-
riicksichtigen sind (vgl. Ziff. 3.4.4.1).

422416 Verwertung/Restwertbetrachtung

Im Falle der Bedarfsdeckung durch die BV Mietkauf
stinde bei dem Beispielprojekt die bei der PSC-Varian-
te zugrunde gelegte bundeseigene Liegenschaft (Bau-
grundstiick) fur die Verwertung zur Verfligung (vgl. Ziff.
4.2.1.2). Um die rechnerische Vergleichbarkeit der Va-
rianten zu gewéhrleisten, wird von einer Verwertung
dieser Liegenschaft zu Beginn der Betrachtung ausge-
gangen, d. h. der Verkehrswert des Grundstiicks (Bo-
denrichtwert) wird in der Kapitalwertberechnung der
BV Mietkauf als Einzahlung in Ansatz gebracht (vgl. Ab-
bildung 4-59, Zeile 30).

Hinweis: Zu dieser Thematik sind die allgemeinen Er-
lauterungen unter Ziff. 3.6.1.1 zu beachten.

Die Hohe der Verwertungserlose des Beispielprojek-
tes bei der BV Mietkauf entspricht der Hohe bei der BV
Kauf (vgl. Ziff. 4.2.2.2.1.6 und Abbildung 4-26), da zum
einen von demselben Objekt und denselben Umbau-
und Modernisierungsmafinahmen ausgegangen wird
und zum anderen der (Miet-) Kdufer am Ende der Nut-
zungsdauer ebenfalls Eigentiimer des Objektes ist. Der
Vollstdndigkeit halber ist die Ermittlung des Immobi-
lienwertes am Ende der Nutzungsdauer in Abbildung
4-52 erneut dargestellt (entspricht Abbildung 4-26).
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Abbildung 4-52: Ermittlung des Immobilienwertes am Ende des Betrachtungszeitraums, Grundstiickswert und Gebauderestwert (Mietkauf)

. Werte
Zeile Bezeichnung Eingangs- (auf 1.000 € Quellenangaben/Bemerkungen
daten
gerundet)
1 2 3 4
Grundstiick t
1 |GrundstiicksgréRe 7.700 m? GrundstlicksgroRe It. Objektbeschreibung des
Eigentiimers/Anbieters. Fiir die weitere Untersuchung muss aus
. . . . dem Gesamtpreis der Immobilie der Grundstiicks- und
2 |Bodenrichtwert bei Projektoeginn 95 €/m? Gebaudeanteil separat ermittelt werden. Der Grundstiickspreis
wurde mittels aktuellem Bodenrichtwert gem.
3 |Grundstiickswert bei Projektbeginn 731.500 € Grundstticksmarktbericht 2009 der Bundesstadt Bonn berechnet.
L . . Grundstiickspreisindex, d. h. Mittelwert der Wertentwicklung der
o
4 |durchschnittiche Wertsteigerung Grundstiick p. a. 0.50% letzten 10 Jahre It. Gutachterausschuss der Stadt Bonn.
. Summe aus dem Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn (3 Jahre) und
5 |Betrachtungszeitraum 28 Jahre der betrachteten Nutzungsdauer (25 Jahre).
. " Indizierter Grundstuickswert, d. h. Uiber 28 Jahre aufgezinster
6 |erwarteter Grur tnach Nutzung 841.000 € Grundstlickswert anhand des Zinssatzes der Zeile 4.
Gebauderestwert
. . Als Gebaudewert bei Nutzungsbeginn werden die Herstellungs-
7 |Anschaffungs- und Herstellungskosten bei Nutzungsbeginn 10.242.000 € kosten n. DIN 276 ohne Grundstiickswert angenommen.
. . Durchschnittliche Baupreissteigerung (Baupreisindex) der letzten 10
_ o
8 |Preissteigerung Anschaffungs- und Herstellungskosten p. a. 2,07% Jahre It. Statistischem Bundesamt.
ANgenuornmene Gesdmuuizungsuduer VoI Burogeoauuert.du
9 |Restnutzungsdauer bei Nutzungsbeginn 30 Jahre Jahre abzgl. Gebaudealter zu Nutzungsbeginn: 50 J. - 20 J. = 30
lah
" Indizierter Gebaudewert, d. h. fiktive Herstellungskosten fiir
10 |Gebaudewert (Herstellungskosten) nach Nutzungsdauer 17.094.000 € Bauwerk am Ende der Nutzungsdauer von 25 Jahren.
11 | Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) des Gebaudes 14.245.000 € Anteilige Wertminderung fiir 25 Jahre Nutzung und einer
Restnutzungsdauer von 5 Jahren.
. Restwert des Gebaudes unter Anrechnung steigender Baupreise
12 |erwarteter Gebduderestwert nach Nutzungsdauer 2.849.000 € und AfA tiber 25 Jahre- Zeile 11 - Zeile 12
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes
13 Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes 3.690.000 € erwarteter Gesamt-Verkehrswert von Grundstiick und Gebdude am
(Grundstiick + Gebaude) AN Ende der betrachteten Nutzungsdauer = Zeile 6 + Zeile 12
42242 Risikoanalyse 422421 Risikoidentifikation und -qualifikation

Die Risikoanalyse zur BV Mietkauf ist grundsatzlich

vergleichbar mit der Analyse der BV Kauf (vgl. Ziff.

4.2.2.2.2), da die Varianten Parallelen aufweisen. Zum

einen geht es beiderseits um ein (ggf. dasselbe) Be-

standsgebdude, zum anderen um einen Kaufvertrag
mit lediglich alternativen Zahlungskonditionen. Den-
noch konnen - je nach Ausgestaltung des Vertrages —
risikorelevante Unterschiede im Detail bestehen; dazu
sind in der Untersuchung evtl. Ergebnisse von Vorver-
handlungen zu beriicksichtigen bzw. vom Anwender
entsprechende Annahmen zu treffen. Zu Einzelheiten
der Risikoanalyse wird auf Ziff. 3.7 und 4.2.1.3 verwie-

sen.
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In Abbildung 4-53 wird die Risikoidentifikation und
-qualifikation der BV Mietkauf des Beispielprojektes
verdeutlicht; sie ist identisch mit Abbildung 4-27 (BV
Kauf - vgl. Ziff. 4.2.2.2.2.1), wurde jedoch um Finanzie-
rungsrisiken ergénzt (vgl. Nr. 6).




Abbildung 4-53: Risikoidentifikation und -qualifikation bei dem Beispielprojekt (Mietkauf)

o o o Schadens- Eintritts: o Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken héhe wahrschein- Risikogruppe empfoh!en:
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken gering gering C
1.2 |Baugrundrisiken keine keine C
1.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C Ja,
1.5 |Ausschreibungs-/Planungsrisiken mittel mittel B . ,da Risiken dgr
16 |Vertragsrisiken hoch ittel A R|S|kpgruppeA|r_1 der
. Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 [Hohere Gewalt gering hoch B
2 (Bau
2.1 |Standortrisiken gering gering C
2.2 |Baugrundrisiken keine keine C
2.3 |Bausubstanzrisiken mittel hoch A
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausfiihrungsrisiken hoch mittel A Ja
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C wie \;or
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |[Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11|Hbhere Gewalt hoch gering B
3 |Verwaltung
3.1 |Objektmanagementrisiken hoch mittel A Ja, wie vor
4 |[Betrieb
4.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
4.2 |Vertragsrisiken gering gering C
4.3 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
4.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C J
4.5 [Steuerrisiken gering mittel C wiea\;or
4.6 |Gesetzes-/Normenénderungsrisiken gering mittel C
4.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
4.8 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
4.9 [Hoéhere Gewalt hoch gering B
5 |Instandsetzung
5.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
5.2 |Technische Ausflihrungsrisiken hoch mittel A
5.3 |Vertragsrisiken gering gering C
5.4 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
5.5 |Managementrisiken mittel gering C
5.6 |Technologierisiken mittel mittel B
5.7 |Instandsetzungsrisiken hoch mittel A Ja,
5.8 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B wie vor
5.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
5.10 [Steuerrisiken gering mittel C
5.11 |Gesetzes-/Normenénderungsrisiken gering mittel C
5.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.13 |[Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.14 |Hohere Gewalt hoch gering B
6 |Endfinanzierung
6.1 |Konditionsrisiken (Zinssatz) mittel mittel B Nein
7 |Verwertung
7.1 [Verwertungsrisiken hoch mittel A Ja, wie Ziff.1
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422422 Risikoevaluation

Auf Grundlage der vorangegangenen Identifikati-

on und Qualifikation der Risiken werden nachfolgend
die einzelnen Risikokategorien mit einem Risikowert
in Form eines monetédren Zuschlages belegt. Dieser Ri-
sikowert ergibt sich aus der Multiplikation von Scha-
denshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit. Hierbei ist
darauf zu achten, dass bei den jeweiligen Risikokate-
gorien die passende Kostenbasis (Bezugskosten = Er-
wartungswerte vor der Risikoanalyse) gewahlt wird. Als
Bezugskosten der Risikokategorien Planung und Bau
werden bei der BV Mietkauf des Beispielprojektes z. B.
die mit den Umbau- und Instandsetzungsmafnahmen
verbundenen Kosten herangezogen (vgl. Abbildung
4-54, Spalte 3/Zeilen 1 und 2).

Die Bewertung der jeweiligen projekt- und risikospezi-
fischen Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlich-
keiten ist moglichst im Rahmen eines Risikoworkshops
abzustimmen bzw. obliegt der Einschidtzung des An-
wenders. Bei der Bewertung sind grundsétzlich stand-
ort- und objektabhingige Einfliisse zu berticksichtigen.
Weiterhin ist stets zu priifen, ob und inwieweit in den
Erwartungswerten (vor der Risikoanalyse) bereits Risi-
kokosten enthalten sind (vgl. Ziff. 3.7.5 und 4.2.1.3.3).

Die Abbildung 4-54 zeigt die Risikobewertung der BV
Mietkauf des Beispielprojektes, die auf der Risikobe-
wertung der BV Kauf basiert (vgl. Abbildung 4-28).

Abbildung 4-54: Ermittlung der Risikowerte bei dem Beispielprojekt (Mietkauf)

Risikowerte Schadenshohe Eintrittswahrscheinlichkeit
B Kost (auf 100 € gerundet) der Schaden
. L . ezugskosten
Zeile | Risikokategorie (Erwartungswerte vor Risikoanalyse) - _ @ _
auf 100 € ) £ £ ] k] o | £ s | 2|35
1) 1] = = o ) 1] =4 = °
gerundet < x g € < c x g € 2
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 Planung KG 700 n. DIN 276 463.000 € 22500 € -50.000 € 0€ 25.000 € 50.000 € 75.000 € 5%| 30%| 35%| 25% 5%
(Baunebenkosten)
2 Bau KG ZOSB-aiggsr:éE)lN 276 2.512.000 € 225.000 € -200.000 €| 0€| 200.000€| 500.000€|1.000.000 € 5%| 35%| 30%| 25% 5%
3 Verwaltung . KG 200 n. DIN 18960 28.800 € 600 € 0€ 0€ 1.000 € 2.000€ 3.000 € 5%| 50%| 30%| 10% 5%
(Objektmanagementkosten 1. Jahr)
4 Betrieb KG .300 n. DIN'18960 194.300 € 8.300€ -5.000 € 0€ 10.000 € 15.000 € 20.000 € 5%| 30%| 30%| 30% 5%
(Betriebskosten 1. Jahr)
KG 400 n. DIN 18960 - 0 0 0, o o
5 Instandsetzung (Instandsetzungskosten 1. Jahr) 144800 € 8.100€ 7.500 € 0€ 7.500 € 15.000 € 20.000 € 5%| 20%| 40%| 30% 5%
6 | Verwertung Ve""’e“;‘l;‘g::;:r‘fe')‘/'e”"se 3.690.000 € 355.000€ | -100.000 € 0€| 400.000€| 600.000€ 800.000€| 5%| 25%| 35%| 30% 5%

Erlduterung der Abbildung:
Spalte 1:

dung 4-53)
Spalten 2+3:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation (vgl. Abbil-

Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-

schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

Spalte 4:

Risikowert = Schadenshohe x Eintrittswahrscheinlichkeit

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.

Spalten 5-9:

Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Ein

negatives Risiko/eine negative Schadenshoéhe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.

Spalten 10-14:

Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshéhen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschédtzung

des Anwenders bzw. Risikoworkshops. Die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.
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422423

Die in Abbildung 4-54 ermittelten Risikowerte wer-

Risikoallokation

den gem. den vorherigen Erlduterungen (vgl. Ziff. 3.7
und 4.2.1.3) auf die jeweiligen Vertragspartner verteilt.
Die Hohe der einzelnen Anteile ist abhangig von den

Abbildung 4-55: Risikoallokation bei dem Beispielprojekt (Mietkauf)

Vertragsvereinbarungen. Hierzu sind vom Anwender
bzw. im Risikoworkshop die auf private Vertragspart-
ner zu Uibertragenen Risiken/Risikoanteile herauszuar-

beiten.

In Abbildung 4-55 ist die Risikoallokation fir die BV
Mietkauf des Beispielprojektes dargestellt.

Private Offentlicher
Risikowerte | Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
. . . Bezugskosten (AN) allokation (AG)
Zeile Risikokategorie (Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN : AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
1 2 3 4 5 6 7
1 Planung KG 700 n. DIN 276 463.000 € 22.500 € 5.600 € 25:75 16.900 €
(Baunebenkosten)
2 Bau KG 200-600 n. DIN 276 2.512.000 € 225.000 € 56.200 € 25:75 168.800 €
(Baukosten)
KG 200 n. DIN 18960 .
3 Verwaltung (Objektmanagementkosten) 28.800 € 600 € 100 € 20:80 500 €
4 Betrieb KG 300. n- DIN 18960 194.300 € 8.300 € 400 € 5:95 7.900 €
(Betriebskosten)
5 Instandsetzung KG 400 n. DIN 18960 144.800 € 8.100 € 400 € 5:95 7.700 €
(Instandsetzungskosten)
6 Verwertung Verwertungskosten/-erlose 3.690.000 € 355.000 € 0€ 0:100 355.000 €
(Restwerte)

Erlauterung der Abbildung:

Spalte 1:
Spalten 2+3:

Spalte 4:

Spalte 5:

Spalte 6:

Spalte 7:

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.
Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/Abschlige sind die je-
weiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-56, Abbildung 4-57 und Abbildung 4-58).
Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung
(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4. Die Betrige werden von den privaten
AN in den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.

Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschitzung des Anwenders, des Risi-
koworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung (Spal-
te 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4. Die Auswirkungen der bei der 6ffentli-
chen Hand verbleibenden variantenspezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamtergebnis des
Variantenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivitidtsanalyse ndher zu untersuchen.
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422424 Anpassung der Erwartungswerte

In der letzten Phase wird nochmals Gberpriift, ob und
inwieweit die zuvor ermittelten Risikozuschldge in den
bisherigen Erwartungswerten (Bezugskosten) bereits
enthalten sind.

Da die Risiken in dem Beispielprojekt nicht in dem er-
mittelten Umfang in den bisherigen Erwartungswer-

ten (vor der Risikoanalyse) enthalten sind, werden

die Erwartungswerte auf der Grundlage der ermittel-
ten Risikozuschlidge gemaf Risikoevaluation (vgl. Ziff.
4.2.2.4.2.2) angepasst. Auf diese Weise ergeben sich neue
Erwartungswerte (nach der Risikoanalyse).

Die Anpassung der Erwartungswerte der BV Mietkauf
des Beispielprojektes ist in den nachfolgenden Abbil-
dungen dargestellt.

Abbildung 4-56: Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (Mietkauf)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
) Kosten Zuschlag Kosten
Zeile KG n. Bezeichnung Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf auf Erwartungs- | Kennwert Bedarf (brutto, auf
DIN 276 €/m? BGF m?BGF | % an BWK 1.000 € werte - auf 100 € | €/m? BGF m? BGF ’
gerundet) gerundet 100 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 100 Grundstiick 7.999.000 € 7.999.000 €
2 110 Grundstiickswert 732.000 € 732.000 €
3 110 Gebéaudewert 6.850.000 € 6.850.000 €
4 110 nachrichtlich: Brutto-Grundstiicks- und Gebaudewert 7.582.000 € 7.582.000 €
5 110 nachrichtlich: Netto-Grundstiicks- und Gebdudewert 6.371.000 € 6.371.000 €
6 120 Grundstiicksnebenkosten 417.000 € 417.000 €
7 200 Herrichten und ErschlieRen ohne Ansatz ohne Ansatz
8 300 Bauwerk - Baukonstruktion 200 €/m? 5.870 m? 50% 1.174.000 € 225,000 € 220 €/m? 5.870 m?  1.286.500 €
9 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 200 €/m? 5.870 m? 50% 1.174.000 € 220 €/m? 5.870 m?  1.286.500 €
10 [ 300-400 | Zwischensumme Bauwerkskosten (BWK) 400 €/m?| 5870 m?|  100% 2.348.000 € 225.000 € 440 €/m? 5.870 m?|  2.573.000 €
11 500 AuRenanlagen 7% 164.000 € 164.000 €
12 600 Ausstattung und Kunstwerke

13 | 200-600 | Zwisct Bauk d 2.512.000 € 225.000 € 2.737.000 €
14 700 Baunebenkosten 20% 463.000 € 22.500 € 485.500 €
15 710 Bauherrenaufgaben 75.000 € 0€ 75.000 €
16 720 Vorbereitung der Objektplanung

17 730 Architekten- und Ingenieurleistungen 16% 376.000 € 22.500 € 398.500 €
18 740 Gutachten und Beratung

19 750 Kiinstlerische Leitung
20 760 (Zwischen-) Finanzierung
21 770 Allgemeine Baunebenkosten 0,5% 12.000 € 0€ 12.000 €
22 790 Sonstige Baunebenkosten
23 | Herstell d (KG 100 bis KG 700) 10.974.000 € | angepasst 11.221.500 €
24 | Herstell kosten g - ohne Grundstiick t 10.242.000 € | angef - ohne Grundstiick t 10.489.500 €
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Abbildung 4-57: Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (Mietkauf)

Erwartungswert Ergebnis der Erwartungswert
vor der Risikoanalyse Risikoanlyse nach der Risikoanalyse
. Kosten- Kosten p. a. Zuschlag Kosten- Kosten p. a.
Zeile K:;TIS:;::IPK:S Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene kennwert in (im 1. Jahr der | aufErwartungs- | kennwertin (im 1. Jahr der
1. Ebene €/m?BGF p.a. | Nutzung-auf |werte -auf 100 €| €/m?BGF p.a. [Nutzung - auf 100
5.870 m? BGF 100 € gerundet) gerundet 5.870 m? BGF € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Mietkauf-Rate) 393.074 € 393.074 €
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Eigenmittel
4 kosten KG 130 - Abschreibung
6 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges Mietkauf-Rate 393.074 € Mietkauf-Rate 393.074 €
7 KG 200 Objektmanagementkosten 4,90 €/m? 28.800 € 600 € 5,01 €/m? 29.400 €
8 Objekt- KG 210 - Personalkosten 4,90 €/m? 28.800 € 600 € 5,01 €/m? 29.400 €
9 management- KG 220 - Sachkosten
10 Kkosten KG 230 - Fremdleistungen
11 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
12 KG 300 Betriebskosten 33,10 €/m* 194.300 € 8.300 € 34,53 €m* 202.700 €
13 KG 310 - Versorgungskosten 13,10 €/m? 76.900 € 3.300 € 13,66 €/m? 80.200 €
14 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.700 € 600 € 2,61 €/m? 15.300 €
15 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 51.100 € 2.200 € 9,08 €/m? 53.300 €
16 Betriebs- KG 340 - Kosten fir Reinigung/Pflege Aulenanlagen 3,00 €/m? 17.600 € 800 € 3,13 €/m? 18.400 €
17 kosten KG 350 - Kosten firr Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.600 € 800 € 3,13 €/m? 18.400 €
18 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste
19 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 16.400 € 700 € 2,91 €/m? 17.100 €
20 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
21 KG 400 Instandsetzungskosten 25,00 €/m* 144.800 € 8.100 € 26,05 €m* 152.900 €
22 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
23 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 25,00 €/m? 144.800 € 8.100 € 26,05 €/m? 152.900 €
24 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRBenanlagen
25 kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
26 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
27 Summe der Nutzungskosten p.a. (im 1. Jahr der Nutzung) 760.974 € angepasst 778.074 €
Abbildung 4-58: Anpassung des Verwertungsbetrages bei dem Beispielprojekt (Mietkauf)
Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
Zeile Bezeichnung vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
(auf 100 € gerundet) (auf 100 € gerundet)
1 2 8 4
1 Immobilien-Verkehrswert am Ende des Betrachtur (Grundstiick + Gebaude) 3.690.000 € -355.000 € 3.335.000 €

Da das Risiko in Bezug auf die Verwertungserlose dar-
in besteht, dass der Immobilienwert voraussichtlich ge-
ringer ausfllt als zunidchst erwartet, ist der zugrunde
gelegte Ausgangswert (vgl. Abbildung 4-58, Spalte 2) im
Rahmen der Anpassung um den ermittelten Risikowert
bzw. -zuschlag (Spalte 3) zu mindern und nicht, wie bei
den Ubrigen Kategorien, zu erhohen.

Zum Abschluss der Risikoanalyse ist nochmals zu pri-
fen, ob die nun angepassten Erwartungswerte unter
Berticksichtigung aller projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen realistisch sind (Plausibilitatspriifung). Da
dies bei dem Beispielprojekt der Fall ist, werden die an-
gepassten Erwartungswerte fiir die Ermittlung der Zah-
lungsstréme in den weiteren Berechnungen zugrunde
gelegt. Im Rahmen der sich nun anschlieRenden Ka-
pitalwertberechnung werden folglich die in den ange-
passten Erwartungswerten in voller Hohe enthaltenen
Risikozuschlage berticksichtigt. Der jeweils auf den 6f-
fentlichen AG entfallende Risikoanteil gem. Allokation
(vgl. Abbildung 4-55, Spalte 7) ist jedoch, differenziert
nach Risikokategorien, nachrichtlich auszuweisen.
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4.2.2.4.3 Kapitalwertberechnung

In Bezug auf die Erstellung der Kapitalwertberechnung
wird auf die Erldauterungen unter Ziff. 3.4.2 und 4.2.1.4

Abbildung 4-59: Kapitalwertberechnung fiir das Beispielprojekt (Mietkauf)

verwiesen. Die Kapitalwertberechnung der BV Miet-
kauf des Beispielprojektes ist in Abbildung 4-59 darge-
stellt und nachstehend erldutert.

Zahlungen : Z ' Zzani Zahl
" . Preisindex p.a. (im z 4 Z | im4.Jahr | im 28. Jahr gesamt
Zeile Kostenart/Kategorie p.a. 1.Jahrder | im1.Jahr | im2.Jahr | im3.Jahr | (1.Jahr der I | 5. Jahr der | (auf1.000 €
Nutzung) : Nutzung) I Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 I 7 H 31 32
Parameter der Kapitalwertberechnung i L
1 | Jahre ab Bezugszeitpunkt (hier: Zeitpunkt der WU/Gegenwart) H 1 | 2 | 3 ] 4 1 | 28 |
2 | Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) [ 131% | 149% |  170% | 192% - 370% |
Herstellungsk nach DIN 276 | 1
3 KG 110 - Grundstiickkosten (Umsatzsteuer in Spalte 5, Mietkauf-Schlussrate in Spalte 31) -1.210.500 € 1 . -1.911.300 €| -3.122.000 €
4 KG 120 - Grundstiicksnebenkosten 417.000 € \ 1| -417.000 €
5 KG 200-600 - Baukosten -912.300 €| -1.824.700 €! N -2.737.000 €
6 KG 700 - Baunebenkosten -161.800 €| -323.500 € | -485.000 €
7 |S der Zahl fiir die F L -2.701.600 €| -2.148.200 €! ;- -1.911.300 €| -6.761.000 €
8 |Barwerte der Zahl fiir die | -2.622.857 €| -2.042.264 €i | I -691.073 €| -5.356.000 €
nach DIN 18960 1 [ 1
9 |KG100 - K. -393.074 € -393.074 €: -393.074 €| I -393.074 €| -10.220.000 €
10 KG 190 - Jahresrate Endfinanzierung Kaufpreis -393.074 € -393.074 €l -393.074 €; - -393.074 €| -10.220.000 €
11 | Zinssatz Fremdkapital 475% | 475% || 475%
12 Fremdkapital (KG 110 der Herstellungskosten) Zins- und Tilgungsplan der 6.371.000 €1  6.280.549 € ; - 2.199.879€
13 | Tilgung Mietkauf- ierung -90.451€,  -94.748¢€| | -288.579€| -4.460.000 €
14 Zins von 70% des Kaufpreises -302.623 €1 -298.326 €. - -104.494 €| -5.760.000 €
15 |KG 200 - Objektmanagementkosten -29.400 € | 20400€l [ -47.200€| -940.000 €
16 | KG 210 - Personalkosten | 1 .
2,009 -29.400 € -29.400 €| -47.200 € -940.000 €
17 | KG 220 - Sachkosten | 00% ! | |
18 |KG 300 - Betriebskosten -202.700 € 1 -202.700 €, - -549.100 €| -8.558.000 €
19 | KG 310 - Versorgungskosten 6,00%|  -80.200 € | -80200€l | -324.300€ -4.396.000 €
20 KG 320 - Entsorgungskosten 6,00%| -15.300 € | -15.300 €; N -62.500 €| -845.000 €
21 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 2,00%! -53.300 € : -53.300 €l I -86.000 €| -1.710.000 €
22 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 2,00% -18.400 €! | -18.400 €; - -29.600 € -590.000 €
23 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00% -18.400 € : -18.400 €l | -29.600 € -590.000 €
23 | KG 370 - Abgaben und Beitrage -17.100 € 1 -17.100 €; N -17.100 €| -428.000 €
24 |KG 400 - I d I -152.900 € I 52.900€! | -250.200 €[ -4.943.000 €
25 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen I |-
26 | KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 2,07%| -152.900 € : -152.900 €I I -250.200 €| -4.943.000 €
27 | KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen 1 | N
28 |8 der Zahl fiir die p.a. -393.074€,  -778.074€! | -1.230.574 €| -24.661.000 €
29 |Barwerte der Z fiir die p. a. -373.690 €I -721.079 €, *  -448.195€| -14.247.000 €
Verwertung (Kosten/Erlése im mit der Inmobilienverwertung) T 1|
30 Einzahlung durch VeraufRerung des vorh. Baugrundstiicks (Bodenrichtwert) 522.500 €i , - 523.000 €
31 Einzahlung bei VerduRerung der Immobilie am Ende der betrachteten Nutzungsdauer ! | | 3.335.000 €  3.335.000 €
32 |Si der Zahl aus der Verwertung 522.500 €] ;- 3.335.000 € 3.858.000 €
33 |Barwerte der Zahlungen aus der Verwertung 496.733 €/ 1 | 1.205.843 €|  1.703.000 €
34 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte wéhrend des B h itraumes inkl. ) | 5 -17.900.000 €
= H 1 I
Risikokosten (nachrichtlich) (ﬁ:,s;::; ?13 Zuschldage : r 3
Angabe der in vg. Betragen enthaltenen Risikozuschlage des AG Verwertung) (Nutzung) I I I
35 Risikokosten Herstellung/KG 200-600 - Baukosten -168.800 € -56.300 €| -112.500 €1 . -169.000 €
36 | Risikokosten Herstellung/KG 700 - Baunebenkosten -16.900 € -5.600 € -11.300 €: M -17.000 €
37 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Objektmanagementkosten -500 €] I -500 €] | -800 €] -16.000 €
38 | Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -7.900 € | -7.900€ | -19.100€|  -317.000 €
39 | Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -7.700 € I -7.700 €| | -12.600 € -249.000 €]
40 | Risikokosten der Verwertung -355.000 € | "1 355.000€  -355.000 €]
41 |S derin den hal p. a. -61.900 € -123.800 €I -16.100 €| | -387.500 €| -1.123.000 €
42 |Barwerte der in den Z p.a -60.096 € -117.695 €: -14.921 €! | -140.109 € -632.000 €

Erlduterung der Abbildung:

In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jeweili-
gen Kostenkategorien, die (angepassten) Nutzungskos-
tenbetrige (im 1. Jahr der Nutzung) analog zu Spalte 7
in Abbildung 4-57 sowie die in der Berechnung enthal-
tenen Risikozuschldge des 6ffentlichen AG der einzel-
nen Kategorien aufgefithrt. In den ibrigen Spalten sind
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die jeweiligen Zahlungen wahrend des Betrachtungs-
zeitraums abgebildet, wobei in Spalte 4, d. h. im 1. Pro-
jektjahr, keine Zahlungsstrome stattfinden. Das liegt
darin begriindet, dass im Falle des hier angenommenen
Beispielbedarfs die Flichen in 3 Jahren bzw. ab dem

4. Jahr zur Verfiigung stehen sollen. Daher liegt fir alle
BV der gleiche Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn zu-



grunde. Bei einer Vorlaufzeit beim Mietkauf von 2 Jah-
ren ergibt sich dabei ein Uberbriickungszeitraum von 1
Jahr, in dem keine Zahlungen erfolgen (vgl. Ziff. 3.4.2.2).

Die Spalten 5 und 6 betreffen die Vorbereitung und
Durchfithrung der BV und erst ab dem 4. Jahr (Spalte 7)
beginnt die Nutzungsphase des Gebédudes, was durch
die gestrichelte Linie verdeutlicht wird. Um die Tabel-
le abbilden zu kénnen, wurden die Spalten 8 bis 30 aus-
geblendet.

In Zeile 2 ist fir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
gegeben. Mit diesem werden die Betrige der Zeilen 6,
28,32 und 41 abgezinst.

Die Anschaffungskosten der Immobilie werden, wie

im Verlauf des Kapitels Mietkauf erldutert, mittels Ra-
tenzahlungen (i. H. v. 70 % des Netto-Kaufpreises) und
Schlusszahlung (i. H. v. 30 % des Netto-Kaufpreises) ge-
tilgt. In Zeile 3 ist neben dem Umsatzsteuerbetrag des
Kaufpreises (Spalte 5), der nach Abschluss des Miet-
kauf-Vertrages an den Verkiufer zu entrichten ist, die
Schlussrate (Spalte 31) aufgefiihrt, die am Ende des ver-
einbarten Finanzierungszeitraumes bzw. der betrach-
teten Nutzungsdauer fillig wird. Die Ratenzahlungen
wahrend der Vertragslaufzeit von 26 Jahren in Form
von Annuititen, denen ein marktgerechter FK-Zinssatz
von 4,75 % (hier bei Forfaitierung mit Einredeverzicht)
zugrunde liegt, sind einschl. Zins- und Tilgungsplan
unter KG 100 bei den Nutzungskosten dargestellt (Zei-
len 9 bis 14). In Anbetracht der Teilamortisation wur-
de bei der Annuitdtenberechnung ein Endwert in Hohe
von 30 % des Netto-Kaufpreises (vgl. Abbildung 4-44,
Zeile 24) berticksichtigt.

In den Zeilen 3 bis 6 ist der Mittelabfluss fir die Her-
stellungskosten wihrend der Projektvorlaufzeit ab-
gebildet, mit folgenden Annahmen: Die Kosten fir
Umbau- und Renovierung-/Instandsetzungsmafinah-
men (KG 200-600, Zeile 4) verteilen sich linear tiber die
Bauzeit von 18 Monaten, wovon 6 Monate ins 2. Jahr
und 12 Monate ins 3. Jahr fallen. Die Baunebenkosten
(KG 700, Zeile 5) verteilen sich linear auf die gesamte
Projektvorlaufzeit von 2 Jahren.

Die Zeilen 9 bis 29 betreffen die Zahlungen wihrend
der betrachteten Nutzungsdauer, denen die angepass-
ten Erwartungswerte aus der Risikoanalyse zugrun-
de liegen (vgl. Ziff. 4.2.2.4.2). In Bezug auf die Miet-
kauf- Raten ist zu beachten, dass diese bereits vor
Nutzungsbeginn (Zeile 9) fliefen.

In den Zeilen 30 bis 33 werden die Zahlungsstrome im
Zusammenhang mit der Immobilienverwertung be-
riicksichtigt. Wie unter Ziff. 3.6.1.1 erlautert, ist die fur
eine Bebauung zur Verfiigung stehende Bundesliegen-
schaft bei der BV PSC in Hohe ihres Verkehrswertes als
Einzahlung zu berticksichtigen, daher wird in Zeile 30
der Verkehrswert des Grundstiicks (Bodenrichtwert) als
positiver Betrag in Ansatz gebracht.

Der Kapitalwert der BV Mietkauf, der das betragsmafi-
ge Berechnungsergebnis der monetiren Untersuchung
dieser Variante der Bedarfsdeckung darstellt, ist in Zei-
le 34/Spalte 32 angegeben. Es handelt sich um die Ad-
dition der jeweiligen Barwertsummen in Spalte 32 der
Herstellungskosten (Zeile 8), der Nutzungskosten (Zeile
29) und der Verwertung (Zeile 33).

In den Zeilen 35 bis 42 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 34 enthaltenen Risikozuschlige, die bei
der 6ffentlichen Hand verbleiben, nachrichtlich ausge-
wiesen. Die Zuschldge stammen aus der Risikoanalyse
bzw. Risikoallokation und kénnen in Abbildung 4-55/
Spalte 7 nachvollzogen werden.
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In Abbildung 4-60 werden die bisherigen Berechnungs- Variante rd. - 17.900.000 €. Darin enthalten sind Kosten
ergebnisse zur BV Mietkauf des Beispielprojektes zu- der bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoan-
sammengefasst. Demnach betrigt der Kapitalwert der teile in Hohe von ca. - 632.000 € (Barwert).

Abbildung 4-60: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstrome im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkl. Risikokosten

(Mietkauf)
Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/Kostenkategorie Mietkauf Quelle/Verweis
(auf 1.000 €
gerundet)
1 2 3
Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -6.761.000 € Abb. 4-59, Zeile 7/Ziff. 4.2.2.4.1.2
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -24.661.000 € Abb. 4-59, Zeile 28/Ziff. 4.2.2.4.1.3
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 3.858.000 € Abb. 4-59, Zeile 32/Ziff. 4.2.2.4.1.5
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -27.564.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus
5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -5.356.000 € Abb. 4-59, Zeile 8/Ziff. 4.2.2.4.1.2
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -14.247.000 € Abb. 4-59, Zeile 29/Ziff. 4.2.2.4.1.3
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 1.703.000 € Abb. 4-59, Zeile 33/Ziff. 4.2.2.4.1.5
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.900.000 € | Abb. 4-59, Zeile 34/Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)
Angabe der in vg. Betragen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten
9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.123.000 € Abb. 4-59, Zeile 41, Ziff. 4.2.2.4.2
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -632.000 € Abb. 4-59, Zeile 42, Ziff. 4.2.2.4 .2
Erlduterung der Abbildung: 4.2.2.5 Offentlich Private Partnerschaft
In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstrome in (hier: Inhabermodell)
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wahrend
der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer- In Kapitel 3.3.6 werden die gingigen OPP-Modelle aus-
tung jeweils als nominale Betrége (Zeilen 1 bis 4) und fihrlich erldutert bzw. wesentliche Unterschiede zwi-
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt. schen den verschiedenen Formen aufgezeigt.
Samtliche Betrige in Spalte 2 dieser Abbildung stam-
men aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung Im Folgenden wird von dem sog. Inhabermodell ausge-
der BV Mietkauf (Abbildung 4-59/Spalte 32) und kén- gangen, welches in der Praxis zu den am haufigsten ge-
nen dort nachvollzogen werden. Nahere Angaben in wiahlten Vertragsformen gehort. Dabei wird vom pri-
Bezug auf die Herkunft der einzelnen Werte enthilt vaten Partner ein Neubau gem. Bedarfsplanung auf
Spalte 3. einem Grundstiick der 6ffentlichen Hand geplant, er-
richtet und betrieben oder ein bestehendes Gebdude
Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum- umgebaut und/oder umfassend modernisiert und be-
me der Barwerte aller Zahlungsstrome inkl. Risiken trieben. Die Finanzierung erfolgt durch den Privaten,
wiéhrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der fiir den dafiir erhilt dieser wihrend der Nutzungsdauer vom
Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Dieser ist im Maftnahmentriger ein fest vereinbartes Nutzungsent-
Zuge der vorldufigen WU auch fiir andere in Betracht gelt in Form von Raten (i. d. R. Werklohn- bzw. Baura-
kommende BV zu ermitteln. te, Rate fiir Instandhaltung, Betriebsrate). Die bei dem
In den Zeilen 9 und 10 werden die in den vg. Betrdgen Beispielprojekt zugrunde gelegte Finanzierungsform
enthaltenen Risikokosten/-zuschldge nachrichtlich an- nennt sich Forfaitierung mit Einredeverzicht, welche
gegeben, jeweils als nominaler Betrag sowie als Bar- haufig in Verbindung mit dem Inhabermodell zu An-
wert.
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wendung kommt (vgl. Ziff. 3.3.6.4 i. V. m. Ziff. 3.4.4.1).
Am Ende der Nutzungsdauer bzw. nach Ablauf des
OPP-Vertrages verbleibt das Gebiude im Eigentum der
offentlichen Hand, d. h. das Verwertungsrisiko tragt am
Ende der Vertragslaufzeit der Auftraggeber.

42.2.5.1 Basisparameter

Die Eingangsparameter sind abhédngig vom geplanten
OPP-Modell sowie von den einzelnen Vereinbarungen
des vorgesehenen OPP-Vertrages, z. B. hinsichtlich der
Betreiberleistungen, die der private Partner wihrend
der Vertragslaufzeit erbringen soll.

422511 Spezifische Parameter

Als variantenspezifische Parameter sind teilweise die-
selben Angaben zugrunde zu legen wie beim PSC (z. B.
Grundstiicksgrofle). In Bezug auf die Kategorien Termi-
ne und Vertrage bestehen jedoch Besonderheiten. Cha-
rakteristisch fiir die BV OPP sind z. B. ein zeitintensi-
ves Vergabeverfahren (vgl. Abbildung 4-61, Zeile 7) und
der OPP-Vertrag, worin u. a. die Ubernahme von Betrei-
berleistungen (z. B. Gebdudeinstandhaltung, -reinigung
und -pflege etc.) durch den privaten Partner geregelt
sind (vgl. Abbildung 4-61, Zeile 16).

In Abbildung 4-61 sind die variantenspezifischen Para-
meter der BV OPP des Beispielprojektes zusammenge-
stellt.

Abbildung 4-61: Variantenspezifische Angaben des Beispielprojektes (OPP)

Nr. Kategorie BezugsgroBe/Bezeichnung Angaben/Anforderungen Quellenangaben/Bemerkungen
1 2 4
1 Grundstticksflache in m* 5.500 m* Annahme: Ein baureifes Grundstiick nahe dem
— ehemaligen Ministeriumsgelande in Bonn-Lengsdorf
2 Lage BN-Lengsdorf, In der Gracht |24 Errichltung eines Neubaus ist _\_/orhanden. Die'durchschnittliche
Grundstiick Wertentwicklung von Baugrundstiicken p. a. sowie der
. . . Bodenrichtwert von Gewerbegrundstiicken wurden auf Basis der
3 Grundstlickspreisindex 0,50% p. a. Angaben im Grundstlicksmarktbericht der Bundesstadt Bonn 2009
angenommen. Das Grundstlick wird dem privaten Investor fir die
4 Bodenrichtwert in €/m? Bebauung zur Verfiigung gestellt.
5 Anzahl oberirdische Geschosse
B Annahme auf Grundlage der Grundstlickangaben
9 bzw. gem. Planungsdaten n. Muster 6 RBBau.
6 Anzahl unterirdische Geschosse
7 Vergabeverfahren 18 Monate Die Termine bzw. Dauern der Projektphasen sind vom Anwender
[ einzuschétzen.
8 Dauer der Projektdurchfiihrung 18 Monate Fir das OPP-Vergabeverfahren werden rd. 18 Monate
- (Planungs- und Bauzeit privater Investor) angenommen, ebenso fiir die Planungs- und Bauzeit des Neubaus,
ermine i i i inn i
o Projektdaver bis Nutzungsbeginn 36 Monate jor?asbs ctil_t_e Trolektdauer bis Nutzungsbeginn insgesamt ca. 3
(Zeile 7 + Zeile 8) ahre betragt.
10 Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes 50 Jahre Durchschnittl. Gesamtnutzungsdauer bei Verwaltungs-gebauden
bei Nutzungsbeginn gem. Anlage 4 WertR = 50 bis 80 Jahre
1 Fremdkapital-Zinssatz 3.80% . a Referenzzinssatz (12-Monats-Euribor = 1,95%) zzgl. Risiko- und
Zwischenfinanzierung SU%p.a. Bankenmarge (1,85%)
Fremdkapital-Zinssatz Referenzzinssatz (ISDAFIX2 = 3,78%) zzgl. Forward-, Liquiditéts-
12 . . Endfinanzierung 4,75% p. a. und Bankenzuschiag (0.97%)
Finanzierung/ (Forfaitierung m. Einredeverzicht) 9 (8277
|  Znssétze EK-Anteil privater Investoren (hier: OPP-Partner)
. il . angenommener EK-Anteil privater Investoren (hier: -Partner,
® Slosapiatantel a. d. Finanzierung der Herstellungskosten gem. Recherche
. _— o angenommene kalkulatorische Jahresrendite privater Investoren
w Sigeriapiliznssai 8,00%p.a. (hier: OPP-Partner) fiir das eingesetzte EK gem. Recherche
15 Grundstlick vorhanden, daher kein Grundstlickskaufvertrag nach BGB.
im Rahmen
16 der Herstellung OPP-Vertrag (Inhabermodell mit Werklohnstundung) iiber Planung, Errichtung, Finanzierung und
. Betrieb des Gebaudes
1 Vertrage
17 . Liefervertrage mit (6rtlichen) Versorgungsunternehmen.
im Rahmen
18 der Nutzung Samtliche Gebdudemanagementleistungen durch privaten Investor (Betreiberleistungen wéahrend der
Vertragsdauer)
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42.2.5.1.2

Herstellungskosten

Die Schitzung der Herstellungskosten (KG 200 bis 700)
der BV OPP des Beispielprojektes gem. Abbildung 4-62
basiert auf dem Kostenrahmen des PSC (vgl. Abbildung

4-2).

Bei dem Beispielprojekt wird unterstellt, dass, dhnlich
wie beim Leasing, bei der OPP-Variante aufgrund von
Synergie-Effekten, hoherer Markteffizienz, vorhande-
nen Kooperationen, groferer Verhandlungsspielrau-
me etc. die Herstellungskosten geringer ausfallen als
beim PSC. Es wird bei den KG 200 bis 600 ein Preisvor-
teil des privaten Anbieters von 5 % gegeniiber dem PSC
zugrunde gelegt.

Abbildung 4-62: Kostenrahmen des Beispielprojektes (OPP)

Auch die Architekten- und Ingenieurleistungen (KG
720 bis 750) werden prozentual geringer angesetzt als
beim Eigenbau, da diese Leistungen von dem Privaten
in vollem Umfang selbst erbracht werden. Die Bauher-
renaufgaben (KG 710/Zeile 11) beinhalten Kosten der
dffentlichen Hand fiir die Durchfiihrung des OPP-Ver-
gabeverfahrens und wihrend der Realisierungsphase.
Die Bauherrenkosten sind im Beispielprojekt so ange-
nommen, dass hierin auch Honorare fiir externe Be-
rater der o6ffentlichen Hand bei der Durchfiihrung des
Vergabeverfahrens enthalten sind. Dieser Ansatz vari-
iert je nach Hohe des Eigenerledigungsanteils der Bau-
verwaltung.

" Kosten
" KGn. . Kennwert | Bedarf Anteil
Quell ben/B |
Zeile DIN 276 Bezeichnung €m2BGF | m?BGF | % an BWK (brutto, auf g
1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
. . Das Grundstiick wird als vorhanden angenommen; beim Inhabermodell
. - 2 2= i

1 100 Grundstiick (vorhanden; Wert = 5.500 m*x 95 € je m*= 522.500 €) bleibt KG 100 daher unberiicksichtigt.

2 200 Herrichten und ErschlieRen 4% 412.000 €

3 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.270 €/m?| 5.660 m? 70% 7.211.000 €
Kosten-Kennwerte/-Anteile auf Basis von PLAKODA- und BKI-

4 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 550 €/m?| 5.660 m? 30% 3.090.000 € |Vergleichsobjekten (Biirogebdude mit mittlerem bis hohem Standard).
Es wird jedoch unterstellt, dass die Baukosten des OPP-Partners durch

5 [300-400| Zwischensumme Bauwerkkosten (BWK) 1.820 €/m?| 5.660 m?  100% 10.301.000 € |Synergie-Effekte bzw. héhere Effizienz und Marktiibersicht rd. 5% unter den
Baukosten des PSC liegen.

6 nachrichtlich: Bauwerkskosten je Arbeitsplatz (AP) 71.040 €/AP

7 500 AuBenanlagen 8% 824.000 €

8 600 Ausstattung und Kunstwerke Die Finanzierung der Mob»lleru_ng wird i. d. R. nicht im Rahmen der ES - Bau
beantragt; Kunst am Bau ist nicht vorgesehen.

9 |200-600| Zwischensumme Baukosten 11.537.000 € |Summe der Zeilen 2 bis 4 und 7 bis 8.

10 700 Baunebenkosten 26% 2.689.000 € |Summe der Zeilen 11 bis 18; nachrichtlicher Anteil an BWK.

o ile O): nicht i i .

" 710 Bauherrenaufgaben/OPP-Vergab . 692.000 € Paugchal §/o der Baukosten (Zeile 9); nicht in Zwischen- und
Endfinanzierungsbetrag enthalten.

12 720 Vorbereitung der Objektplanung ohne Ansatz

; i Pauschale fiir samtliche Architekten- u. Ingenieurleistungen. Ansatz niedriger
9

13 730 Aro und Ing St 2% 1.236.000 € als bei PSC, da privater Partner diese Leistungen selbst erbringt.
Gutachterliche Einzelleistungen sowie Beratungsleistungen sind in

14 740 Gutachten und Beratung Pauschale der KG 730 enthalten.

15 750 Kiinstlerische Leitung ohne Ansatz

16 760 (zwischen-) Finanzierungskosten 658.000 € Gerp. Blerec.hnulng dler Zwischenfinanzierungskosten; darin nicht
berticksichtigt sind die Bauherrenaufgaben.

17 770 Allgemeine Baunebenkosten 1% 103.000 € |Pauschale fiir Versicherungen, Genehmigungsgebtihren, Bauschild etc.

18 790 Sonstige Baunebenkosten ohne Ansatz

R Der Betrag in Zeile 20 stellt die Berechnungsgrundlage fiir das

19 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis KG 700) 14.226.000 € Nutzungsentgelt an das private Unternehmen dar. Es ist der aus Sicht des
privaten Partners zu finanzierende Gesamtbetrag des Projektes. Daher sind

20 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 13.534.000 € dle_Kos_ten der Bauherrenaufgaben der 6ffentlichen Hand (Zeile 11; KG 710)
darin nicht enthalten.
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422513 Nutzungskosten

Zur Vergleichbarkeit der BV muss in der OPP-Varian-
te vom gleichen Service-Level ausgegangen werden
wie bei den iibrigen Varianten. Fur die Nutzungskos-
ten sind vom Anwender realistische Annahmen zu tref-
fen bzw. moglichst Marktpreise von Anbietern oder an-
hand von Vergleichsprojekten zu recherchieren, ggf. zu
indizieren und projektspezifisch anzupassen.

Alternativ konnen, wie bei dem Beispielprojekt, Kenn-
werte aus einschldgigen Datenbanken flir Nutzungs-
kosten abgeleitet werden. Diese sind nach Einschét-
zung des Anwenders mit entsprechend begriindeten

Abbildung 4-63: Nutzungskosten des Beispielprojektes (OPP)

Auf- und Abschligen zu versehen, z. B. Erthohung der
Objektmanagementkosten des 6ffentlichen Auftragge-
bers aufgrund anfallender Remanenzkosten beim Per-
sonal (KG 210).

In Abbildung 4-63 sind die Nutzungskosten des Bei-
spielprojektes fiir die OPP-Variante dargestellt und in
Spalte 5 sowie im Anschluss an die Abbildung erldutert.
Wie bei den Herstellungskosten wird bei dem Beispiel-
projekt unterstellt, dass einzelne Teilleistungen (hier:
Instandsetzungsleistungen, KG 400) von dem privaten
Betreiber der Immobilie aufgrund hoherer Markteffi-
zienz zu einem niedrigeren Preis erbracht werden kon-
nen als von der 6ffentlichen Hand.

Kosten-
Kategorie/ ken::e?:e in (:::15!3:;.;5',—
Zeile Ko:t;n:er::pe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene €/m?BGF p. a. | Nutzung - auf 100 Quellenangaben/Bemerkungen
) se60miBGF | €gerunded
1 2 3 4 5
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Werklohnrate) 969.501 €
In der KG 100 wird die jahrliche Auszahlung der 6ffentichen Hand an
_ . den privaten Partner fiir die Nutzung des Gebaudes kalkuliert (hier:
2 KG 110 - Fremdmittel Werklohnrate). Diese setzt sich zusammen aus den Kosten der EK-
) i Finanzierung des Privaten (hier: 10% der Herstellungkosten ohne KG
3 KG 120 - Eigenmittel 710; EK-Zinssatz: 8,0% p. a.) und den Kosten einer
Kapital Fremdfinanzierung des Privaten zu seinen Bankkonditionen (hier:
4 apital- KG 130 - Abschreibung 90% der Herstellungkosten ohne KG 710; FK-Zinssatz: 4,75% p. a.
kosten bei Forfaitierung mit Einredeverzicht). Es wird jeweils eine
Annuitat Kapitalriickfiihrung tiber 25 Jahren unterstellt.
5 ) . EK-Anteil 126.785 € | aus Griinden der rechnerischen Eindeutigkeit sowie zur besseren
KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges P Nachvolliziehbarkeit bleiben die Werte ungerundet!
6 Annuitat 842.716 €
FK-Anteil )
7 KG 200 Objektmanagementkosten 5,90 €/m? 33.400 €
8 KG 210 - Personalkosten Der.Kc:jstenAa:;:’Vaizgr;thélfftfjie(:.(ohsten'—ldez| I;;\vslerr zzgl}..gjmsaizhsteuer
2| sowie den an ler offentlichen Han Ir Vertragsuberwachung
R 5.90 €/m 33.400 € und wurde auf Basis indizierter Kennwerte aus OSCAR 2009 und
9 Objekt- KG 220 - Sachkosten Benchmarking Bericht 2009 kalkuliert.
10 kosten KG 230 - Fremdleistungen
11 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
12 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m*| 172.600 €
13 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 €
- 2
“ KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m 14.200 € |pic kG 310 muss bei einem Neubau n der 3. Ebene abgebildet
werden. Der Jahresheizenergiebedarf
15 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 49.200 € |[(KG 312-315) st iberschlagig nach giiltiger EnEV zu ermitteln, da in
di Hinsicht erhebliche Unterschiede zu anderen BV maglich sind.
16 - KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuBenanlagen 3,00€m?  17.000 € |Bei dem Beispielprojekt wurden unter KG 313 Gaskosten. H. v. 4,41
[ Betriebs- € je m* BGF berticksichtigt. Die Berechnung dieser
kosten . . . Heizenergiekosten nach EnEV 2009 wird in Anlage 4 des Leitfadens
17 KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.000 € |anhand des Beispielprojektes erlautert.
18 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-lUberwachungsdie nste Den ubrigen Kostenangaben liegen Mittelwerte aus den indizierten
Kennwerten aus PLAKODA-Module 2009, OSCAR 2009 und
P Benchmarking Bericht 2009 de.
19 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80€m?  15.800¢€ |°nohmarkingBend zugrunde
20 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
21 KG 400 Instandsetzungskosten 20,40 €/m* 115.400 €
22 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen Ansatzgem. C. J. Diederichs (2006): Bauunterhaltungskosten bei
Verwaltungsbauten zwischen 0,7 und 2% der Herstellungskosten
23 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 20,40 €/m?| 115.400 € |ohne Baunebenkosten (KG 200-600) p. a., je nach Gebaudealter.
Instand- Gewahit wurde ein Ansatz von 1%, da es sich um einen Neubau
24 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRRenanlagen handet.
kosten
25 KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
26 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
27 | Summe der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 1.290.901 € zﬁ:g";;:irgm angesichts der Preisentwicklungen nur fir das erste
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Erlduterung der Abbildung:
In Ergdnzung zu den Bemerkungen in Spalte 5 der Ab-
bildung wird auf folgende Punkte hingewiesen:

Mit Ausnahme der Kapitalkosten beziehen sich samt-
liche Kostenbetrige in Spalte 3 angesichts jahrlich zu
berticksichtigender Preisentwicklungen lediglich auf
das 1. Nutzungsjahr. Unter KG 100 (Zeile 1) ist das jahr-
liche Entgelt aufgefiihrt, welches von der 6ffentlichen
Hand an den Privaten wihrend der Nutzungs- bzw.
Vertragsdauer fir das Gebaude gezahlt wird (hier: sog.
Werklohn-Rate). Diese Position betrifft die (End-) Fi-
nanzierung der Investitionskosten des privaten Part-
ners (Herstellungskosten gesamt — ohne KG 710) zu sei-
nen unterstellten Konditionen, die hilfsweise kalkuliert
werden muss. Die fiir das Beispielprojekt prognostizier-
ten Zahlungen setzen sich zusammen aus den Annui-
titen fur den Eigenkapital-Anteil (hier: 10 %; Zinssatz

= 8,0 %) und fiir den Fremdkapital-Anteil (hier: 90 %;
Zinssatz = 4,75 %) des privaten Investors (Zeilen 5 und
6). In Bezug auf die Methodik der Annuititenberech-
nung wird auf Ziff. 3.4.3 verwiesen.

Beim Neubau sind die Heizenergiekosten (KG 312 bis
315) differenziert und méglichst genau zu ermitteln,
da sich durch die Anforderungen der EnEV diesbezlig-
lich relevante Kostenunterschiede zu Bestandsgebau-
den ergeben kénnen, die im Rahmen des Variantenver-
gleichs entscheidend sein konnen. In Anlage 4 befindet
sich dazu eine erlduterte Berechnung zum Beispielpro-
jekt nach VDI-Richtlinien.

Die Instandsetzungskosten (Zeile 21) orientieren sich
an den Herstellungskosten des Gebdudes. Es wird da-
von ausgegangen, dass die Gebdaudeherstellung bei der
OPP-Variante kostengiinstiger erfolgt als beim PSC.
Auch in Bezug auf die Instandsetzungsarbeiten, die
durch den privaten Partner erfolgen sollen, wird ange-
nommen, dass der private Unternehmer diese kosten-
glinstiger erledigen kann als die 6ffentliche Hand. Da-
her erscheint hier der Ansatz des gleichen Anteils (mit
entsprechend geringeren absoluten Kosten) plausibel.

Die Kennwerte fiir die ibrigen Nutzungskosten sollen
von vergleichbaren Objekten aus einschldgigen Daten-
banken (PLAKODA, OSCAR, GEFMA-Bericht, Key-Re-
port Office) eingeholt, entsprechend indiziert und ggf.
nach Ermessen des Anwenders angepasst werden. Da-
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bei ist zu beachten, dass grundsatzlich Vollkosten zu er-
mittelt sind, d. h. simtliche das Gebdude betreffende
Nutzungskosten aus der Sicht des selbstnutzenden Ei-
gentiimers und nicht nur auf Mieter umlegbare Neben-
kosten.
422514 Preisentwicklungen

Bei der Kapitalwertberechnung fiir die BV OPP sind
keine erginzenden Preisentwicklungen im Vergleich

zum PSC zu berticksichtigen. Daher wird hier auf Ziff.
4.2.1.2.3 in Verbindung mit Ziff. 3.6.3 verwiesen.

Es sind fiir dieselben Kostenkategorien jeweils diesel-
ben Indizes zu verwenden wie bei den ibrigen zu un-
tersuchenden BV und diese tiber den gesamten Be-
trachtungszeitraum zu berticksichtigen.

42.25.1.5 Finanzierung

Zum Thema Finanzierung wird grundsétzlich auf die
Erlauterungen unter Ziff. 3.6.4 verwiesen. Bei OPP-Mo-

dellen werden die Investitionskosten durch den priva-
ten Partner vollstindig zwischen- und endfinanziert.

In Abbildung 4-64 werden die Zwischenfinanzierungs-
kosten fiir die OPP-Variante des Beispielprojektes be-
rechnet, die dem privaten Bauherrn im Rahmen der
Herstellung entstehen.



Abbildung 4-64: Ermittlung der Zwischenfinanzierungskosten des Beispielprojektes (OPP)

Zeile Jahr der Bau-und Summe der Kosten Summe der zu Zinsen
Projektvorlaufzeit Baunebenkosten des Vorjahres finanzierenden Kosten (auf 1.000 € gerundet)
1 2 4 5

KG 200-700 n. DIN 276 Spalte 4 + Spalte 5 Summe der . o

(ohne KG 710+760) der jeweiligen Vorjahreszeile Spalten 2 bis 3 Spalte 4 xZinssatz (3,8%)
1 1. Jahr Durchfilhrung des OPP-Vergabeverfahrens: Dauer rd. 18 Monate

2 2. Jahr 4.292.000 € 0€ 4.292.000 € 163.000 €
3 3. Jahr 8.584.000 € 4.455.000 € 13.039.000 € 495.000 €
4 Summe 12.876.000 € 658.000 €

Erlduterung der Abbildung:

Wihrend der ersten 18 Monate fallen fiir das OPP-Ver-
gabeverfahren Bauherrenkosten an, die nicht zwi-
schenfinanziert werden. Die Baunebenkosten (ohne KG
710 und 760) und die Baukosten (KG 200 bis 600) wer-
den linear tiber den Zeitraum der Projektdurchfithrung
von 18 Monaten verteilt, sodass 1/3 der Kosten ins 2.
Jahr und 2/3 ins 3. Jahr fallen (Spalte 2).

Die zu finanzierenden Kosten in Spalte 4 setzen sich
aus der Summe der Kosten des Vorjahres (Spalte 3) und
des aktuellen Jahres (Spalte 2) zusammen. Der jeweili-
ge Betrag in Spalte 4 bildet die Berechnungsgrundlage
fur die Zinsen des betreffenden Jahres (Spalte 5). Diese
werden anhand des Fremdkapital-Zinssatzes fiir einen
mittelfristigen Kredit (gem. den Konditionen des Kre-
ditinstitutes des privaten Unternehmens - hier: 3,8 %)
ermittelt.

Die Summe der Zwischenfinanzierungskosten auf Sei-
ten des privaten Partners belduft sich nach dieser Be-
rechnung auf insgesamt 658.000 €. Dieser Betrag wird
somit im Kostenrahmen in KG 760 eingestellt (vgl. Ab-
bildung 4-62, Zeile 13).

Hinweis: In der Abbildung wird zur Vereinfachung der
Zins-Berechnung von Auszahlungen der jeweiligen
Jahresmittel der Zwischenfinanzierung in voller Hohe
zu Beginn eines Jahres ausgegangen. In der Regel steigt
die Verschuldung jedoch tiber das Jahr verteilt an. Bei
genauerer Berechnung ergibt sich daher ein deutlich
geringerer Zinsbetrag.

Die Endfinanzierung erfolgt in Form von periodisch zu
leistenden Entgelten (hier: Werklohnraten) von dem

offentlichen Vertragspartner an den privaten Investor
wiahrend der Vertragslaufzeit/Nutzungsdauer. Die Fi-
nanzierungskosten - d. h. sowohl die zu erwartenden
Fremdkapital-Zinsen, die u. a. von den jeweiligen Ver-
tragsvereinbarungen und den gewéhrten Sicherheiten
abhingig sind, als auch die eigenen Renditeerwartun-
gen - sind vom Anwender hilfsweise fiir den privaten
Investor zu kalkulieren, um daraus realistische Zah-
lungsstréme abzuleiten.

Bei dem Beispielprojekt werden daher auf Grundlage
der ermittelten Herstellungskosten (ohne KG 710 - vgl.
Abbildung 4-62, Zeile 20) und marktiblicher Zinssitze
hilfsweise Annuititen berechnet, die der private Inves-
tor wihrend der Nutzungsdauer fiir die Fremd- und Ei-
genkapitalanteile der Endfinanzierung voraussichtlich
ansetzen bzw. mit dem o6ffentlichen Vertragspartner als
Nutzungsentgelt vereinbaren wird. Dabei werden ein
FK-Anteil der Endfinanzierung i. H.v. 90 % zu einem
Zinssatz von 4,75 % p. a. und ein EK-Anteil i. H.v. 10 %
zu einem nach aktueller Marktrecherche angenom-
menen Zinssatz von 8,0 % p. a. bei Vollamortisation des
vom privaten Partner zu investierenden Betrages wih-
rend der betrachteten Nutzungsdauer zugrunde gelegt.
In Bezug auf die Methodik der Annuitdtenberechnung
wird auf Ziff. 3.4.3 verwiesen.

Hinweise: Bei dem Beispielprojekt wird eine Forfai-
tierung mit Einredeverzicht zugrunde gelegt. Bei die-
ser Finanzierungsform gewihren Kreditinstitute i. d. R.
kommunalkreditahnliche Konditionen, die bei der Er-
mittlung eines marktiiblichen FK-Zinssatzes zu bertick-
sichtigen sind. Weiterhin sind bei dieser Vertragsform
in der Praxis aufgrund des minimalen Ausfallrisikos
Fremdfinanzierungen in voller Hohe der Herstellungs-
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kosten tiblich. Bei dem Beispielprojekt wurde jedoch
exemplarisch ein Eigenkapitalanteil i. H.v. 10 % zu-
grunde gelegt, um die rechnerische Vorgehensweise fiir

diesen Fall zu verdeutlichen.

Diese regelmifigen Nutzungsentgelte an den OPP-
Partner, die aus dessen Endfinanzierung der Gebau-
deherstellung resultieren, sind unter KG 190 (Kapital-
kosten, Sonstiges) in den Zeilen 5 und 6 der Abbildung
4-63 (Nutzungskosten) differenziert bzw. in Zeile 1 als

Summe aufgefiihrt.

422516 Verwertung/Restwertbetrachtung

In Bezug auf Zahlungen im Zusammenhang mit der
Verwertung der Immobilie am Ende der Nutzungsdau-
er sowie deren Ermittlung wird auf Ziff. 4.2.1.2.5 ver-
wiesen. Die Verwertungserldse bei der BV OPP des Bei-
spielprojektes entsprechen den Verwertungserlésen
der BV PSC, da von einem identischen Objekt ausge-
gangen wird, auch wenn die Herstellungskosten bei der
BV OPP etwas geringer angesetzt werden als bei der BV
PSC. Es wird darauf hingewiesen, dass beim Inhaber-
modell das Verwertungsrisiko vollstindig bei der 6f-
fentlichen Hand liegt (vgl. Ziff. 3.3.6.4).

Die Ermittlung des Immobilienwertes am Ende der
Nutzungsdauer ist der Vollstandigkeit halber in Abbil-
dung 4-65 nochmals dargestellt. Zur Erlduterung der
Berechnung wird auf Ziff. 4.2.1.2.5 und Abbildung 4-4
verwiesen.

Abbildung 4-65: Ermittlung des Immobilienwertes am Ende des Betrachtungszeitraums, Grundstiickswert und Gebauderestwert (OPP)

Eingangs- Werte
Zeile Bezeichnung gang (auf 1.000 € Quellenangaben/Bemert
daten
gerundet)
1 2 3 4
Grundstiickswert
1 GrundstiicksgroRe 5.500 m? Es wird von einem vorhandenen Baugrundstiick in der angegebenen
GroRe ausgegangen. Der Bodenrichtwert wird auf Basis der Angaben
2 Bodenrichtwert bei Projektbeginn 95 €/m? im Grundstiicksmarktbericht der Bundesstadt Bonn 2009 angenommen.
3 Grundstiickswert bei Projektbeginn 522,500 € Grundstgcksgrorse (Zeile 1) x Quadratmeterpreis (Zeile 2) des
Grundsticks.
-~ . . Grundstiickspreisindex, d. h. Mittelwert der Wertentwicklung der letzten
o
4 durchschnittliche Wertsteigerung des Grundstiicks p. a. 0,5% 10 Jahre It. Gutachterausschuss der Stadt Bonn.
. Summe aus dem Zeitraum bis zum Nutzungsbeginn (3 Jahre) und der
5 Betrachtungszeitraum 28 Jahre betrachteten Nutzungsdauer (25 Jahre).
. . Indizierter Grundsttickswert, d. h. iber 28 Jahre aufgezinster
6 erwarteter Grundstiickswert am Ende des Betrachtungszeitraumes 601.000 € Grundstiickswert anhand des Zinssatzes der Zeile 4.
Gebduderestwert
. . . Als Gebaudesachwert bei Nutzungsbeginn werden die
7 Gebaudesachwert bei Nutzungsbeginn 15.062.000 € Herstellungskosten ohne KG 100 angenommen, vgl. Abb. 4-2.
. . Durchschnittliche Baupreissteigerung (Baupreisindex) der letzten 10
9
8 Preissteigerung Herstellungskosten p. a. 2,07% Jahre It. Statistischem Bundesamt
. . Gem. Anlage 4 der Wertermittlungsrichtlinien liegt die GND fiir
9 Gesamtnutzungsdauer bei Nutzungsbeginn 50 Jahre Verwaltungsgebéude bei 50 bis 80 Jahren
10 Nutzungsdauer 25 Jahre Betrachtete Nutzungsdauer bei dem Beispielprojekt.
. Indizierter Gebaudewert, d. h. Herstellungskosten fir den Neubau am
1M1 Gebaudewert (Herstellungskosten) am Ende der Nutzungsdauer 25.138.000 € Ende der betrachteten Nutzungsdauer von 25 Jahren.
12 | Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) des Gebaudes 12.569.000 € Anteilige Wertminderung fiir 25 Jahre Nutzung und eine
Restnutzungsdauer von 25 Jahren.
= Restwert des Gebaudes unter Anrechnung steigender Baupreise und
13 erwarteter Gebaduderestwert am Ende der Nutzungsdauer 12.569.000 € AfA tiber 25 Jahre: Zeile 11 - Zeile 12
Immobilienwert am Ende des Betrachtungszeitraumes
14 Immobilien-Sachwert am Ende des Betrachtungszeitraumes 13.170.000 € Erwarteter Gesamt-Verkehrswert von Grundstiick und Gebaude am
(Grundstiick und Gebéude) ) B Ende der betrachtetetn Nutzungsdauer = Zeile 6 + Zeile 13
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42252 Risikoanalyse

In Bezug auf das Thema Risiko bzw. Risikobewertung
und die Vorgehensweise bei der Risikoanalyse wird auf
die Ausfithrungen unter Ziff. 3.7 und 4.2.1.3 verwiesen.

422521 Risikoidentifikation und -qualifikation
Bei der Identifikation der zutreffenden Risiken unter
Zuhilfenahme von Anlage 2 (Liste der Risikoarten) sind
die variantenspezifischen Besonderheiten zu beachten.
Die Risikoidentifikation und deren Qualifikation bei
der hier beschriebenen OPP-Variante (Inhabermodell)
konnen auf den Ergebnissen vom PSC aufbauen, da es
sich um eine gem. Bedarfsplanung identische Baumaf3-
nahme auf demselben Grundstiick handelt, sind jedoch
um Finanzierungsrisiken zu ergénzen (vgl. Nr. 3 und

7). Eine Uberpriifung der PSC-Ergebnisse auf Grundla-
ge der OPP-spezifischen Rahmenbedingungen ist den-
noch erforderlich (vgl. Ziff. 4.2.1.3 und Abbildung 4-5).
Insbesondere bei anderen OPP-Modellen sind die ein-
zelnen Risikoarten - insbesondere in Bezug auf ihre
Eintrittswahrscheinlichkeit - zu priifen, da diesbezlig-
lich grofie Unterschiede vorliegen konnen (z. B. wg. ei-
nes anderen Grundstiicks/Standortes u. 4.). Die Risi-
koidentifikation und -qualifikation fiir die BV OPP des
Beispielprojektes ist in nachfolgender Abbildung 4-66
dargestellt.
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Abbildung 4-66: Risikoidentifikation und -qualifikation bei dem Beispielprojekt (OPP)

Schadens- Eintritts- Quantitative Bewertung
Nr. Risikokategorie/Einzelrisiken . wahrschein- Risikogruppe empfohlen:
héhe . . .
lichkeit Ja/Nein
1 2 3 4 5
1 |Planung
1.1 |Standortrisiken mittel mittel B
1.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
1.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
1.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C Ja,
1.5 |Ausschreibungs-/Planungsrisiken mittel mittel B i _da Risiken d_er
— - Risikogruppe A in der
1.6 |Vertragsrisiken hoch mittel A Risikokategorie
1.7 |Genehmigungsrisiken gering gering C enthalten sind
1.8 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
1.9 [Insolvenzrisiken mittel gering C
1.10 [Hohere Gewalt hoch gering B
2 |Bau
2.1 |Standortrisiken mittel mittel B
2.2 |Baugrundrisiken mittel mittel B
2.3 |Bausubstanzrisiken keine keine C
2.4 |Bedarfsrisiken mittel gering C
2.5 |Technische Ausflihrungsrisiken hoch mittel A
2.6 |Vertragsrisiken gering gering C .Ja’
wie vor
2.7 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
2.8 |Managementrisiken mittel gering C
2.9 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B
2.10 |Insolvenzrisiken mittel gering C
2.11|H6here Gewalt hoch gering B
3 |Zwischenfinanzierung
3.1 |Konditionsrisiken (Zinssatz) | mittel | mittel | B | Nein
4 |Verwaltung
4.1 |Objektmanagementrisiken | hoch | mittel | A | Ja, wie Ziff. 1
5 |Betrieb
5.1 |Betriebsrisiken mittel mittel B
5.2 |Vertragsrisiken gering gering C
5.3 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
5.4 |Insolvenzrisiken mittel gering C
5.5 |Steuerrisiken gering mittel C wi:a\;or
5.6 |Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
5.7 |Inflationsrisiken mittel mittel B
5.8 |[Remanenzkostenrisiken mittel gering B
5.9 |Hohere Gewalt hoch gering B
6 |Instandsetzung
6.1 |Bedarfsrisiken hoch hoch A
6.2 |Technische Ausflihrungsrisiken hoch mittel A
6.3 |Vertragsrisiken gering gering C
6.4 |Leistungsanderungsrisiken hoch mittel A
6.5 [Managementrisiken mittel gering C
6.6 | Technologierisiken mittel mittel B
6.7 |Instandsetzungsrisiken hoch mittel A Ja,
6.8 |Vandalismus-/Sabotagerisiken hoch gering B wie vor
6.9 |Insolvenzrisiken mittel gering C
6.10 | Steuerrisiken gering mittel C
6.11|Gesetzes-/Normenanderungsrisiken gering mittel C
6.12 |Inflationsrisiken mittel mittel B
6.13 |Remanenzkostenrisiken mittel gering B
6.14 |Hohere Gewalt hoch gering B
7 |Endfinanzierung
7.1 |Konditionsrisiken (Zinssatz) [ mittel [ mittel | B | Nein
8 |Verwertung
8.1 |Verwertungsrisiken | hoch | mittel | A | Ja, wie Ziff. 1
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422522 Risikoevaluation

Auf Grundlage der vorangegangenen Identifikati-

on und Qualifikation der Risiken werden nachfolgend
die einzelnen Risikokategorien mit einem Risikowert
in Form eines monetéren Zuschlages belegt. Dieser Ri-
sikowert ergibt sich aus der Multiplikation von Scha-
denshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit.

Die Bewertung der projekt- und risikospezifischen
Schadenshoéhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten ist

Abbildung 4-67: Ermittlung der Risikowerte bei dem Beispielprojekt (OPP)

moglichst im Rahmen eines Risikoworkshops abzu-
stimmen bzw. obliegt der Einschitzung des Anwenders.
Bei der Bewertung sind grundsétzlich standort- und
objektabhingige Einfllisse zu beriicksichtigen. Weiter-
hin ist stets zu priifen, ob und inwieweit in den Erwar-
tungswerten (vor der Risikoanalyse) bereits Risikokos-
ten enthalten sind (vgl. Ziff. 3.7.5 und 4.2.1.3.3).

Die Abbildung 4-67 zeigt die Risikobewertung der BV
OPP des Beispielprojektes.

Risik i Schadenshéhe Eintrittswahrscheinlichkeit
ELERTED (auf 100 € gerundet) der Schéden
" . . Bezugskosten
Zeile | Risikokategorie (Erwartungswerte vor Risikoanalyse) . o - o -
auf 100 € ) £ £ ) S s | £ | | 28| %
gerundet 2 ] E:_‘ E s - ] E’, £ s
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14
1| Planung KG 700 n. DIN 276, ohne KG 760 2.031.000 € 12.000€ | -40.000€ 0€l 20000€ 40000€ 60.000€ 5% 50%| 25%| 15%| 5%
(Baunebenkosten)
2 | Bau ke ZO?B;ﬁﬁgs’:éE)'N 276 11.537.000 € 246.300€ | -850.000 € 0€| 575.000€| 850.000 €| 1.500.000€| 5% 60%| 15%| 15%| 5%
3 | Verwaltung _ KG200 n. DIN 18960 33.400 € 600 € 0€ 0€  1.000€ 2000€ 3.000€ 5% 60% 15%| 15%| 5%
(Objektmanagementkosten 1. Jahr)
4 | Betrieb KG 300 n. DIN 18960 172.600 € 4.800 € -4.000 € 0€[ 8000€ 12.000€| 20.000€| 5% 50%| 20%| 20%| 5%
(Betriebskosten 1. Jahr)
5 | Instandsetzung KG 400 n. DIN 18960 115.400 € 4.000 € -5.000 € 0€| 5000€ 10.000€| 15.000€ 5% 40%| 30%| 20%| 5%
(Instandsetzungskosten 1. Jahr)
6 | Verwertung Veme":é‘g:ﬁ’:;i’;/ erlose 13.170.000 € 1.108.800 € | -325.000 € 0€| 1.250.000 €| 1.875.000 €| 2.500.000 €  5%| 25%| 35%| 30%| 5%

Erlduterung der Abbildung:
Spalte 1:

dung 4-66)

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation (vgl. Abbil-

Spalten 2+3: Bezeichnung und Betréige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

Spalte 4:

Risikowert = Schadenshohe x Eintrittswahrscheinlichkeit

=> Berechnung: Spalte 4 = Spalte 5 x Spalte 10 + Spalte 6 x Spalte 11 +... usw.

Spalten 5-9:

Schadenshohe der jeweiligen Risiken gem. Einschitzung des Anwenders. Ein negatives Risiko/eine ne-

gative Schadenshohe entspricht einer Chance auf Kostenersparnis.

Spalten 10-14:

Eintrittswahrscheinlichkeit der jeweiligen Schadenshéhen aus Spalten 5 bis 9 gem. Einschdtzung

des Anwenders. Die Summe der Spalten 10 bis 14 ergibt stets 100 %.

422523 Risikoallokation

Die in Abbildung 4-67 ermittelten Risikowerte werden
gem. den vorherigen Erlduterungen (vgl. Ziff. 3.7 und
4.2.1.3) auf die jeweiligen Vertragspartner verteilt. Die
Hohe der einzelnen Anteile ist abhdngig von den Ver-
tragsvereinbarungen. Hierzu sind vom Anwender bzw.

im Risikoworkshop die auf private Vertragspartner zu
Ubertragenen Risiken herauszuarbeiten.

Im Rahmen des OPP-Vertrages kénnen hohe Antei-

le wesentlicher Risiken auf den privaten Partner tiber-
tragen werden, was anhand der Risikoverteilung gem.
Spalte 6 der Abbildung 4-68 deutlich wird. Im Vertrag
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werden z. B. der Gebdudebedarf bzw. die quantitati-
ven und qualitativen Anforderungen an das Objekt ge-
nau beschrieben und auf dieser Basis mit dem privaten

stellungskosten ohne Verdnderung des Bedarfs jedoch
hoher ausfallen als vom privaten Partner kalkuliert,
sind diese Mehrkosten auch von ihm zu tragen.

Partner ein Preis fiir die Errichtung und die sich daraus

ergebenden Werklohnraten vereinbart. Sollten die Her-

Die spezifische Risikoverteilung der BV OPP des Bei-
spielprojektes ist in Abbildung 4-68 dargestellt.

Abbildung 4-68: Risikoallokation bei dem Beispielprojekt (OPP)

Private Offentlicher
Risikowerte | Vertragspartner Risiko- Vertragspartner
(AN) i (AG)
Zeile | Risikokategorie Bezugskoste_n_ allokation
(Erwartungswerte vor Risikoanalyse)
auf 100 € auf 100 € AN : AG auf 100 €
gerundet gerundet gerundet
2 3 4 5 6 7
1 | Planung KG 700 n. DIN 276, ohne KG 760 | 5 34 90 ¢ 12.000 € 9.000 € 75:25 3.000 €
(Baunebenkosten)
2 Bau KG 200-600 n. DIN 276 11.537.000 € 246.300 € 221.700 € 90:10 24.600 €
(Baukosten)
KG 200 n. DIN 18960 .
3 Verwaltung (Objektmanagementkosten) 33.400 € 600 € 300 € 50 : 50 300 €
4 Betrieb KG 300. n. DIN 18960 172.600 € 4.800 € 4.300 € 90:10 500 €
(Betriebskosten)
5 Instandsetzung KG 400 n. DIN 18960 115.400 € 4.000 € 3.600 € 90:10 400 €
(Instandsetzungskosten)
6 | Verwertung Verwertungskosten/-eriose 13170.000€ |  1.108.800 € o€ 0:100 1.108.800 €
(Restwerte)

Erlduterung der Abbildung:

Spalte 1:
Spalten 2+3:

Spalte 4:

Spalte 5:

Spalte 6:

Spalte 7:

Es wird an dieser Stelle erneut darauf hingewiesen, dass
die Risikoverteilung mafigeblich von dem gewédhlten
OPP-Modell sowie von den einzelnen Eckpunkten des

Bezeichnung der Risikokategorien It. Ergebnis der Risikoidentifikation und -qualifikation.
Bezeichnung und Betrige der Basiskosten als (nachrichtliche) Bezugskosten fiir die jeweiligen Zu-
schlage bzw. Risikowerte. In den Zeilen 1 und 2 sind die Herstellungskosten, in den Zeilen 3 bis 5 die
Nutzungskosten im 1. Nutzungsjahr der jeweiligen Kategorie und in Zeile 6 der Immobilien-Restwert
bzw. die Verwertungserlose (vorldufige Erwartungswerte) abgebildet.

Risikowerte als Geldbetrag gem. Risikoevaluation. Um diese Betrige bzw. Zu-/Abschlige sind die je-
weiligen Erwartungswerte zu korrigieren (vgl. Abbildung 4-69, Abbildung 4-70 und Abbildung 4-71).
Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil privater Vertragspartner gem. Risikoverteilung
(Spalte 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (Anteil AN)/100 x Spalte 4. Die Betrage werden von den privaten
AN in den Angebotspreisen berticksichtigt und an den 6ffentlichen AG weitergegeben.

Projekt- und variantenspezifische Risikoverteilung gem. Einschitzung des Anwenders, des Risi-
koworkshops bzw. gem. vorgesehenem Vertragskonzept.

Im Risikowert der Spalte 4 enthaltener Risikoanteil des 6ffentlichen AG gem. Risikoverteilung (Spal-
te 6) bzw. Ergebnis aus: Spalte 6 (nur Anteil AG)/100 x Spalte 4. Die Auswirkungen der bei der 6ffentli-
chen Hand verbleibenden variantenspezifischen Risikokosten auf das monetire Gesamtergebnis des
Variantenvergleichs sind im Rahmen der Sensitivititsanalyse ndher zu untersuchen.

wertungsrisiken gehen beim Inhabermodell z. B. voll zu
Lasten der 6ffentlichen Hand, beim Mietmodell dagegen
zu Lasten des privaten Partners.

vorgesehenen Vertrages abhdngt. Die Kosten der Ver-
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422524 Anpassung der Erwartungswerte

In der letzten Phase der Risikoanalyse wird nochmals
tberpriift, ob und inwieweit die zuvor ermittelten Risi-
kozuschlége in den bisherigen Erwartungswerten (Be-
zugskosten) bereits enthalten sind. Da die Risiken in
dem Beispielprojekt nicht in dem ermittelten Umfang
in den bisherigen Erwartungswerten (vor der Risiko-

analyse) enthalten sind, werden die Erwar-tungswerte
auf der Grundlage der ermittelten Risikozuschlige ge-
maf Risikoevaluation (vgl. Ziff. 4.2.2.5.2.2) angepasst.
Auf diese Weise ergeben sich neue Erwartungswerte
(nach der Risikoanalyse).

Die Anpassung der Erwartungswerte der BV OPP des
Beispielprojektes ist in den nachfolgenden Abbildun-

gen dargestellt.

Abbildung 4-69: Anpassung der Herstellungskosten des Beispielprojektes (OPP)

) Kosten Zuschlag Kosten
Zeile KGn. Bezeichnung Kennwert Bedarf Anteil (brutto, auf auf Erwartungs- | Kennwert Bedarf (brutto, auf
DIN 276 €/m?BGF m2BGF % an BWK 1.000 € werte - auf 100 € | €/m?BGF m?BGF ’
gerundet) gerundet 1.000 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 100 Grundstiick
2 200 Herrichten und ErschlieBen 4% 412.000 € 412.000 €
3 300 Bauwerk - Baukonstruktion 1.270 €/m* 5.660 m? 70% 7.211.000 € 246.300 € 1.300 €/m* 5.660 m? 7.383.000 €
4 400 Bauwerk - Techn. Anlagen 550 €/m* 5.660 m? 30% 3.090.000 € 560 €/m? 5.660 m? 3.164.000 €
5 [300-400| Zwischensumme Bauwerkkosten (BWK) 1820 €/m?| 5660 m?| 100% 10.301.000 € 246.300 € 1.860 €/m? 5660 m?| 10.547.300 €
6 | nachrichtlich: B sten je Arbeitsplatz (AP) 71.040 €AP
7 500 AuBenanlagen 8% 824.000 € 824.000 €
8 600 Ausstattung und Kunstwerke
9 [200-600| Zwisch Bauk 11.537.000 € 246.300 € 11.783.000 €
10 700 Baunebenkosten 26% 2.689.000 € 12.000 € 2.701.000 €
11 710 Bauherrenaufgaben/OPP-Vergabeverfahren 692.000 € 0€ 692.000 €
12 720 Vorbereitung der Objektplanung
13 730 Architek und Ingenieurleistungen 12% 1.236.000 € 12.000 € 1.248.000 €
14 740 Gutachten und Beratung
15 750 Kiinstlerische Leitung
16 760 (Zwischen-) Finanzierungskosten 658.000 € 0€ 658.000 €
17 770 Allgemeine Baunebenkosten 1% 103.000 € 0€ 103.000 €
18 790 Sonstige Baunebenkosten
19 Herstellungskosten gesamt (KG 100 bis KG 700) 14.226.000 € angepasst 14.484.000 €
20 Herstellungskosten gesamt - ohne KG 710 13.534.000 € angepasst - ohne KG 710 13.792.000 €
Abbildung 4-70: Anpassung der Nutzungskosten des Beispielprojektes (OPP)
Kategorie/ Kosten—. .Kosten p.a. Zuschlag Kosten-. !(osten p.a.
Zeile | Kostengruppe Unterkategorie/Kostengruppe 2. Ebene ke;mwerte n {im 1. Jahr der [euiEpatinoss kenznwerte M | (m 1. Jahr der
1. Ebene €/m2BGF p. a. Nutzung - auf werte - auf €/m>BGF p. a. Nutzung - auf
5.660 m? BGF 100 € gerundet) | 100 € gerundet 5.660 m? BGF 100 € gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
1 KG 100 Kapitalkosten (hier: Werklohnrate) 969.501 € 987.978 €
2 KG 110 - Fremdmittel
3 Kapital- KG 120 - Elgenml.ﬂel
4 KG 130 - Abschreibung
kosten — -
5 KG 190 - Kapitalkosten, Sonstiges Annu!t‘?t EK-Ante_ll 126.785 € 2.398 € 129.183 €
6 Annuitat FK-Anteil 842.716 € 16.079 € 858.795 €
7 KG 200 Objektmanagementkosten 5,90 €m?* 33.400 € 600 € 6,01 €/m* 34.000 €
8 objekt- KG 210 - Personalkosten 5,90 €/m? 33.400 € 600 € 6,01 €/m? 34.000 €
9 KG 220 - Sachkosten
10 kosten |G 230 - Fremdieistungen
11 KG 290 - Objektmanagementkosten, Sonstiges
12 KG 300 Betriebskosten 30,50 €/m? 172.600 € 4.800 € 31,34 €/m? 177.400 €
13 KG 310 - Versorgungskosten 10,50 €/m? 59.400 € 2.500 € 10,94 €/m? 61.900 €
14 KG 320 - Entsorgungskosten 2,50 €/m? 14.200 € 0€ 2,50 €/m? 14.200 €
15 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 8,70 €/m? 49.200 € 1.400 € 8,94 €/m? 50.600 €
16 Betriebs- KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege AuRenanlagen 3,00 €/m? 17.000 € 0€ 3,00 €/m? 17.000 €
17 kosten KG 350 - Kosten fur Bedienung, Inspektion, Wartung 3,00 €/m? 17.000 € 900 € 3,16 €/m?, 17.900 €
| 18 KG 360 - Kosten fiir Sicherheits-/Uberwachungsdienste
19 KG 370 - Abgaben und Beitrage 2,80 €/m? 15.800 € 0€ 2,80 €/m? 15.800 €
20 KG 390 - Betriebskosten, Sonstiges
21 KG 400 Instandsetzungskosten 20,40 €/m? 115.400 € 4.000 € 21,10 €/m? 119.400 €
22 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen
23 Instand- KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 20,40 €/m? 115.400 € 4.000 € 21,10 €/m? 119.400 €
24 setzungs- KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen
25 kosten KG 440 - Instandsetzungskosten Ausstattung
26 KG 490 - Instandsetzungskosten, Sonstiges
27 der Nutzungskosten p. a. (im 1. Jahr der Nutzung) 1.290.901 € | angepasst 1.318.778 €
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Abbildung 4-71: Anpassung des Verwertungsbetrages bei dem Beispielprojekt (OPP)

Erwartungswerte Ergebnis der Erwartungswerte
Zeile Bezeichnung vor der Risikoanalyse Risikoanalyse nach der Risikoanalyse
(auf 100 € gerundet) (auf 100 € gerundet)
1 2 3 4
1 Immobilien-Verkehrswert am Ende des Betrachtungszeitraumes (Grundstiick + Gebaude) 13.170.000 € -1.108.800 € 12.061.200 €

Da das Risiko in Bezug auf die Verwertungserlose darin
besteht, dass der voraussichtliche Immobilienwert ge-
ringer ausfillt als zundchst erwartet, ist der zugrunde
gelegte Ausgangswert (vgl. Abbildung 4-71, Spalte 2) im
Rahmen der Anpassung um den ermittelten Risikowert
bzw. -zuschlag (Spalte 3) zu mindern und nicht, wie bei
den iibrigen Kategorien, zu erhohen.

Zum Abschluss der Risikoanalyse ist nochmals zu prii-
fen, ob die nun angepassten Erwartungswerte unter
Berticksichtigung aller projektspezifischen Rahmenbe-
dingungen realistisch sind (Plausibilitatspriifung). Da
dies bei dem Beispielprojekt der Fall ist, werden die an-
gepassten Erwartungswerte fiir die Ermittlung der Zah-
lungsstrome in den weiteren Berechnungen zugrunde
gelegt. Im Rahmen der sich nun anschlief{enden Ka-
pitalwertberechnung werden folglich die in den ange-
passten Erwartungswerten in voller Hohe enthaltenen
Risikozuschlédge berticksichtigt. Der jeweils auf den 6f-
fentlichen AG entfallende Risikoanteil gem. Allokation
(vgl. Abbildung 4-68, Spalte 7) ist jedoch, differenziert
nach Risikokategorien, nachrichtlich auszuweisen.
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42.2.53 Kapitalwertberechnung

In Bezug auf die Erstellung der Kapitalwertberechnung
wird auf die Erldauterungen unter Ziff. 3.4.2 und 4.2.1.4
verwiesen. Die Kapitalwertberechnung des Beispielpro-
jektes fiir die BV OPP ist in Abbildung 4-72 dargestellt
und nachstehend erliutert.



Abbildung 4-72: Kapitalwertberechnung fiir das Beispielprojekt (OPP)

Zahlungen : | | Zahl
Zeile Kostenart/Kategorie Preisindex | p.a.(im1. 7 Z Z | im4.Jahr - im 28. Jahr gesamt
p.a. Jahr der im 1. Jahr im 2. Jahr im 3.Jahr | (1.Jahr der | (25. Jahr der | (auf 1.000 €
I - . Nutzung) gerundet)
1 2 3 4 5 6 | 7 |1 31 32
Parameter der Barwertberechnun ] ]
1 Jahre ab Bezugszeitpunkt (Gegenwart) 1 2 3 : 4 1 28 ”
2 | Diskontierungszinssatz gem. ZSK (Stichtag: 16.06.2011) 131% | 149% | 1,70% | 192% . ' 370% |
Herstellungskosten nach DIN 276 (hier: Bauherrenaufgaben) | |1
3 |KG 710 - Bauher -230.700 €] -230.700 €] -230.700 €| L [ -692.000 €
4 |Barwerte der fir die F 227.717 € -223.976 €|  -219.323 €/ [ [ -671.000 €
Nutzungskosten nach DIN 18960 1 o
5 |KG 100 - Kapi (hier: -987.978 € | -987.978 €| , -987.978 €| -24.700.000 €
6 KG 190 - Jahresrate Anteil Eigenkapital -129.183 € i -129.183 €! | -129.183 € -3.230.000 €|
7 KG 190 - Jahresrate Anteil Fremdkapital -858.795 € | -858.795 €] | -858.795 €| -21.470.000 €|
8 Zinssatz Eigenkapitalrendite OPP i 8,00% ' I 8,00%
9 7 ital (10% der F inki. Risi hlé Zins- und Ti der Fi gder | 1.379.000€] ,  119.614€
10 Tilgung Herstellungsk mittels Eigenkapital gem. | -18.863€. | -119.614€| -1.379.000 €
11 Zins Kostenrahmen nach DIN 276, ohne KG 710 1 .110.320 €] , -9.569 €| -1.851.000 €
12 Fremdkapitalzinssatz Endfinanzierung OPP inkl. Risikozuschlag i 4,75% o 4,75%
13 f (90% der H Il 1inkl. Risik hié Zins- und Tilgungsplan der Finanzierung der | 12.413.000 €| , 819.852 €
14 Tilgung F mittels FK gem. | -269.177€. | -819.852 €| -12.413.000 €
15 Zins Kostenrahmen nach DIN 276, ohne KG 710 | .589.618 €| -38.943 €| -9.057.000 €
16_|KG 200 - Obj -34.000 € | -34.000€. ' -54.800 € -1.090.000 €
17_{ KG210- Personakosten 200% 34000 € i -34000€ |  -54.800€ -1.090.000€
18 KG 220 - Sachkosten 1 .
19 |KG 300 - Betri -177.400 € | -177.400 €| | -461.600 € -7.313.000 €
20 KG 310 - Versorgungskosten 6,00%! -61.900 € i 61.900 €. | -250.700 €  -3.398.000 €|
21 KG 320 - Entsorgungskosten 6,00% -14.200 € ! -14.200 €] | -57.500 €| -779.000 €
22 KG 330 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Gebaude 2,00%! -50.600 € i -50.600 €. | -81.400 € -1.621.000 €
23 KG 340 - Kosten fiir Reinigung/Pflege Auf 1 2,00%! -17.000 € | -17.000 €] | -27.300 €| -545.000 €
24 | KG 350 - Kosten fiir Bedienung, Inspektion, Wartung 2,00% -17.900 € 1 17.900€. ! 28900 €  -576.000 €|
25 KG 370 - Abgaben und Beitrage -15.800 € | -15.800 €] | -15.800 €| -395.000 €
26 |KG 400 - 119.400 € | -119.400€. ' -195.300 € -3.860.000 €
27 KG 410 - Instandsetzungkosten Baukonstruktionen : | |
28 KG 420 - Instandsetzungskosten technische Anlagen 2,07%| -119.400 € 1 -119.400 €. | -195.300 €| -3.860.000 €
29 KG 430 - Instandsetzungskosten AuRenanlagen | |
30 |Summe der fiir die p. a. i -1.318.778 €. ' -1.699.678 €| -36.962.000 €
31 |Barwerte der fiir die p.a. | 1.222177€| | -614.556 € -21.535.000 €
Verwertung (Kosten/Erlése im Zusammenhang mit der Immobilienverwertung) | H ]
32 |Eii bei a g der ilie am Ende der | | | | | 12.061.200 € 12.061.000 €
33 |Barwerte der Zahlungen aus der Verwertung I | : - 14360993 € 4.361.000 €]
34 |Kapitalwert der BV (Summe aller Barwerte des inkl. Risiken) | | -17.845.000 €
Risikokosten (nachrichtlich) (ﬁ':;'e‘m‘; Zuschidge i | |
Angabe der in vg. Betrégen enthaltenen Risikozuschlége des AG Vemenungi (Nutzung) : ]
35 Annuitaten der Herstellt 1 (Bau und Planung) -2.011 € : 2011 € | -2.011 € -50.000 €
36 (10% der Risil der He lung) Zins- und Til der 1 -3.000€" - -260 €
37 Tilgung der Risikokosten, die im Rahmen der Herstellung : -41€l | -260 € -3.000 €
38 Zins zu berticksichtigen sind I -240€" - -21€ -4.000 €
39 | ° ital (90% der Risi 1 der Herstellung) Zins- und Tilgungsplan der | inanzierung | -25.000 €| | -1.651 €
40 Tilgung der Risikokosten, die im Rahmen der Herstellung | -542 € -1.651 € -25.000 €
41 Zins 2u beriicksichtigen sind f -1.188 €| | 78 € -18.000 €
42 Risikokosten Nutzung/KG 200 - Obji -300 € i -300 € -500 € -10.000 €
43 Risikokosten Nutzung/KG 300 - Betriebskosten -500 € ! -500 €| | -1.300 € -20.000 €
44 Risikokosten Nutzung/KG 400 - Instandsetzungskosten -400 € i -400 € - -600 €| -13.000 €|
45 Risikokosten Verwertung -1.108.800 €| ! | I -1.108.800 €  -1.109.000 €
46 |Summe der in den p.a. 1 -3.211€ - -1.113.211 €| -1.203.000 €
47 |Barwerte der in den p.a ! 2.975€| | -402.506 €]  -455.000 €
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Erlduterung der Abbildung:

In den Spalten 2 und 3 sind die Preisindizes der jeweili-
gen Kostenkategorien, die (angepassten) Nutzungskos-
tenbetrige (im 1. Jahr der Nutzung) analog zu Spalte 7
in Abbildung 4-70 sowie die in der Berechnung enthal-
tenen Risikozuschlige des 6ffentlichen AG der einzel-
nen Kategorien aufgefithrt. In den tibrigen Spalten sind
die jeweiligen Zahlungen wihrend des Betrachtungs-
zeitraums abgebildet, wobei die ersten 3 Jahre die Pro-
jektvorbereitung und -durchfiihrung betreffen (Pro-
jektvorlaufzeit/Spalten 4 bis 6) und erst ab dem 4. Jahr
(Spalte 7) die Nutzungsphase des Gebaudes beginnt,
was durch die gestrichelte Linie verdeutlicht wird. Um
die Tabelle abbilden zu kénnen, wurden die Spalten 8
bis 30 ausgeblendet.

In Zeile 2 ist fiir jedes Jahr des Betrachtungszeitraums
der aus der ZSK errechnete Diskontierungszinssatz an-
gegeben. Mit diesem werden die Betréage der Zeilen 3,
30, 32 und 46 abgezinst.

In Zeile 3 ist der Mittelabfluss fiir die Herstellungskos-
ten wihrend der Projektvorlaufzeit abgebildet, die sich
bei der BV OPP auf die Bauherrenkosten (KG 710) be-
schrianken.

Die Zeilen 5 bis 31 betreffen die Zahlungen wihrend
der betrachteten Nutzungsdauer, denen die angepass-
ten Erwartungswerte aus der Risikoanalyse zugrun-

de liegen (vgl. Ziff. 4.2.2.3.2). In den Zeilen 5 bis 15 sind
die voraussichtlichen Kapitalkosten bzw. Werklohnra-
ten abgebildet, die hilfsweise fiir den privaten Partner
anhand einer prognostizierten Endfinanzierung kalku-
liert wurden. Den Annuititen (Zeilen 6 und 7) bzw. den
Zins- und Tilgungspldnen (Zeilen 8 bis 15) liegen ein
EK-Anteil i. H.v. 10 % zu einer brancheniiblichen EK-
Rendite von 8,0 % und ein FK-Anteil i. H.v. 90 % zu ei-
nem marktgerechten FK-Zinssatz von 4,75 % (hier bei
Forfaitierung mit Einredeverzicht) zugrunde.
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Die Zeilen 32 und 33 betreffen die Zahlungsstrome im
Zusammenhang mit der Verwertung der Immobilie.
Der Kapitalwert der BV OPP, der das betragsmifiige
Berechnungsergebnis der monetiren Untersuchung
dieser Variante der Bedarfsdeckung darstellt, ist in Zei-
le 34/Spalte 32 angegeben. Es handelt sich um die Ad-
dition der jeweiligen Barwertsummen in Spalte 32 der
Herstellungskosten (Zeile 4), der Nutzungskosten (Zeile
31) und der Verwertung (Zeile 33).

In den Zeilen 35 bis 47 werden die in den Zahlungen
der Zeilen 3 bis 34 enthaltenen Risikozuschlége, die bei
der 6ffentlichen Hand verbleiben, nachrichtlich ausge-
wiesen. Die Zuschldge stammen aus der Risikoanalyse
bzw. Risikoallokation und kénnen in Abbildung 4-68/
Spalte 7 nachvollzogen werden. In den Zeilen 35 bis 41
sind die Annuititen der Risikokosten im Rahmen der
Herstellung aufgefiihrt, einschl. entsprechendem Zins-
und Tilgungsplan. Das mittels Eigen- und Fremdkapi-
tal (EK-Anteil = 10 %, FK-Anteil = 90 %) zu finanzieren-
de Kapital i. H.v. 27.600 € (Zeilen 37 und 40/Spalte 32,
jeweils auf 1.000 € gerundet = 28.000 €) entspricht der
Summe der Risikowerte fiir Planung und Bau aus der
Risikoanalyse (vgl. Abbildung 4-68, Zeilen 1 und 2/
Spalte 7).

In Abbildung 4-73 werden die bisherigen Berechnungs-
ergebnisse zur BV OPP des Beispielprojektes zusam-
mengefasst. Demnach betréigt der Kapitalwert der Vari-
ante rd. - 17.845.000 €. Darin enthalten sind Kosten der
bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoanteile
in Hohe von ca. - 455.000 € (Barwert).



Abbildung 4-73: Zusammenstellung der Summen der Zahlungsstréme im Nutzungszyklus und des Kapitalwertes der BV inkl. Risikokosten (OPP)

Ergebnisse
Zeile Bezeichnung/Kostenkategorie oppP Quelle/Verweis
(auf 1.000 €
gerundet)
1 2 3
Zusammenstellung der nominalen Zahlungen im Nutzungszyklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -692.000 € Abb. 4-72, Zeile 3/Ziff. 4.2.2.5.1.2
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -36.962.000 € Abb. 4-72, Zeile 30/Ziff. 4.2.2.5.1.3
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 12.061.000 € Abb. 4-72, Zeile 32/Ziff. 4.2.2.5.1.6
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -25.593.000 € Summe Zeilen 1 bis 3
Zusammenstellung der Barwerte der Zahlungen im Nutzungszyklus
5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -671.000 € Abb. 4-72, Zeile 4/Ziff. 4.2.2.5.1.2
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -21.535.000 € Abb. 4-72, Zeile 31/Ziff. 4.2.2.5.1.3
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 4.361.000 € Abb. 4-72, Zeile 33/Ziff. 4.2.2.5.1.6
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.845.000 € | Abb. 4-72, Zeile 34/Summe Zeilen 5 bis 7
Zusammenstellung der beim AG verbleibenden Risikokosten (nachrichtlich)
Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten
9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.203.000 € Abb. 4-72, Zeile 46/Ziff. 4.2.2.5.2
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -455.000 € Abb. 4-72, Zeile 47/Ziff. 4.2.2.5.2

Erlduterung der Abbildung:

In der Tabelle sind die Summen der Zahlungsstréome in
den Projektphasen bis Nutzungsbeginn und wahrend
der Nutzung sowie im Zusammenhang mit der Verwer-
tung jeweils als nominale Betrige (Zeilen 1 bis 4) und
als Barwerte (Zeilen 5 bis 8) zusammengestellt. Samt-
liche Betrédge in Spalte 2 dieser Abbildung stammen
aus der letzten Spalte der Kapitalwertberechnung der
BV OPP (Abbildung 4-72/Spalte 32) und kénnen dort
nachvollzogen werden. Niahere Angaben in Bezug auf
die Herkunft der einzelnen Werte enthélt Spalte 3.
Der Kapitalwert der Zahlungen gesamt, d. h. die Sum-
me der Barwerte aller Zahlungsstréme inkl. Risiken
wihrend des Nutzungszyklus’ in Zeile 8, ist der fur den
Variantenvergleich mafigebliche Betrag. Dieser ist im
Zuge der vorlaufigen WU auch fiir andere in Betracht
kommende BV zu ermitteln.

In den Zeilen 9 und 10 werden die in den vg. Betridgen
enthaltenen Risikokosten/-zuschldge nachrichtlich an-
gegeben, jeweils als nominaler Betrag sowie als Bar-
wert.

4.2.2.6 Kapitalwertvergleich

Nach Ermittlung der jeweiligen Kapitalwerte aller in-
frage kommenden BV im Rahmen der vorldaufigen WU
sowie des konventionellen Vergleichswertes (PSC) sind
die Ergebnisse in einem Kapitalwertvergleich gegen-
Uiberzustellen und auszuwerten. Der mafgebliche Ver-
gleichswert ist der Kapitalwert aller Zahlungen gesamt
(vgl. Abbildung 4-74, Zeile 8), d. h. die Summe aller Aus-
und Einzahlungen (Zahlungsstrome) im Nutzungszyk-
lus einschlielich Risiken. Ergdnzend werden jedoch in
Vorbereitung auf die Sensitivitats- und Szenarioanaly-
se auch die nominalen Betrige (Abbildung 4-74, Zeilen
1 bis 4) sowie die nachrichtlich auszuweisenden Risi-
kokosten (Abbildung 4-74, Zeilen 9 bis 10) differenziert
flr die weitere Auswertung einander gegeniiber ge-
stellt.

In Abbildung 4-74 sind die Ergebnisse der sechs im
Leitfaden untersuchten BV des Beispielprojektes ne-
beneinander aufgefiihrt. Aufgrund des Kapitalwert-
vergleichs ergibt sich die in Zeile 11 angegebene Rang-
folge, wobei die Variante mit dem hochsten (bzw.
niedrigsten negativen) Kapitalwert die vergleichsweise
kostengiinstigste Losung darstellt und den 1. Rang be-
legt. In Zeile 12 wird die relative Abweichung der Kapi-
talwerte der iibrigen BV vom 1. Rang angegeben.
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Abbildung 4-74: Kapitalwertvergleich - Zusammenstellung der jeweiligen Zahlungen im Nutzungszyklus aller untersuchten BV bei dem

Beispielprojekt
Ergebnisse Ergebnisse Ergebnisse Ergebnisse Ergebnisse Erggbnisse
Zeile g ie PSC Anmietung Kauf Leasing Mietkauf OPP
(auf 1.000 € (auf 1.000 € (auf 1.000 € (auf 1.000 € (auf 1.000 € (auf 1.000 €
gerundet) gerundet) gerundet) gerundet) gerundet) gerundet)
1 2 3 4 5 6 7
Verweis/Abbildungsnummer Abb. 4-11 Abb. 4-21 Abb. 4-33 Abb. 4-47 Abb. 4-59 Abb. 4-72
der inalen Zah imN yklus
1 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -15.474.000 € -2.235.000 € -11.222.000 € -692.000 € -6.761.000 € -692.000 €
2 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -12.425.000 € -26.922.000 € -14.441.000 € -39.003.000 € -24.661.000 € -36.962.000 €
3 Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 12.061.000 € 80.000 € 3.858.000 € 8.657.000 € 3.858.000 € 12.061.000 €
4 Summe der Zahlungen bis Nutzungsende gesamt -15.838.000 € -29.077.000 € -21.805.000 € -31.038.000 € -27.564.000 € -25.593.000 €
der Barwerte der Zahl imN y

5 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Herstellung -14.868.000 € -2.124.000 € -10.851.000 € -671.000 € -5.356.000 € -671.000 €
6 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Nutzung -6.916.000 € -15.356.000 € -8.021.000 € -22.746.000 € -14.247.000 € -21.535.000 €
7 Barwert der Summe der Zahlungen im Zusammenhang mit der Verwertung 4.361.000 € 336.000 € 1.703.000 € 3.438.000 € 1.703.000 € 4.361.000 €
8 Kapitalwert der Zahlungen gesamt -17.423.000 € -17.144.000 € -17.169.000 € -19.979.000 € -17.900.000 € -17.845.000 €
Zusammenstellung der beim AG (nachri
Angabe der in vg. Betrdgen enthaltenen, beim AG verbleibenden Risikokosten

9 In der Summe der Zahlungen in Zeile 4 enthaltene Risikokosten des AG -1.800.000 € -491.000 € -1.123.000 € 615.000 € -1.123.000 € -1.203.000 €
10 In den Kapitalwerten in Zeile 8 enthaltene Risiko-Barwerte des AG -876.000 € -293.000 € -632.000 € 122.000 € -632.000 € -455.000 €
11 Rang im K der BV (gro Wert = 1. Rang) 3 1 2 6 5 4

12 relative Abweichung vom 1. Rang 1,6% 0,0% 0,1% 16,5% 4,4% 4,1%

Bei dem Beispielprojekt stellt sich die PSC-Variante in
Bezug auf die Summe der nominalen Zahlungen im
Nutzungszyklus zwar am kostengtinstigsten dar (Zeile
4), mit deutlichem Abstand vor den Varianten Kauf und
OPP. Im mafigeblichen Vergleich der Kapitalwerte (Zei-
le 8) ist jedoch die BV Annmietung die glinstigste, die
Varianten Kauf, PSC, OPP und Mietkauf liegen jedoch
mit lediglich 0,1 %, 1,6 %, 4,1 % und 4,4 % hoheren Be-
tragen nur knapp dahinter. Die Variante Leasing belegt
mit 16,5 % Abstand deutlich abgeschlagen den 6. Rang.

Anhand der einzelnen Teilergebnisse der Zusammen-
stellung lasst sich gut erkennen, wie die verschiedenen
Varianten auf den jeweiligen Untersuchungsgebieten
abschneiden und wie sich die Anwendung der Kapi-
talwertmethode auf die jeweiligen Berechnungen aus-
wirkt. Bei dem Beispielprojekt bringt z. B. die PSC-Va-
riante die deutlich hochste Summe der Zahlungen im
Zusammenhang mit der Herstellung (Zeile 1) mit sich,
jedoch die ebenso deutlich niedrigste Summe der Zah-
lungen im Zusammenhang mit der Nutzung (Zeile 2).
Gleichzeitig schlagt die Verwertung bei den BV PSC
und OPP mit einer verhiltnismifig hohen Einzahlung
zu Buche (Zeile 3), bei der sich wiederum der Abzin-
sungseffekt vergleichsweise stark auswirkt. Aus dieser
spezifischen Verteilung der Zahlungsstrome wahrend
des Betrachtungszeitraumes resultiert eine deutlich an-
dere Rangfolge der BV in Zeile 8 gegentiiber Zeile 4 in-
folge der Diskontierung der Zahlungen.
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Aus dem Kapitalwertvergleich geht hervor, welche BV
bei den zugrunde gelegten Basisparametern bzw. unter
den getroffenen Annahmen die voraussichtlich wirt-
schaftlichste Variante ist.

Zur Uberpriifung der Belastbarkeit der bisherigen Un-
tersuchungsergebnisse ist die Durchftihrung einer Sen-
sitivitdts- und einer Szenarioanalyse erforderlich. Erst
im Anschluss daran ist eine abschlieflende Auswertung
und Wiirdigung des monetiren Variantenvergleichs
moglich.
4227 Sensitivitatsanalyse

Die Belastbarkeit und Aussagekraft der Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung wird von den verwendeten Ein-
gangsgrofien sowie den getroffenen Annahmen be-
stimmt. Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse wird
durch Variation einzelner prognostizierter Eingangspa-
rameter zunichst erkennbar, welchen Einfluss diese auf
die Hohe der Kapitalwerte in den jeweiligen Varianten
und deren Relation zueinander haben. In der Sensitivi-
tatsanalyse sind ergebnisrelevante Eingangsgrofien so-
lange zu verdndern, bis es zu einer Verschiebung in der
Rangfolge der Vorteilhaftigkeit der untersuchten Vari-
anten kommt.



Mogliche Eingangsgrofien, deren Einfluss auf die Kapi-
talwerte im Rahmen einer Sensitivititsanalyse unter-
sucht werden konnen, sind z. B. folgende:
Herstellungskosten
Nutzungskosten
Kosten und Erlése der Verwertung
Finanzierungskosten

Preisentwicklungen

Risikobeurteilung, Schadenshéhen und Verteilung
der Schiden

In dem Beispielprojekt wurden folgende Eingangspara-
meter im Rahmen der Sensitivitidtsanalyse untersucht:

Preisvorteil in Bezug auf die Baukosten gegeniiber
dem PSC bei privater Reali-sierung, d. h. bei den Va-
rianten OPP und Leasing

Kosten der beim offentlichen Auftraggeber verblei-
benden Risiken

Finanzierungskonditionen der Endfinanzierung
(FK-Zinssatz)

Die Ergebnisse der jeweiligen Sensitivitatsbetrachtun-
gen in dem Beispielprojekt sind in den nachfolgenden
Abbildungen dargestellt.

Ein wesentlicher Unterschied bei den Eingangsdaten
der verschiedenen BV besteht in der Annahme, dass
private Investoren/Unternehmen aufgrund besserer
Marktiibersicht, Verhand-lungsstirke u. 4. glinstige-

re Baupreise erzielen und daher ein Gebaude kosten-
glinstiger herstellen und instand setzen konnen als die
offentliche Hand. Vor diesem Hintergrund werden bei
den Berechnungen zu den Varianten OPP und Leasing
des Beispielprojektes, bei denen der Neubau durch ei-
nen privaten Investor bzw. Leasinggeber erstellt wird,
von 5 % niedrigeren Baukosten ausgegangen.

Mittels Sensitivitdtsanalyse soll untersucht werden, in-
wieweit das wirtschaftliche Ergebnis des Variantenver-
gleichs von der Hohe dieses Preisvorteils bzw. der Bau-
kosten-Ersparnis abhingig ist und inwieweit sich die
Rangfolge dndert, wenn der Preisvorteil geringer oder
hoher ausfillt als in der Basisvariante angenommen.
Die Verdnderung des Kapitalwertes der jeweiligen BV
in Abhéngigkeit von der Hohe des Baupreisvorteils des
privaten Investors gegentiber der 6ffentlichen Hand ist
in Abbildung 4-75 grafisch dargestellt:
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Abbildung 4-75: Veranderung der Kapitalwerte der verschiedenen BV in Abhangigkeit vom Baupreisvorteil des privaten Investors gegenuber der
offentlichen Hand
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Anhand des Diagramms wird deutlich, dass aus der Va-
riation des Baupreisvorteils in dem Intervall von 0 bis
10 % bei dem Beispielprojekt lediglich Auswirkungen
auf den Rang der BV OPP resultieren. Sofern kein Preis-
vorteil realisiert werden kann, d. h. die gleichen Her-
stellungskosten wie beim PSC zugrunde gelegt werden,
verschlechtert sich die OPP-Variante vom 4. auf den 5.
Rang, wobei die Variante insgesamt um fast 1 Mio. €
teurer wird. Bei einem Preisvorteil von 10 % gegeniiber
der Eigenbau-Variante verbessert sich die BV OPP hin-
gegen auf den 1. Rang. Obwohl sich die Leasing-Kurve
dhnlich sensitiv zeigt wie die OPP-Kurve bzw. die glei-
che Steigung aufweist, verandert sich der Rang der Lea-
sing-Variante aufgrund des deutlichen Abstandes ihres
Kapitalwertes zu den tibrigen BV in dem untersuchten
Intervall nicht, sodass sie stabil auf dem 6. Platz ran-
giert.
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Als weitere Parameter, die mafigeblichen Einfluss auf
das Ergebnis bzw. den Kapitalwertvergleich unter den
BV haben, kommen auch die Risikokosten infrage. Fiir
das Beispielprojekt wurden exemplarisch die Kosten
der bei der 6ffentlichen Hand verbleibenden Risikoan-
teile variiert, indem die jeweilige Summe der varian-
tenspezifischen Zuschldge um 25, 50 und 75 % reduziert
wurde. Wie sich die Veranderungen der Risikozuschla-
ge auf die Kapitalwerte der BV bzw. die Rangfolge des
Variantenvergleichs auswirken, ist in Abbildung 4-76
grafisch dargestellt.



Abbildung 4-76: Veranderung der Kapitalwerte der verschiedenen BV in Abhangigkeit von den Kosten der beim 6ffentlichen AG verbleibenden
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Die Grafik zeigt, dass sich die Veranderung der Risiko-
kosten innerhalb des gewiahlten Intervalls auf die Plat-
zierungen simtlicher BV auswirkt, mit Ausnahme der
Variante Leasing. Die BV Kauf verbessert sich bereits bei
einer Reduktion der Risikokosten um weniger als 25 %
von Rang 2 auf Rang 1. Sollten die Risikokosten min-
destens 50 % geringer ausfallen als in der Risikoanalyse
prognostiziert, steigern sich die BV PSC auf Rang 2 und
die BV Mietkauf auf Rang 4, wihrend die Anmietung
auf Rang 3 und die OPP-Variante auf Rang 5 zuriickfal-
len. Da der PSC fiir die 6ffentliche Hand relativ hohe
Risiken birgt, verlauft dessen Graph verhiltnismafig
steil. Die BV Anmietung und OPP dagegen weisen auf-
grund verhiltnismaflig geringer Risikoanteile eine ge-
ringere Steigung auf.

Kauf e=@==Leasing ==o==Mietkauf OPP

Weiterhin werden die Auswirkungen der Finanzie-
rungskonditionen im Zusammenhang mit der End-
finanzierung der privaten Vertragspartner auf den
Kapitalwert untersucht. Dafiir werden die Fremdka-
pital-Zinssitze der Endfinanzierung jeweils in Schrit-
ten von 0,25 % auf 4,25 % gemindert bzw. auf 5,25 % er-
hoht. Die Ergebnisse sind in Abbildung 4-77 grafisch
dargestellt.
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Abbildung 4-77: Veranderung der Kapitalwerte der BV mit privater (Vor-) Finanzierung in Abhangigkeit der Fremdkapital-Zinssatze der

Endfinanzierung
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Anhand des Diagramms wird deutlich, dass sich die BV
OPP bereits bei einer Erhéhung des Fremdkapital-Zins-
satzes um 0,25 %-Punkte um einen Rang verschlechtert
und hinter die Mietkauf-Variante auf Rang 4 zurtick-
fallt. Bei einer Verringerung des Fremdkapital-Zinssat-
zes um 0,5 %-Punkte verbessert sich die OPP-Variante
jedoch auf den 3. Rang. Aufgrund des geringeren Fi-
nanzierungsvolumens fillt die Variation des FK-Zins-
satzes bei der BV Mietkauf im Verhiltnis deutlich we-
niger ins Gewicht als bei den BV OPP und Leasing, wie
die geringere Steigung des Graphen verdeutlicht. Die
BV Mietkauf belegt daher auch bei einem ermafig-

ten Zinssatz i. H.v. 4,25 % lediglich den 5. Rang, wie bei
der Basisvariante. Bei leichter Erhohung des Zinssatzes
profitiert sie vom Zuriickfallen der OPP-Variante und
verbessert sich um einen Rang auf Platz 4. Der Abstand
der Varianten Anmietung und Kauf, deren Kapitalwer-
te sehr eng beieinander auf den Ringen 1 und 2 liegen,
kann im Rahmen der untersuchten Spanne des FK-
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Kauf e=@==|easing ==®=Mietkauf opPP

Zinssatzes von den BV mit privater Finanzierung nicht
aufgeholt werden, sodass hier kein Wechsel an der Spit-
ze stattfindet. Wie bei den vorherigen Untersuchun-
gen wirken sich die Verdnderungen des Eingangspa-
rameters bei der Leasing-Variante nicht in dem Maf3e
aus, dass sie den grofien Abstand zu den besser platzier-
ten BV wettmachen kann. Sie verbleibt daher auf dem
6.Rang.

Abschlieflend werden die Fremd- bzw. Eigenkapital-
anteile bei der Endfinanzierung privater Investoren, d.
h. bei den BV Leasing und OPP, variiert. Einerseits wird
untersucht, inwieweit sich die Kapitalwerte und die
Rangfolge der BV bei vollstindiger Fremdfinanzierung
verdndern. Andererseits werden die Auswirkungen ei-
ner Verdopplung des EK-Anteils gegeniiber dem Ba-
siswert auf 20 % untersucht, d. h. es wird eine 80 %ige
Fremdfinanzierung angenommen. Die Ergebnisse sind
in Abbildung 4-78 grafisch dargestellt.



Abbildung 4-78: Veranderung der Kapitalwerte der verschiedenen BV in Abhéngigkeit vom Fremd-/Eigenkapitalanteil der Endfinanzierung
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Im Falle einer Fremdfinanzierung der Herstellungskos-
ten zu 100 % verringern sich die negativen Kapitalwer-
te der BV Leasing und OPP um jeweils iiber 0,5 Mio. €.
Die OPP-Variante verbessert sich daher vom 4. Rang,
bei 10 % EK-Anteil, auf den 3. Rang bei 0 % EK-Anteil,
wobei sie dennoch insgesamt rd. 0,2 Mio. € teurer bleibt
als die auf dem 1. Platz rangierende BV Anmietung. Bei
der Verdoppelung der EK-Quote auf 20 % fallt die BV
OPP jedoch auf den 5. Rang zuriick. Die Leasing-Vari-
ante verbleibt, wie bereits bei den vorangegangenen
Untersuchungen, unabhingig von den Finanzierungs-
anteilen auf dem 6. und letzten Rang im Kapitalwert-
vergleich.

Kauf e=@==|easing =@=Mietkauf ==a=OPP

42238 Szenarioanalyse

Abhidngigkeiten der einzelnen Berechnungsparameter
untereinander konnen mit Hilfe der Sensitivititsana-
lyse nicht erfasst werden. Daher ist in einer anschlie-
fRenden Szenarioanalyse die gleichzeitige Verdanderung
mehrerer Variablen zu untersuchen. Auf der Grund-
lage der in der Sensitivitidtsanalyse ermittelten kriti-
schen Eingangsgrofen sind verschiedene Szenarien zu
konstruieren und ausgehend vom Basisfall (base case)
die Veranderungen der Kapitalwerte der BV durch die
kombinierte Variation der Werte zu untersuchen. Da-
bei sind die Werte so zu wahlen, dass neben dem Basis-
fall der gtinstigste angenommene Fall (best case) und
der ungiinstigste angenommene Fall (worst case) abge-
bildet werden.

In Abbildung 4-79 sind die jeweils gewéhlten Eingabe-
werte der Szenarien fiir das Beispielprojekt mit den im
Rahmen der Sensitivititsanalyse variierten Parametern
exemplarisch aufgefiihrt.
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Abbildung 4-79: Ubersicht und Eingangsdaten der Szenarien best case, base case und worst case

Zeile Eingangsvariable

best case base case worst case

1

2 3 4

1 Endfinanzierungskonditionen (FK-Zinssatz bei den BV Leasing, Mietkauf, OPP)

- 0,25%-Punkte jeweilige Basiswerte + 0,25%-Punkte

2 Baupreisvorteil bei den BV Leasing und OPP gegeniiber PSC 10,0% 5,0% 0,0%
3 Eigenkapital-Anteil bei privater Finanzierung (BV Leasing und OPP) 0,0% 10,0% 10,0%
4 | Anteil der bei beim éffentiichen Vertragspartner (AG) verbleibenden Risikokosten 50,0% iewellioeiBasiswerte 125,0%

(100%)

Abbildung 4-80: Grafische Darstellung der Verdnderung der Kapitalwerte der BV bei den beispielhaften Szenarien best case, base case und
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In Abbildung 4-80 werden die Auswirkungen der
gleichzeitig verdnderten Basisparameter auf die Kapi-
talwerte der untersuchten Varianten des Beispielpro-
jektes grafisch dargestellt.

Die grafische Darstellung des Szenarios im Diagramm
zeigt, dass bei dem untersuchten Beispielprojekt mit
den gewdhlten Annahmen der Kapitalwert bzw. die
Platzierung der BV OPP im Variantenvergleich am
volatilsten ist. Im base case rangiert sie noch auf dem
4. Rang, im best case belegt sie Rang 1 mit deutlichem
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Abstand zur zweitplatzierten BV Kauf und im worst
case fillt sie auf den 5. Rang zuriick, ebenfalls mit deut-
lichem Abstand (rd. 1 Mio. €) zur BV Mietkauf. Die BV
Kauf hingegen ist sehr stabil und kann in allen Szena-
rien ihren 2. Rang verteidigen, wahrend die Anmietung
zwar ebenfalls im worst case ihren 1. Rang der Basisva-
riante behauptet, im best case jedoch 2 Rénge einbtfit
und mit dem PSC in etwa gleichzieht. Der PSC rangiert
stabil auf dem 3. Rang. Die Mietkauf-Variante kann sich
im worst case vom 5. auf den 4. Rang verbessern, im
best case belegt sie wie im Basisfall lediglich Rang 5.



Die Variante Leasing bleibt in allen Szenarien auf
Rang 6.

Falls sich die Rangfolge der BV, wie im vorliegenden
Berechnungsbeispiel, bei den verschiedenen Szena-
rien dndert, sind die Basisparameter — nach Méoglich-
keit unter Hinzuziehung von Personen mit entspre-
chenden Erfahrungen auf den jeweiligen Fachgebieten
-vor dem Hintergrund dieser Verschiebungen erneut
zu priifen. Ggf. ist die Untersuchung mit modifizierten
Werten erneut durchzufiithren. Kommt man jedoch im
Rahmen einer Priifung und Erérterung der Eingangs-
daten zu dem Schluss, dass ein Eintreten der darge-
stellten worst case-Szenarien sehr unwahrscheinlich ist
und mit den bereits im Kapitalwert enthaltenen Risiko-
kosten Marktschwankungen ausreichend berticksich-
tigt sind, ist die Untersuchung auf Grundlage des Kapi-
talwertvergleiches der Basisvariante fortzusetzen. Die
Szenarioanalyse soll dem Anwender solche Uberlegun-
gen und die Giite seiner Eingangsdaten bewusst ma-
chen.
4229 2. Zwischenfazit

Nach Durchfiihrung der vorldaufigen Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung aller infrage kommenden Beschaf-
fungsvarianten soll ein Untersuchungsergebnis vor-
liegen, auf dessen Basis eine Entscheidung dartiber
getroffen werden kann, mit welcher Variante der beste-
hende Bedarf voraussichtlich am wirtschaftlichsten zu
decken ist. Auch wenn das Ergebnis der rein monetéiren
Untersuchung keine eindeutige Entscheidung zulasst

- insbesondere nach Durchfiihrung der Sensitivitéts-
und der Szenarioanalyse — kann auf Basis der relativen
Abstinde und Entwicklungstendenzen der einzelnen
Varianten-Kapitalwerte in Kombination mit eigenen
Erfahrungen und Erwartungen eine Trendaussage ge-
troffen werden.

Im néchsten Schritt ist zu prifen, ob aufier den mone-
taren auch entscheidende, nicht monetér bewertbare
Aspekte (z. B.im Hinblick auf Architektur, Bauqualitat,
Lage) zu berticksichtigen sind, bevor die Vorentschei-
dung fiir eine Beschaffungsvariante getroffen werden
kann (vgl. Abbildung 2-1). Falls ja, ist eine Nutzwertana-
lyse durchzufiihren, die in Kapitel 4.2.3 - ebenfalls an-
hand des Beispielprojektes - erlautert wird.

Sollten solche (nicht monetir bewertbaren) Aspek-

te nicht vorliegen bzw. im Rahmen des Eignungstests
der Beschaffungsvarianten bereits ausreichend bertick-
sichtigt worden sein, ist die wirtschaftlichste Losung
gem. Kapitalwertvergleich als Beschaffungsvariante zu
priferieren und die Vorentscheidung entsprechend zu
treffen (vgl. Ziff. 4.2.4).

In dem Beispielprojekt dieses Leitfadens liegen je-
doch neben den monetir bewertbaren Aspekten, die
im Rahmen der Kapitel 4.2.1 und 4.2.2 untersucht wur-
den, weitere Aspekte in Bezug auf die Machbarkeit bzw.
Umsetzung des Projektes vor, die im Rahmen einer
Nutzwertanalyse beispielhaft im nachfolgenden Kapi-
tel untersucht werden.

4.2.3 Nutzwertanalyse (NWA)

Die Nutzwertanalyse (NWA) gehort zu den sog. qualita-
tiven Bewertungsverfahren und stellt ein ergédnzendes
Instrument im Rahmen der Variantenuntersuchung
dar. Die Kriterien einer qualitativen Bewertung sind im
Rahmen der Bedarfsplanung festzulegen und auf die
Moglichkeit einer Monetarisierung hin zu prifen.® Sie
ist immer dann im Anschluss an die monetire Unter-
suchung zuséatzlich durchzufiihren, wenn zur vollum-
fianglichen Beurteilung der Beschaffungsvarianten (BV)
Uber die jeweiligen Kapitalwerte hinaus Gesichtspunk-
te zu beriicksichtigen sind, die bei der Entscheidungs-
findung nicht aufier Acht gelassen werden dirfen und
zugleich nicht monetir bewertet werden kénnen.

Vor dem Hintergrund, dass bei der Vorentscheidung
flir die am besten geeignete bzw. wirtschaftlichste BV
die Ergebnisse der monetdren Untersuchung grund-
satzlich maRgebend sind (vgl. Ziff. 4.2.4 und 4.2.5), ist
bei der Auswahl qualitativer Kriterien zu priifen, ob

das jeweilige Kriterium fiir die Bedarfsdeckung not-
wendig und seine Bewertung im Variantenvergleich
relevant ist

32 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011,V.1.b) S. 19
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das jeweilige Kriterium bereits mittelbar - z. B.im
Zusammenhang mit den Herstellungs- oder Nut-
zungskosten - im Rahmen der monetiren Untersu-
chung bewertet wurde und/oder

eine Moglichkeit besteht, das jeweilige Kriterium
monetar bewertbar zu machen.

4.2.3.1 Allgemeine Beschreibung des Verfahrens

In den Vergleich von verschiedenen BV bzw. zur Vor-
entscheidung fir eine BV sind ggf. auch nicht in Geld
messbare Nutzenunterschiede in Bezug auf qualitative
Aspekte wie Architektur, Lage u. 4. einzubeziehen. Dies
erfolgt, indem die Erfiillung bedarfsspezifischer Krite-
rien unterschiedlicher Dimension durch eine Messung
Uberpriift, eine Bewertung mit Nutzenpunkten gleich-
namig gemacht und jedes Kriterium entsprechend sei-
ner Bedeutung gewichtet wird. Die fiir jedes Kriterium
vergebenen Nutzenpunkte werden mit den Gewich-
tungsfaktoren multipliziert, um die Bedeutung der Ein-
zelkriterien individuell angemessen zu berticksichti-
gen. Durch Addition der gewichteten Nutzenpunkte
der Einzelkriterien erhélt man den Gesamtnutzwert
der betrachteten BV.

Bei Nutzwertanalysen besteht grundsétzlich die Gefahr,
dass ihre Ergebnisse von der subjektiven Einschitzung
der Person gepragt sind, die sie durchfithrt bzw. die Be-
wertungen vornimmt. Um dieser Gefahr entgegenzu-
wirken, wird die Veranstaltung eines Workshops un-
ter Beteiligung der Bauverwaltung, des Nutzers und des
Mafnahmentragers empfohlen. Die Bauverwaltung hat
zur Vorbereitung dieses Workshops auf Basis der Be-
darfsanforderung die aus ihrer Sicht relevanten, nicht
monetdr bewertbaren Kriterien mit jeweiliger Gewich-
tung und deren Erfiillung in Nutzenpunkten vorzu-
schlagen. Im Rahmen des Workshops sind diese Vor-
schldge inhaltlich zu priifen und unter den Beteiligten
einvernehmlich abzustimmen.
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4232 Vorgehensweise
Bei der Durchfiihrung einer Nutzwertanalyse ist in der
Regel wie folgt vorzugehen.®

1. Aufstellung eines ggf. hierarchisch strukturierten
Kriterienkataloges (Haupt- und Unterkriterien) auf
Basis der individuellen Bedarfsplanung bzw. Nutze-
ranforderungen.

2. Gewichtung der Hauptkriterien zur Berticksichti-
gung ihrer relativen Bedeutung fiir das Gesamtziel
durch prozentuale Anteile.

3. Gewichtung der Unterkriterien unter Berticksichti-
gung Threr relativen Bedeutung fiir das Hauptkrite-
rium durch prozentuale Anteile.

4. Entwicklung von geeigneten Transformationsfunk-
tionen auf Basis nominaler, ordinaler und/oder kar-
dinaler Skalenniveaus. Der Erfillungsgrad bzw. das
jeweilige Messergebnis muss dabei einer konkreten
(ganzen) Punktzahl auf einer zu definierenden Nut-
zenpunkte-Skala zugeordnet werden kénnen (z. B. 0
bis 5 Punkte) nach dem Prinzip: Je hoher der Erfiil-
lungsgrad/Nutzen, desto hoher die Nutzenpunkt-
zahl.

5. Messung der Erftillung der einzelnen Teilziele (Un-
terkriterien) bei den jeweiligen BV und Bewertung
durch Nutzenpunkte anhand der zuvor entwickel-
ten Transformationsfunktionen.

6. Berechnung der jeweiligen Teilnutzwerte durch
Multiplikation der einzelnen Nutzenpunkte mit der
jeweiligen Einzelgewichtung und anschliefiende Er-
mittlung der Gesamtnutzwerte jeder BV durch Ad-
dition der einzelnen Teilnutzwerte aller Kriterien.

7. Ordnung der Beschaffungsvarianten nach der Sum-
me der gewichteten Nutzenpunkte (Gesamtnutz-
wert). Die BV mit dem hdchsten Gesamtnutzwert ist
gegeniiber den ibrigen Varianten vorzuziehen.

33 vgl. Diederichs, C. J.: Wirtschaftlichkeitsberechnungen, Nutzen/
Kosten-Untersuchungen, DVP 1985, S. 97-104



4233 Bewertungskriterien und deren Gewichtung
Der Kriterienkatalog ist auf den nutzerspezifischen Be-
darf bzw. das Anforderungsprofil abzustellen. Die Kri-
terien (ggf. Haupt- und Unterkriterien) sind stets pro-
jektspezifisch neu aufzustellen und entsprechend ihrer
individuellen Relevanz zu gewichten. Dabei ist stets zu
beachten, dass ausschliefilich Kriterien zu Grunde ge-
legt werden diirfen, die bereits im Rahmen der Bedarfs-
planung ermittelt worden sind und fiir die eine Mo-
netarisierung im Rahmen der Kapitalwertberechnung
nicht moglich ist. Nur Kriterien, die beide Vorausset-
zungen erfiillen, diirfen Eingang in die Nutzwertanaly-
se finden.*

Als Anwendungshilfe sind beispielhaft nachfolgend ty-
pische Kriterien aufgefiihrt, die bei der Entwicklung ei-
nes Kriterienkataloges Orientierung geben bzw. Denk-
anstofe liefern sollen.

Architektur (z. B. Reprisentanz; Freiraumqualitit;
gestalterische und stadtebauliche Qualitit; kultu-
relle Bedeutung einer Immobilie)

Lage (z. B. Lagequalitit, soweit nicht monetarisier-
bar; Synergieeffekte durch Nidhe zu relevanten
Institutionen)

Im Anschluss daran sind die Kriterien nach ihrer Be-
deutung bzw. Priferenz fiir das Gesamtprojekt mittels
Intervall- oder Verhiltnisskalierung zu gewichten, wo-
bei die Summe der Einzelgewichte von Unterkriterien
der jeweiligen Gewichtung des Hauptkriteriums ent-
sprechen muss. Die Gesamtsumme der Gewichtungs-
faktoren muss stets 1 bzw. 100 % ergeben.

Um die Erftillungsgrade der unterschiedlichen Einzel-
kriterien bewertbar und variantenbezogen vergleich-
bar zu machen, ist ein einheitliches Bewertungssystem
erforderlich. Die variantenspezifischen Messergebnisse
einzelner Unterkriterien sind zur Bewertung des Nut-
zens anhand einer Punkteskala in Nutzenpunkte zu
transformieren. Dies erfolgt durch die Erstellung von
Transformationsfunktionen (und/oder ggf.in Normen-
ausschiissen erarbeitete Normierungsfunktionen) auf

34 vgl. Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftichkeitsuntersu-
chungen, RdSchr. d. BMF v. 12.01.2011, V. 1. b) S. 19

Basis verschiedener sog. Skalen- oder Messniveaus, die
nachfolgend kurz erldutert werden. Durch das Skalen-
niveau wird bestimmt, welche (mathematischen) Ope-
rationen und welche Interpretationen anhand der je-
weiligen Messergebnisse zuldssig sind.

1. Nominalskala: Hierbei handelt es sich um das nied-
rigste Skalenniveau. Es besteht lediglich aus qualita-
tiven Merkmalen, die nicht in einer Rangfolge sor-
tierbar, sondern lediglich im Sinne von gleich oder
ungleich interpretierbar sind. Beispiel: Dachform
(Satteldach/Flachdach/Pultdach...)

2. Ordinalskala: Beim ordinalen Skalenniveau besteht
bei unterschiedlichen Merkmalswerten eine Rang-
ordnung wie grofier oder kleiner (meist bei qualita-
tiven Merkmalen). Uber die Abstinde der Werte un-
tereinander sind keine Informationen enthalten.
Beispiel: Noten (sehr gut/gut/befriedigend...)

3. Kardinalskala:

Intervallskala: Es handelt sich um eine metri-
sche Skala ohne absoluten Nullpunkt, d. h. die
Reihenfolge ist festgelegt und der Abstand zwi-
schen den Werten interpretierbar. Beispiel:
Baujahr

Verhiltnisskala: Dieses eindeutig messbare und
tberprifbare Skalenniveau besteht aus einer
metrischen Skala mit absolutem Nullpunkt, d. h.
mathematische Berechnungen wie Multiplika-
tion, Division usw. mit den Messwerten sind er-
laubt. Beispiel: Lingen-, Flichen- und Raum-
mafie

Das Ziel der Erstellung von Transformationsfunktio-
nen besteht also darin, Messergebnisse unterschied-
licher Skalenniveaus auf einem einheitlichen Niveau
vergleichbar zu machen (hier: Ordinalskala). Die Be-
wertung soll grundsatzlich nur mit ganzen Zahlen er-
folgen, sodass eine Differenzierung zwischen zwei
Nutzwert-Stufen mittels Dezimalzahl nicht zuléssig ist.
Die Hohe dieser Stufen wird Giber die GrofRe der
Nutzenpunkte-Skala definiert.
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Abbildung 4-81: Transformationsmatrix des Beispielprojektes

Teilziele/Beurteilungskriterien Transformationsmatrix
o, ¢
E § .g Unterkriterien 5 4 3 2 1 0
£E Nutzenpunkte | Nutzenpunkte | Nutzenpunkte | Nutzenpunkte | Nutzenpunkt | Nutzenpunkte
3
1 2 3 4 5 6 7 8
1 5 Repréasentanz maximal hoch mittelmaRig ausreichend niedrig gering
| g
=
2
2| < Freiraumqualitat maximal hoch mittelmaRig ausreichend niedrig gering
Q
3 §’ Nahe zu Bundesarchiv <0,2 km <0,5 km <1,0 km <1,5km < 2,0 km > 2,0 km

Die Abbildung 4-81 zeigt exemplarisch einen pro-
jektspezifischen Kriterienkatalog mit Zuordnung der
verschiedenen Auspriagungen (Transformationsmatrix)
anhand des Beispielprojektes.

Bei dieser Transformationsmatrix wird eine Punkte-
skala mit 0 bis 5 Nutzenpunkten verwendet. Grund-
satzlich sind auch grofere Skalen einsetzbar (z. B. von

0 bis 100 Nutzenpunkte), wodurch eine differenzierte-
re Bewertung bzw. eine feinere Relation zwischen den
BV ermoglicht wird. Die einzelnen Bewertungen wer-
den bei grofieren Skalen jedoch aufwendiger. Da viele
qualitative Kriterien im Sinne von Schulnoten bewertet
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werden wie sehr gut, gut, befriedigend usw. oder ma-
ximal, hoch, mittelmifig usw. wird zur Vereinfachung
der NWA empfohlen, sich mit den Nutzenpunkten an
dieser Abstufung zu orientieren, d. h. maximal = 5 Nut-
zenpunkte bis minimal = 0 Nutzenpunkte. Sollte sich so
kein eindeutiges Endergebnis ermitteln lassen, ist die
NWA mit einer grofleren Skala erneut durchzufiihren.

Da es sich bei den hier erlauterten Transformationen
um mathematische Funktionen handelt, die sich daher
auch in einem Koordinatensystem grafisch darstellen
lassen, wird in Abbildung 4-82 exemplarisch die Kur-
ve der Transformationsfunktion zu dem Lage-Kriteri-
um Nihe zu Bundesarchiv gezeigt (vgl. Abbildung 4-81,
Zeile 6):



Abbildung 4-82: Transformationsfunktionskurve Nahe zu Bundesarchiv

Nutzenpunkte
5 Pkt. = maximaler Nutzen/ 0 Pkt. = minimaler Nutzen

0,0 0,5 1,0

1,5 2,0 2,5

Entfernung zu Bundesarchivin km

4234 Messung und Bewertung

Nach der Festlegung der Bewertungskriterien und de-
ren Gewichtung werden die BV im Einzelnen hinsicht-
lich ihrer Erfiillungsgrade in den jeweiligen Unterkri-
terien untersucht und bewertet. Dazu ist zunéchst die
Messung erforderlich, d. h. Feststellung des Mafies gem.
Transformationsmatrix, in dem das jeweilige Unter-
kriterium von der BV erfiillt wird. Auf Grundlage der
Messergebnisse werden sodann die Zielertragswerte
gem. Nutzenpunkteskala festgestellt. Die Zielertrags-
werte werden anschliefSend mit den zuvor festgeleg-
ten Gewichtungsfaktoren multipliziert. Somit werden
die Teilnutzwerte (gewichtete Nutzenpunkte) je Unter-
kriterium errechnet. Im Ergebnis wird auf diese Weise
fir jede BV in jedem Unterkriterium auf Grundlage der
zuvor festgelegten Bewertungsmatrix eine Bewertung
herbeigefiihrt, die die Gewichtung eines jeden Unter-
kriteriums berticksichtigt. Die Messung und Bewertung
der Unterkriterien erfolgt durch den Anwender, wobei
nach Moglichkeit weitere Personen hinzugezogen wer-
den sollen, um die Subjektivitdt zu reduzieren.

Im Anschluss an die Messung und Bewertung der Un-
terkriterien werden die Teilnutzwerte jeder BV zu ei-
nem Gesamtnutzwert addiert. Die Gesamtnutzwer-

te jeder BV werden miteinander verglichen, sodass sich
daraus eine Rangfolge fiir die Gesamtnutzwerte jeder
BV ergibt. Die BV mit dem hdchsten Gesamtnutzwert
ist bezogen auf die einbezogenen Kriterien in Relation
zu den iibrigen BV am vorteilhaftesten und den ande-
ren BV gegeniiber zu bevorzugen.

Die fiir das Beispielprojekt durchgefithrten Messungen
und Bewertungen sind in Abbildung 4-83 dargestellt.
In der Abbildung ist erkennbar, dass z. B. die Messung
der BV PSC, Leasing und OPP im Unterkriterium Re-
prasentanz ein maximal ergeben hat, da bei dem Bei-
spielprojekt angenommen wird, dass die architektoni-
sche Ausgestaltung bei diesen Neubau-Varianten vom
Auftraggeber gleichermafen beeinflusst werden kann.
Dies ist bei den Objekten fiir die BV Anmietung und
Kauf bzw. Mietkauf nur eingeschrinkt der Fall. Vor die-
sem Hintergrund wird die Reprasentanz der jeweiligen
Bestandsimmobilie der BV Kauf/Mietkauf und Anmie-
tung bei dem Beispielprojekt mit mittelméfiig bewer-
tet.
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Abbildung 4-83: Nutzwertanalyse des Beispielprojektes

Teilziele/ Messergebnisse bei den BV auf Basis der Transformationsmatrix Zelertragswerte Teilnutzwerte
Beurteilungskriterien @ H 9 (Bewertung mit 0 bis 5 Punkten) (Gewichtete Nutzenpunkte)
Sx

3. 52 g = s 2 o g -

N s =% o 2 5 £ H o ol 2|5 c|8|lalo|ld|s|sl2|e
F] Unterkriterien N @ 2 s a = o o |2 g |2 | |alo|2 | 5|2|=|a
ig &: 2 E N 3 é Eel o E X 3 é O a E X s é ‘0

= & < <
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11112 | 13| 14 | 15|16 | 17 | 18 | 19 | 21 | 22 | 23
1 H] Repréasentanz 50 | maximal | mittelmafig | mittelmaRig maximal | mittelmagig maximal 5 3 3 5 3 5 | 250 | 150 | 150 | 250 | 150 | 250
=
| & 70
<
2
2 < Freiraumqualitat 20 hoch ausreichend | mittelmaRig maximal mittelmagig hoch 4 2 3 5 3 4 80 | 40 | 60 | 100 | 60 | 80
o

3 E’ Néhe zu Bundesarchiv 30 30| =<10km <0,2km <0,5km <2,0km <0,5km <1,0km 3 5 4 1 4 3 | 90 (150|120 | 30 | 120 | 90

4 Summe der Gewichtspunkte 100 100, Gesamtnutzwerte (max. 500 Pkt.) 420 | 340 | 330 | 380 | 330 | 420

5 Rangfolge (h6chster Wert = 1. Rang) 1 4 5 3 5 1

Erlduterung der Abbildung:

In Spalte 1 sind die Hauptkriterien, in Spalte 2 die Un-
terkriterien aufgefiihrt. Die Gewichtung der Kriteri-
en erfolgt in Prozent, wobei die Summe der Spalten 3
und 4 jeweils 100 % ergeben muss und die Summe der
Einzelgewichte der Unterkriterien (Spalte 4) muss folg-
lich dem Wert des jeweiligen Hauptkriteriums (Spalte
3) entsprechen.

In den Spalten 5 bis 10 sind die Ergebnisse der Messung
(hier: ordinal und kardinal)/Bewertung der Kriteriener-
ftullung in den untersuchten BV aufgefiihrt.

In den Spalten 11 bis 16 sind die den Messergebnissen
gem. Transformationstabelle zugeordneten Nutzen-
punkte aufgefiihrt, in den Spalten 17 bis 23 die Ergeb-
nisse der Multiplikation der Nutzenpunkte mit der je-
weiligen Gewichtung in %-Punkten.

Die gewichtete Punktzahl fiir das Kriterium Représen-

tanz (Zeile 1) wird bspw. wie folgt berechnet:

- im PSC: 5 Punkte (Spalte 11) x 50 %-Punkte (Spalte
4) = 250 Punkte (Spalte 17);

- bei der Anmietung: 3 Punkte (Spalte 12) x 50
%-Punkte (Spalte 4) = 150 Punkte (Spalte 18).
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Die gewichteten Einzelwertungen werden je Spalte
bzw. je BV addiert und ergeben in der Summe den Ge-
samtnutzwert gem. Zeile 4. Die BV mit dem hochsten
Gesamtnutzwert (den meisten gewichteten Nutzen-
punkten) ist die gem. NWA am besten geeignete Be-
schaffungsvariante. Die sich daraus ergebende Rangfol-
ge der BV ist in Zeile 5 dargestellt.

In dem Beispielprojekt haben die BV PSC und OPP mit
420 Punkten den hochsten Wert der NWA erreicht (vgl.
Abbildung 4-83, Zeile 4) und belegen daher zusammen
den 1. Rang vor der BV Leasing (Rang 3 mit 380 Punk-
ten) und der BV Anmietung (Rang 3 mit 340 Punkten).

4.2.4 Fazit

Die Ergebnisse der monetiaren Untersuchung gem. Ka-
pitalwertberechnung (vgl. Ziff.4.2.2.6) sind den Ergeb-
nissen der nicht monetiren bzw. qualitativen Unter-
suchung der verschiedenen BV gem. NWA (vgl. Ziff.
4.2.3.4) einander gegentiber zu stellen und vom Anwen-
der auszuwerten. Aus dieser multidimensionalen Be-
trachtung hat er seine Entscheidungsempfehlung ab-
zuleiten. Die jeweiligen Untersuchungsergebnisse der
Kapitalwertberechnung und der Nutzwertanalyse sind
ausdriicklich nicht miteinander zu verrechnen.

In Abbildung 4-84 sind die Untersuchungsergebnisse
des Beispielprojektes zusammengefasst.



Abbildung 4-84: Zusammenstellung der Ergebnisse aus Kapitalwertberechnung und NWA

Zeile Bezeichnung Quelle/ Verweis PSC Anmietung Kauf Leasing Mietkauf opPP
1 2 3 4 5 6 7 8
Ergebnis der Kapitalwertberechnung
1 Kapitalwerte der BV Abb. 4-74, Zeile 8 -17.423.000 € -17.144.000 € -17.169.000 € -19.979.000 € -17.900.000 € -17.845.000 €
2 Rangfolge (groBter Wert = 1. Rang) Abb. 4-74, Zeile 11 3 1 2 6 5 4
3 relative Abweichung vom 1. Rang Abb. 4-74, Zeile 12 1,6% 0,0% 0,1% 16,5% 4,4% 4,1%
Ergebnis der Nutzwertberechnung (NWA)
4 Nutzenpunkte der BV Abb. 4-83, Zeile 4 420 340 330 380 330 420
5 Rangfolge (h6chster Wert = 1. Rang) Abb. 4-83, Zeile 5 1 4 5 3 5] 1
6 relative Abweichung vom 1. Rang 0,0% 19,0% 21,4% 9,5% 21,4% 0,0%

Anhand dieser Gegeniiberstellung werden die jewei-
ligen Unterschiede bzw. Stirken und Schwichen der
einzelnen BV unmittelbar deutlich. Gegeniiber Rang 3
und Rang 4 beim Kapitalwertvergleich erzielen die BV
PSC und OPP mit Rang 1 den héchsten Nutzwert der
sechs BV. Wahrend im monetiren Vergleich die BV An-
mietung auf dem 1. Rang liegt, reicht es beim Vergleich
des Nutzwertes lediglich fiir eine Platzierung auf Rang
4. Die BV Kauf landet im Kapitalwertvergleich zwar
nur knapp hinter der BV Anmietung auf Rang 2, in der
NWA jedoch - ebenso wie die BV Mietkauf - auf dem 5.
Rang. Die Leasing-Variante ist mit Rang 3 im Nutzwert-
Vergleich deutlich besser platziert als nach der moneta-
ren Untersuchung, bei der sie lediglich Rang 6 belegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Ergebnis-

se der monetéren Betrachtung in der Praxis haufig von
denen der qualitativen Auswertung mehr oder weniger
deutlich unterscheiden. In diesem Fall ist grundsitzlich
das Ergebnis der monetédren Untersuchung fiir die Vor-
entscheidung fiir eine BV mafdgeblich. Sofern aufgrund
des qualitativen Untersuchungsergebnisses die Vorent-
scheidung nicht zugunsten der BV getroffen werden
soll, die bei der monetédren Untersuchung den 1. Rang
im Kapitalwertvergleich belegt bzw. den niedrigsten
Kapitalwert aufweist, ist dies ausfithrlich verbal zu er-
lautern und argumentativ darzulegen.
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4.2.5 Vorentscheidung fiir eine Beschaffungsvariante

Die letzte Stufe der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
bildet die Vorentscheidung fir eine Beschaffungsvari-
ante. Entsprechend dem vorgegebenen Ablauf (Stufen)
der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (vgl. Abbildung
2-1) kann nach Abschluss folgender (Zwischen-) Stufen
eine Vorentscheidung fiir eine BV getroffen werden.

1. Nach Durchfiihrung des Eignungstests der BV
kommt nur eine Variante zur Bedarfsdeckung in-
frage, sodass keine weitere Untersuchung bzw. kein
Variantenvergleich erforderlich ist.

=> Die Vorentscheidung ist fiir die BV zu treffen,
die als einzige nach dem Eignungstests der Be-
schaffungsvarianten noch tibrig ist.

2. Nach Durchfiihrung des Eignungstests der Be-
schaffungsvarianten kommen mehrere BV zur Be-
darfsdeckung infrage, sodass im Rahmen einer
monetidren Untersuchung (im Regelfall eine Kapi-
talwertberechnung der Nutzungszykluskosten) die
voraussichtlich wirtschaftlichste Variante zu identi-
fizieren ist.

=> Die Vorentscheidung ist fiir die BV mit dem
hochsten positiven Kapitalwert bzw. mit dem
betragsméfig niedrigsten negativen Kapitalwert
zu treffen.

3. Wie Punkt 2, jedoch sind auler monetéren auch
entscheidende, nicht monetar bewertbare Aspekte
zu bertiicksichtigen, sodass eine qualitative Untersu-
chung in Form einer Nutzwertanalyse durchzufiih-
ren ist.

=> Die Vorentscheidung ist fiir die BV mit dem
hochsten positiven Kapitalwert bzw. mit dem
betragsméfig niedrigsten negativen Kapitalwert
wie unter Punkt 2 zu treffen, weil das monetire
Untersuchungsergebnis grundséatzlich mafige-
bend ist fir die Vorentscheidung. Liegen jedoch
gravierende Griinde dafiir vor, die Vorentschei-
dung zugunsten der BV zu treffen, die im qua-
litativen Variantenvergleich das beste Ergeb-
nis erzielt hat, kann in Ausnahmefillen von dem
monetéren Ergebnis abgewichen werden.
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Das Ergebnis der Untersuchung ist abschlieRend vom
Mafdnahmentrager im Sinne vollstindiger Transpa-
renz und Nachvollziehbarkeit ausfiihrlich und fiir Drit-
te verstandlich darzulegen sowie die daraus resultie-
rende (Vor-) Entscheidung fiir eine BV plausibel zu
begriinden. Dafiir ist es notwendig, jede Stufe der Un-
tersuchung mit simtlichen Informationsquellen, An-
nahmen, Einschitzungen und Schlussfolgerungen zu
dokumentieren und in einem Erlduterungsbericht zu-
sammenzustellen.

Die Variantenuntersuchung ist der obersten Instanz
des Nutzers zur Entscheidung vorzulegen. Sie entschei-
det abschliefiend tiber die Art der Bedarfsdeckung und
unterrichtet dariiber die Oberste Technische Instanz
(OTTI), das Bundesministerium der Finanzen und tiber-
gibt die Unterlagen dem Mafinahmentrager.

Hat sich die oberste Instanz des Nutzers auf Grundlage
der Variantenuntersuchung fiir die Eigenbau-Losung
entschieden, beauftragt der Maflnahmentrager die
Fachaufsicht fithrende Ebene mit der Komplettierung
der Unterlagen nach Abschnitt F der RBBau (Qualifi-
zierung zur ES - Bau). Diese umfassen in der Regel die
Ergebnisse der noch ausstehenden Leistungen fiir die
Grundlagenermittlung und Vorplanung gemafd HOAI,
einschliefilich ggf. erforderlicher Besonderer Leistun-
gen.

Mit der ES - Bau wird eine Kostenobergrenze verbind-
lich festgesetzt (vgl. Abbildung 2-1).

Es wird abschliefSend nochmals ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die im Leitfaden aufgefiihrten Ein-
gangsdaten, Berechnungen und die daraus resultieren-
den Ergebnisse lediglich ein fiktives Projekt betreffen
und der reinen Anschauung dienen. Fiir die exemplari-
sche Untersuchung anhand des Beispielprojektes wur-
den zwar realistische Annahmen getroffen, die Ergeb-
nisse der WU unter Ziff. 4.2.4 haben jedoch keineswegs
allgemeingtiltigen Charakter und diirfen nicht als Vor-
lage fiir eigene Untersuchungen dienen. Die Rangfolge
der BV, das Fazit eines Variantenvergleichs und die da-
raus abzuleitende Vorentscheidung kénnen bei jeder
anderen WU mehr oder weniger deutlich von den hie-
sigen Ergebnissen abweichen.



5 Glossar

Abschreibung

(auch: Absetzung fiir Abnutzung - AfA) Durch
Abschreibung wird der allgemeine Wertverlust eines
Vermogensgegenstandes - hier: eines Gebaudes -
durch seine (Ab-) Nutzung monetir erfasst

(vgl. Ziff. 3.6.2.1).

Amortisation

Deckung der Investitionskosten durch zukiinftige
- Einzahlungen oder eingesparte Kosten
(vgl. Ziff. 3.4.3).

Annuitit

Gleichbleibende periodische Zahlung bzw.
Finanzierungsrate fiir Zins und Tilgung eines Kredites
im Rahmen der - Endfinanzierung (vgl. Ziff. 3.4.3).

Auszahlungen

Zahlungsausginge infolge von Kosten, die wihrend des
- Betrachtungszeitraumes im Rahmen der

- Projektvorlaufzeit, der Nutzung und der Verwertung
einer Immobilie anfallen. Bei der WU werden
Einzahlungen grundsatzlich als positive Betrige/

- Zahlungsstréme berticksichtigt.

Barwert

Summe aller auf einen - Bezugszeitpunkt abgezinsten
(diskontierten) Werte kiinftiger Zahlungen bzw.
aufgezinste Werte aller Zahlungen vor diesem
Zeitpunkt; sofern der Bezugszeitpunkt heute ist, auch
Gegenwartswert genannt (engl.: present value)

(vgl. Ziff. 3.4.2.1).

Basisparameter

(auch: Eingangsdaten) Samtliche Informationen, um
den zu beschaffenden Immobilien- bzw. Flichenbedarf
zu beschreiben. Die Basisparameter sind Grundlage fir
die voraussichtlichen Zahlungsstrome im Sinne einer
- Lebenszyklus- bzw. > Nutzungszyklus-Betrachtung
vom Projektanstof} bis zur Verwertung der Immobilie
am Ende der Nutzungsdauer der jeweiligen
Beschaffungsvariante (vgl. Ziff. 3.6).

Bedarfstriager

Der Begriff Bedarfstrager findet im militdrischen
Infrastrukturverfahren seine Verwendung (vgl.
Abschnitt L 1 der RBBau). > Manahmentrager,
- Nutzer

Beschaffungsvarianten (BV)

Moglichkeiten zur Deckung eines Bedarfs gem. RBBau.
Behandelt werden - PSC (Eigenbau), Anmietung, Kauf,
Leasing, Mietkauf, > OPP (vgl. Ziff. 3.3).

Betrachtungszeitraum

Betrachteter Zeitabschnitt, wihrend dessen

samtliche Zahlungsstrome im Rahmen der WU

zu berlcksichtigen sind. Er setzt sich bei einer
Lebenszyklusbetrachtungi. d. R. aus der

- Projektvorlaufzeit, der betrachteten Nutzungsdauer
und der Verwertung der Immobilie am Ende der
betrachteten Nutzungsdauer zusammen

(vgl. Ziff. 3.4.2.2).

Bezugszeitpunkt

(auch: Basisjahr) Jahr, auf das im Rahmen der
Barwertberechnung samtliche Zahlungsstrome
ab- bzw. aufzuzinsen sind (vgl. Ziff. 3.4.2.2).
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Diskontierungszinssatz

Ein zur Barwertberechnung (- Barwertmethode)
geeigneter Zinssatz, anhand dessen die nominalen

- Zahlungsstrome in den jeweiligen Perioden auf den
Bezugszeitpunkt ab- bzw. aufgezinst werden, um deren
Gegenwartswerte (auch: > Barwerte) zu bestimmen
(vgl. Ziff. 3.4.2.3).

Eingangsdaten

- Basisparameter

Eignungstest der Beschaffungsvarianten

Uberpriifung von Beschaffungsvarianten anhand
qualitativer Kriterien auf Eignung zur Deckung eines
bestimmten Hochbaubedarfs (vgl. Ziff. 4.1.1).

Einzahlungen

Zahlungseingdnge wihrend des betrachteten

- Lebenszyklus’ bzw. > Nutzungszyklus’, z. B.
Verwertungserlose am Ende der Nutzungsdauer.
Bei der WU werden Einzahlungen grundsatzlich als
positive Betrage/> Zahlungsstrome berticksichtigt.

Endfinanzierung

Finanzierung der - Herstellungskosten einer Immobilie
ab Beginn und wihrend der Nutzung mittels langfristiger
Kredite (vgl. Ziff. 3.4.3).

Finanzierungskosten

Aufwendungen, die aus der Inanspruchnahme von Kapital
zur - Zwischenfinanzierung und zur - Endfinanzierung
des Projektes resultieren, insbesondere Zinsen. Die z. B.

in der - Annuitét enthaltene Tilgung zéhlt nicht zu den
Finanzierungskosten. Wahrend die Kosten der Zwischen-
finanzierung zu den - Herstellungskosten zahlen (KG 760
n. DIN 276-1/Dez. 2008), sind die Endfinanzierungskosten
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im Rahmen der - Nutzungskosten zu berticksichtigen
(KG 110 bzw. 190 n. DIN 18960/Feb. 2008). Beim Varianten-
vergleich fallen Finanzierungskosten jedoch lediglich bei
privat (vor-) finanzierten BV (z. B. Leasing, OPP) an. Im
Falle einer unmittelbaren Beschaffung durch Mittel der
offentlichen Hand, finden keine gesonderten Zwischen-
und Endfinanzierungen statt (vgl. Ziff. 3.6.1.6 und 3.6.2.1).

Herstellungskosten

Aufwendungen, die im Zusammenhang mit der
Vorbereitung, Planung und Ausfiihrung von (Hoch-)
Bauprojekten anfallen. Der Begriff wird gleichbedeutend
verwendet fiir Kosten im Bauwesen - Hochbau gem.

DIN 276-1 und wurde gewahlt, um eine eindeutige
Abgrenzung zu den - Nutzungskosten zu schaffen.

Die Herstellungskosten umfassen insbesondere die
Grundstticks-, Erschliefungs-, Bauwerks-, Aufenanlagen-
und Baunebenkosten (vgl. DIN 276-1/Dez. 2008)

(vgl. Ziff. 3.6.1).

Kapitalwertmethode

(auch: Barwertmethode) Dynamisches Verfahren der
Investitionsrechnung zur Ermittlung des -> Barwertes
von vergangenen und zukiinftigen - Auszahlungen und
- Einzahlungen zum Bezugszeitpunkt als Maf3stab der
relativen Vorteilhaftigkeit von Beschaffungsvarianten
(vgl. Ziff. 3.4.2.1).

Kalkulationszinssatz

- Diskontierungszinssatz

Kostenkennwert

Monetirer Wert, der das Verhaltnis von Kosten

(z. B. > Herstellungskosten, - Nutzungskosten) zu
einer geeigneten Bezugseinheit (z. B. Grundflachen,
Rauminhalte n. DIN 277) darstellt.



Kostenrahmen

Erste tiberschlagige Ermittlung der zu erwartenden
Projektkosten (z. B. > Herstellungskosten,

- Nutzungskosten) im Zusammenhang mit der
Projektvorbereitung und -durchfithrung sowie mit der
Nutzung der Immobilie auf Grundlage der Ergebnisse der
Bedarfsplanung. Fiir den Variantenvergleich der ES - Bau
ist die Aufstellung mindestens in erster, bei bestimmten
Kostenarten in zweiter Ebene zu detaillieren

(vgl. Ziff. 3.6.1).

Lebenszyklus

(auch: Life Cycle) Kreislauf der Phasen, die bei einem
Projekt typischerweise durchlaufen werden. Ein
vollstandiger Zyklus umfasst die Beschaffung bzw.
Entwicklung, Planung und Errichtung, die Nutzung sowie
die Verwertung einer Immobilie, bevor ein neues Projekt
bzw. ein neuer Zyklus angestofien wird (vgl. Ziff. 3.4.1).

Lebenszykluskosten

(auch: Life Cycle Costing — LCC) Oberbegriff fiir alle
Kosten, die wihrend eines - Lebenszyklus’ anfallen und
aus der Entwicklung und Herstellung

(vgl. &> Herstellungskosten), der Nutzung

(vgl. > Nutzungskosten) sowie der Verwertung

(vgl. > Verwertungskosten) einer Immobilie resultieren -
im Leitfaden gleichbedeutend mit den Kosten im
Nutzungszyklus (vgl. Ziff. 3.4.1).

Mafdnahmentriger

Behorde bzw. Institution der 6ffentlichen Hand,

die zur Deckung des Unterbringungs- oder

Baubedarfs die MaRnahme in ihrem Haushalts-/
Wirtschaftsplan veranschlagt. Dies ist im Einheitlichen
Liegenschaftsmanagement des Bundes (ELM) die
BImA oder im Ausnahmefall die zustindige oberste
Bundesbehorde. > Bedarfstrager, > Nutzer

Nominalzinssatz

Nominale, z. B. vertraglich vereinbarte, jdhrliche
Verzinsung bzw. Verinderung von Vermogenswerten,
bei der die allgemeine Preisentwicklungsrate (Deflation/
Inflation) unbertcksichtigt bleibt (vgl. Ziff. 3.4.2.3.3).

Nutzer

Behorde bzw. Institution der 6ffentlichen Hand, deren
Mitarbeiter/Bedienstete regelméfig in einer dieser
Behorde bzw. Institution zur Verfligung stehenden
Immobilie ihren dienstlichen Aufgaben nachkommen und
dazu (Hochbau-) Flichen fiir dienstliche Zwecke nutzen.

- Mafinahmentrager, > Nutzer

Nutzungskosten

Regelmifige, unregelméflige und einmalige Kosten,
die wihrend der Nutzung einer Immobilie vom Beginn
der Nutzung bis zur Verwertung einer Immobilie am
Ende der Nutzungsdauer anfallen. Die Nutzungskosten
im Hochbau werden nach DIN 18960 (Feb. 2008) in

die KG Kapital-, Objektmanagement-, Betriebs- und
Instandsetzungskosten gegliedert (vgl. Ziff. 3.6.2).

Nutzungszyklus

Im Rahmen der WU betrachteter Zeitraum im Sinne des
Lebenzyklus-Ansatzes - gleichbedeutend und identisch
mit dem Betrachtungszeitraum der WU - bestehend
aus den Phasen der spezifischen Projektvorlaufzeit,

der befristeten oder vom Anwender festgelegten
Nutzungsdauer und der Verwertung der Immobilie bei
jeder zu untersuchenden Beschaffungsvariante

(vgl. Ziff. 3.4.1).

Nutzwertanalyse (NWA)

Bewertungsverfahren, mit dessen Hilfe insbesondere
nicht-monetire Teilziele miteinander vergleichbar
gemacht werden (vgl. Ziff. 4.2.3).
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Opportunititskosten

(auch: Alternativ-, Verzichtskosten) Monetire

Bewertung eines entgangenen Nutzens, der durch die
alternative Verwendung eines Gutes erzielbar gewesen
ware. Opportunitdtskosten entstehen dadurch, dass
Ressourcen nicht gleichzeitig fir verschiedene Zwecke
eingesetzt werden konnen, und nur dann, wenn ein nicht
ausgewahlter Alternativzweck wirtschaftlicher wire.
Opportunititskosten sind kalkulatorische Kosten, die
keinen - Zahlungsstrom bedingen (vgl. Ziff. 3.6.2.1).

OPP (Offentlich-Private Partnerschaft)

(auch: Public Private Partnership - PPP) Eine der

- Beschaffungsvarianten zur Deckung eines Bedarfs.
Kooperation von 6ffentlicher Hand und privater
Wirtschaft. In der Regel tibernimmt der private Partner
neben der Finanzierung und Realisierung auch den
Betrieb der Immobilie entsprechend den Vorstellungen
des offentlichen Nutzers bzw. AG (vgl. Ziff. 3.3.6).

Preisindex

Statistischer Wert zur Abbildung der Preisentwicklung
eines bestimmten Gutes (Waren und Dienstleistungen)
innerhalb eines bestimmten Zeitraums (vgl. Ziff. 3.6.3).

PSC (Public Sector Comparator)

(auch: Eigenbau) Eine der - Beschaffungsvarianten zur
Deckung eines Bedarfs. Die Beschaffung wird dabei durch
die 6ffentliche Hand mittels Baumafnahme (i.d.R.
Neu-, Um- und/oder ErweiterungsbaumafRnahme) selbst
realisiert und finanziert, d. h. die 6ffentliche Hand ist
Eigentiimer der betreffenden Liegenschaft, Bauherr der
Baumafinahme und Nutzer der Immobilie (vgl. Ziff. 3.3.1).
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Restwert

Monetérer Wert einer Immobilie nach Ablauf der
betrachteten Nutzungsdauer unter Berticksichtigung

der > Herstellungskosten, der > Abschreibung, der
Restnutzungsdauer und der Marktsituation (vgl. Ziff. 3.6.5).

Risikoanalyse

Untersuchung zur Ermittlung von Risikokosten. Im
Leitfaden wird die Anwendung der - Zuschlagsmethode
empfohlen, die in nachfolgenden vier Schritten
durchzufiihren ist:

Risikoidentifikation

Bestimmung der projektspezifischen Einzelrisiken der
jeweiligen Risikokategorien in Abhédngigkeit von der zu
untersuchenden - Beschaffungsvariante (vgl. Ziff. 3.7.1).

Risikoqualifikation

Qualitative Bewertung der identifizierten Risiken

im Hinblick darauf, ob Schadenshéhe und/oder
Eintrittswahrscheinlichkeit als mittel oder hoch
angesehen werden und daher eine quantitative Analyse
erfolgen soll (vgl. Ziff. 3.7.2).

Risikoevaluation

Quantitative Bewertung der Risiken mittels monetirem
Risikowert durch das Produkt aus Schadenshéhe in Euro
und -eintrittswahrscheinlichkeit in % (vgl. Ziff. 3.7.3).

Risikoallokation

Verteilung der im Rahmen der zuvor bewerteten Risiken
auf die jeweiligen Vertragspartner wie 6ffentliche Hand
und private Partner - z. B. Planer, Baufirmen, OPP-Partner
etc. (vgl. 3.7.4).



Service-Level

Messbare Grofie zur Bestimmung der Giite einer
Dienstleistung (z. B. Gebaudereinigung). Sie dient im
Rahmen der Vergabe von Dienstleistungsauftrigen der
Vergleichbarkeit der zu erwartenden Leistungen

(vgl. Ziff. 3.2).

Sensitivititsanalyse

Mittel zur Priifung der Auswirkungen von Verdnderungen
einzelner -> Basisparameter auf das Ergebnis der WU und
Bestimmung kritischer Werte der Basisparameter

(vgl. Ziff. 4.2.2.7).

Szenarioanalyse

Untersuchungsverfahren zum Vergleich des Ergebnisses
der Basisberechnung (base case) mit den Ergebnissen

bei Kombination besonders ungiinstig angenommener
- Basisparameter (worst case) und besonders glinstiger
Werte (best case) auf Grundlage der Erkenntnisse aus der
- Sensitivitatsanalyse (vgl. Ziff. 4.2.2.8).

Variantenuntersuchung

Identifikation und Vergleich von - Beschaffungs-
varianten, die zur Deckung eines Hochbaubedarfs

in Betracht kommen, unter Berticksichtigung
monetirer und qualititativer Aspekte - Synonym fiir
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) (vgl. Ziff. 2).

Verwertung

Kosten bzw. Erldse, die im Zusammenhang mit der
Immobilie nach dem Ende der Nutzungsdauer zu
erwarten sind. Typische Verwertungskosten sind
Abbruch-/Rickbaukosten oder Kosten fiir die
Vermarktung der Immobilie zur Anschlussnutzung.
Verwertungserlose konnen insbesondere durch den
Verkauf der Immobilie in Hohe des Restwertes bzw. des
Verkehrswertes erzielt werden (vgl. Ziff. 3.6.5).

Zahlungsstrome

Oberbegriff fiir alle > Auszahlungen und > Einzahl-
ungen wihrend des - Betrachtungszeitraums bzw.

des > Nutzungszyklus’ im Zusammenhang mit der
Bedarfsdeckung. Es handelt sich dabei ausschliefRlich um
Ab- und Zuflisse monetérer Mittel der 6ffentlichen Hand,
d. h. kalkulatorische Gréfen (z. B. > Abschreibungen,

- Opportunititskosten) sind nicht enthalten. Bei

der Kapitalwertberechnung sind ausschliefilich
Zahlungsstrome zu berticksichtigen (vgl. Ziff. 3.6).

Zinsstrukturkurve (ZSK)

Tagesaktuelle Zinssétze der Deutschen Bundesbank

in Form von Schatzwerten in Abhangigkeit von der
Restlaufzeit auf Basis der Entwicklung des Rentenmarktes.
Den Schitzungen liegen die Kurse von Bundesanleihen,
Bundesobligationen und Bundesschatzanweisungen mit
Restlaufzeiten von mindestens drei Monaten zugrunde
(vgl. Ziff. 3.4.2.3.2).

Zuschlagsmethode

Verfahren zur Ermittlung von Risikokosten, bei dem
auf die jeweiligen Ein- und Auszahlungen von sog.
Risikokategorien (z. B. Planungsrisiken, Baurisiken)
prozentuale Zuschldge vorgenommen werden. Diese
werden aus dem Produkt von voraussichtlicher Hohe
und voraussichtlicher Eintrittswahrscheinlichkeit des
Schadens ermittelt (vgl. Ziff. 3.7).

Zwischenfinanzierung

Finanzierung der Herstellungskosten wihrend der
Projektvorbereitung, Projektplanung und Projekt-
durchfithrung bis zum Beginn der Nutzung der Immobilie
mittels kurz- und mittelfristiger Kredite. Die Kosten der
Zwischenfinanzierung zihlen zu den Herstellungskosten
(vgl. Ziff. 3.6.1.6).
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DU Diederichs
Projektmanagement

AG & Co. KG

1 Standortrisiken

Standortfaktoren wie Verfiigbarkeit des Grundstiicks,
Witterung (Frost, Sturm etc.), Image, Nachbarschaft,
Umweltvertraglichkeit, Umfeld beeinflussen den Bauablauf,
den Betrieb oder die Nutzung negativ.

2 Bedarfsrisiken

Falsch prognostizierter Nutzerbedarf hinsichtlich
Qualitaten, Quantitaten, Flexibilitdt oder Funktionalitidten
(maBRgebend bei Projekten fur spezielle Nutzer, z.B.
offentliche Hand, Produktionsfirmen).

3 Auslastungsrisiken

Einnahmen aus der Nutzung (z. B. Miete / Eintrittsgelder)
weichen von den geschiatzten Einnahmen ab (maRgebend
bei Projekten fiir den Markt, z. B. Bader, Verwaltung/Biro mit
Fremdvermietung).

4 Risiko der Zahlungsunfahigkeit
des Auftraggebers

Der Auftraggeber kann seinen Zahlungsverpflichtungen
nicht oder nicht rechtzeitig nachkommen.

5 Baugrundrisiken

Den Projektbeteiligten unbekannte Boden-
beschaffenheiten und unerwartete Funde und
Kontamination verzdégern bzw. vermehren den
Projektfortschritt oder flihren zu erhdhten Kosten.

6 Bausubstanzrisiken

Abweichungen der Annahmen bzgl. Art, Beschaffenheit
oder Zustand vorhandener Bauwerke oder -teile fihren zu
zusatzlichen Auflagen, zeitlichen Verzégerungen und/oder
Mehrkosten.

7 Ausschreibungs- und
Vergaberisiken

Mangelhafte Beratung, fehlerhafte
Ausschreibungsunterlagen, ein ungeeignetes
Vergabeverfahren, die unzureichende Anzahl an Bietern
sowie Verfahrensmangel fihren zum Abbruch oder zur
Verzogerung des gesamten Vergabeprozesses oder einer
seiner Einzelphasen z.B. aufgrund von Nachprifungen bei
Mangeln oder Einspruchen.

8 Beschwerde- und
Protestrisiken

Fehlende politische Unterstiitzung sowie Proteste aus der
Bevolkerung flhren zum friihzeitigen Abbruch oder
Zeitverzbgerungen.

9 Planungsrisiken

Unvolistindige oder fehlerhafte Unterlagen (u. a.
Leistungsbeschreibung) und/oder inhaltliche, ablauf- und
verfahrenstechnische Planungsfehler fihren zu héheren
Kosten oder Verzdgerungen.

10 Vertragsrisiken

Uneindeutige Beschreibung des Leistungsumfangs, der
Leistungsstandards oder der Leistungsabgrenzung,
unklare Kiindigungsfolgeregelungen sowie eine
mangelhafte Dokumentation vertraglich festgelegter
Leistungen kénnen zu Vertragskonflikten, Schlichtungs- oder
Klageverfahren fihren.

1

-

Genehmigungsrisiken

Keine oder verspatete Erteilung erforderlicher
Beschliisse und Genehmigungen flihrt zu Verzégerungen
oder zuséatzlichen Kosten.

1 vgl. Alfen, H. W.: Lebenszyklusorientiertes Risikomanagement fir PPP-Projekte im 6ffentlichen Hochbau, Teil I, S. 23, Weimar 2010
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AG & Co. KG

12 !Inputrisiken Einzubringende Einsatzfaktoren sowie Grundstiicke, die
sich nur in minderer Qualitat, in geringerer Menge, zu
hoheren Kosten und/oder nicht fristgerecht beschaffen
lassen.

13 Schnittstellenrisiken Stérungen im Leistungserstellungsprozess infolge des

gemeinsamen Nebeneinanders 6ffentlich zu erbringender
Kernleistungen und Leistungen des privaten Partners.

14

Managementrisiken

Mangelhafte Terminplanung und/oder unzureichende
Beschreibung der Zustandigkeiten, der
Kommunikationswege, des Personal- und
Ressourceneinsatzes oder eine ungeniigende Steuerung
von Nachunternehmen sowie die unterlassene Kontroll-
und Filihrungsaufgaben stéren den reibungslosen
Projektverlauf (negative Auswirkungen auf die
Leistungserstellung) und fihren zu Verzégerungen oder
Kostensteigerungen.

15

Technische
Ausflhrungsrisiken

Umsetzungsfehler bei Baulogistik, Qualitiétsmanagement,
Mangelbeseitigung, Arbeits-sicherheit, Denkmalschutz,
Kunst am Bau und/oder Bauverfahren fiihren zur
Nichteinhaltung technischer Anforderungen.

16

Technologierisiken

Technische Neuerungen erfordern den Austausch
veralteter techn. Anlagen und Ausstattungsgegenstande
um Konkurrenzfidhigkeit zu gewahrleisten.

17

Betriebsrisiken

Technische oder rechtliche Leistungsstorungen, die die
Leistungserbringung behindern und die Verfiigbarkeit,
Qualitit oder Quantitat der zu erbringenden
Dienstleistungen einschranken.

18

Leistungsanderungsrisiken

Unvorhergesehene Verdnderungen oder
Leistungsanforderungen (Flachen- und Raumprogramm,
Ausstattung, bauliche und betriebliche
Nutzeranforderungen) wihrend der Bau- und
Betriebsphase durch den AG bzw. Nutzer erfordern die
Uberarbeitung der Planung bzw. Umbau- und
Umristungsmalinahmen.

19

Instandsetzungs- und
Erhaltungsrisiken

Fehlerhafte oder unterlassene Inspektionen, Wartungen
und Instandsetzungen flihren zu Folgeschaden,
Kostensteigerungen oder Zeitverzégerungen.

20

Vandalismus- und
Sabotagerisiken

Nicht betriebsbedingte, sondern vorsatzlich verursachte
Schéaden (z. B. Diebstahl, Zerstérung) fuhren durch
zusatzlich notwendige MaRnahmen zu nicht kalkulierten Kosten
sowie Zeitverzégerungen.

21

Finanzierungsrisiken
(inkl. Zinsanderungen)

Das einzubringende Kapital (inkl. der Férdermittel) fiir
Zwischen- oder Langfristfinanzierungen kann nicht oder
nicht zu den geplanten Konditionen (z. B. Zinsniveau,
Fristen) aufgebracht werden.

1 vgl. Alfen, H. W.: Lebenszyklusorientiertes Risikomanagement fiir PPP-Projekte im 6ffentlichen Hochbau, Teil I, S. 23, Weimar 2010 2
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22 |Inflationsrisiken Inflationsbedingte unbestimmbare Abweichungen
zwischen tatsachlichen und geplanten Kosten bzw.
geldwerten Leistungen.

23 |Steuerrisiken Anderung der Steuergesetze und Erhéhung der

Steuersatze, die zu zusatzlichen finanziellen Belastungen des
Projektes und/oder der Beteiligten fihren.

Normenanderungsrisiken

24 |Insolvenzrisiken der Die Zahlungsunfiahigkeit bzw. der Leistungsausfall eines
Auftragnehmer oder mehrerer privaten Projektpartner bedrohen die
reibungslose Projektabwicklung und fihren zu Verzégerungen
und/oder zusétzlichen Kosten.
25 Gesetzes- und Veranderungen allgemeiner gesetzlicher Bestimmungen

(z. B. Bauordnung) und/oder anzuwendender Normen,
Verordnungen und Richtlinien mit Auswirkungen auf die
Leistungserstellung.

26 ' Hoéhere Gewalt Einwirkungen Hoherer Gewalt (Naturkatastrophen, Krieg
etc.) beschadigen oder zerstoéren das Projekt.
27 |Verwertungsrisiken Unsicherheit iiber den Verkehrswert bzw. Restwert des

Vertragsgegenstandes bei Beendigung des Vertrages (am
Ende der Vertragslaufzeit oder bei friihzeitiger Beendigung).

28 [Remanenzkostenrisiken Einsparpotenziale treten gar nicht, vermindert oder
zeitverzogert ein. Remanente Kosten sind z. B.
fortbestehende Personalkosten, Kosten aus nicht sofort
kiindbaren Vertragen.

1 vgl. Alfen, H. W.: Lebenszyklusorientiertes Risikomanagement fir PPP-Projekte im &ffentlichen Hochbau, Teil I, S. 23, Weimar 2010 3
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Beschaffungsvariante

Bewertung/ Erfiillungsgrad

(BV)
T ja, das Kriterium wird erfiillt +
] =~ | T
b F c - S § N
3 —_ ® Il das Kriterium wird méglicherweise erfilllt
5 | o T E-} - =
F 2 £ Fl 2 F]
S| & |2|a| 2 nein, das Kriterium wird nicht erfillt -
3|58 3|5 |3
2|5 |2 2| 8|2
o | E|s5 |2 |3% |
@ c T 3 2 o
-9 < X - = 0
Nr. Kriterium 2 3 4 5 6 Begriindung
1 2 3 4 6 7 8
1 |Rechtliche Rahmenbedingungen (Ausschlusskriterium) + + + + + +
Lassen die rechtlichen Voraussetzungen die Umsetzung der BV zu?
Ja, alle 6 BV kénnen aus rechtlicher Sicht umgesetzt werden.
Lassen die vergaberechtlichen Voraussetzungen die Umsetzung der BV zu?
Es sind aktuell keine (deutsche oder européische)
Rechtssprechungen bekannt, die der Umsetzung einer der
i er Insoweit gibt es keine
Lassen die vertragsrechtliche Rahmenbedingungen die Umsetzung der BV zu? rechtlichen Hindemisse bzgl. der Umsetzung der
Beschaffungsvarianten.
Lassen die planungs- oder baurechtliche Rahmenbedingungen die Umsetzung
der BV zu?
(Ist die BV aufgrund i Hir
2 |Politische Rahmenbedingungen (Ausschlusskriterium) + + + + + +
=
\\ // Ja, alle 6 BV konnen aus politischer Sicht umgesetzt werden.
Sind die politischen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der BV gegeben?
A AN Es sind aktuell keine politischen Beschliisse bekannt, die der
R i o . i AN Umsetzung einer der Beschaffungsvarianten entgegenstehen.
Lasst die der 1 1 Gremien die Umsetzung N Insoweit gibt keine politischen Hindemisse bzgl. der
der Beschaffungsvariante zu? N L g der i
,/ N
P ~
~ N
(Ist die BV aufgrund politi Hi i e ?)
/// \\\
N
3 |Zeitliche Rahmenbedingungen (Ausschlusskriterium) + + + + + + |Ja, alle 6 BV kénnen aus zeitlicher Sicht umgesetzt werden.
N Ur die Manahme ist ein Nutzungsbeginn in 3 Jahren
- Fiir die MaRnahme ist ein N beginn in 3 Jahi
Ist der geplante Nutzungsbeginntermin mit der Umsetzung der BV erreichbar? h vorgegeben. Der Bedarf kann in jeder BV innerhalb von 3
Jahren realisiert werden. Von daher ist keine der 6 BV - selbst
wenn in den BV sehr unterschiedliche Nutzungsbeginntermine
Ist die vorgesehene Nutzungsdauer mit den in den BV iiblichen erreicht werden - auszuschlieSen. Die vorgesehene
Vertragslaufzeiten kompatibel? Nutzungsdauer ist unbefristet. In der Leasing, Mietkauf und
OPP- Variante sollte sie mind. 15 bis 20 Jahre sein. Insoweit
lassen die zeitlichen Rahmenbedingungen grundsatzlich alle
(Ist die BV aufgrund b zeitlicher Beschaffungsvarianten zu.
auszuschlieen?) /
/
4 |Verfiigbarkeit (Ausschlusskriterium) + | 0[O | +|0| +

Ist ein entsprechendes Objekt / Grundsttick fiir die Umsetzung der BV
grundsatzlich verfligbar?

Ist das grundsatzlich verfligbare Objekt / Grundstiick fiir die vorgesehene
Nutzungsdauer verfligbar?

Ist das grundsaétzlich verfiigbare Objekt / Grundstiick in der gewiinschten Lage
(Standort) verfligbar?

Ist das grundsatzlich verfligbare Objekt / Grundstiick in der erforderlichen GroRe
(Flache) verfugbar oder erweiterbar?

(Ist die BV mangels V eit eines

Grundstiicks auszuschlieBen?)

Objektes /

Die Ni ing des 1en BL soll in
Bonn neu entstehen. Die erforderlichen Geb&ude konnen auf
dem avisierten Grundstiick errichtet werden. Insofern sind die
Neubau-BV Eigenbau, Leasing und OPP grundsétzlich
geeignet. Ob ein entsprechendes Gebaude im Raum Bonn
angemietet, gekauft oder als Mietkauf- Bestandsgebaude
erworben werden kann, d.h. am Markt verfiigbar ist, ist noch
nicht untersucht worden. Dies ist aber aufgrund des aktuellen
Biroleerstandes in Bonn nicht unwahrscheinlich und kann
daher nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.Insoweit ist
keine Beschaffungsvariante wegen mangelnder Verfiigbarkeit
eines Objektes/ Grundstiicks auszuschlieBen.
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Beschaffungsvariante

Bewertung/ Erfiillungsgrad

(Bv)
"-g‘ ja, das Kriterium wird erfiillt +
s = | T
§ s 2|8 das Kriterium wird méglicherweise erfiilt
T |a | B 2 5
o2 3|8 3 nein, das Kriterium wird nicht erfilt -
2 3 3 > |5 2
2 |8 |22 |3 |2
3} £ ‘5 g K [
7] < Gl 2 o
o < X = | O
Nr. Kriterium 1 2 3 4 5 6 Begriindung
1 2 3 4 5 6 7 8
5 |Bestehende Nutzungssituation (Ausschlusskriterium) + + + + + + |Ja, alle 6 BV kénnen im Hinblick auf die bestehende
Nutzungssituation umgesetzt werden.
Ist die bestehvende Nutzur‘.gssituation bis zum voraussichtlichen (neuen) Fiir die MaR nahme ist ein Nutzungsbeginn in 3 Jahren
Nutzungsbeginn noch verfiigbar? vorgegeben, der in jeder BV realisiert werden kann. Femer
handelt es sich bei der MaRnahme um einen neu
Ist die bestehende Nutzungssituation bis zum voraussichtlichen (neuen) geschaffenen Bedarf. Eine bestehende Nutzungssituation, die
Nutzungsbeginn noch tragbar? eine kiirzere Projektvorlaufzeit als 3 Jahre erforderlich macht,
besteht daher nicht. Von daher ist keine der 6 BV - selbst
i i i wenn in den BV sehr iedli N inntermine
(Ist die BV mangels Verfigbarkeit / Tr der erreicht werden - auszuschlieen.
Nutzungssituation wéhrend der Projektvorlaufzeit auszuschlief3en?)
6 |Zwischenfazit
Musste in einer der Beschaffungsvarianten eines der o.g. Ausschlusskriterien Fiir keine der BV musste ein Ausschlusskriterium mi lein” beantwortet werden. Somit sind fiir
mit "Nein" beantwortet werden? alle BV die nachfolgenden Kann-Kriterien anzuwenden.
‘Wenn in einer BV eines der 0.g. Ausschlusskriterien mit "Nein" beantwortet
wurde, muss diese BV nicht weiter untersucht werden.
Fur die anderen BV sind nachfolgende "Kann-Kriterien" zu untersuchen:
7 |Projektvolumen Ja, das Projektvolumen ist fiir alle 6 BV geeignet.
~|Das Bauvolumen von ca. 5.660 m? BGF kann in allen 6 BV
Hat da_s Projekt ein Bauvolumen, sodass es fiir die Umsetzung der BV geeignet + + + + + 4+ |umgesetzt werden (In der OPP- Variante sollte es nicht
erscheint? wesentlich geringer als 5 Mio. Euro sein.)
Die zu bewirtschaftende Flachengro e kann ebenfalls in allen
Hat das Projekt eine zu bewirtschaftende FlachengroRie, sodass es fiir die BV umg.ese(zllwerden. (in der OPP- \/an?nte sollte sie nicht
Umsetzung der BV geeignet erscheint? + + + + + + |wesentlich geringer als 4.000 m? BGF sein.)
Es bestehen auch keine besonderen Anforderungen an
Bietet das Projekt die Moglichkeit zur Ubertragung von Betriebsleistungen an Betriebsleistungen, die die Umsetzung in einer BV besonders
einen privaten Partner / i , wie z.B. Reinigur istungen + + + + + + erschweren.
0.8, sodass es fiir die Umsetzung der BV geeignet erscheint?
Der Bedarfstrager hat ein spezielles Raumprogramm, z. B.
8 |Marktinteresse verlangt er neben Biirordumen auch einen Bibliothek- und
Konferenzbereich. Ferner wird ein hoher technischer
Hat das Projekt ein Bauvolumen / eine Ausfiihrungsart, sodass fiir die Ausstattungsstangard zwaﬂgt.hEs ;(:nn nllcht vg?ehaltlii .
Umsetzung der BV ein Marktinteresse (Interessenten/ Anbieter) erwartet werden |  + (@] (@] + O + [angenommen we( en, ‘ass sich aut dem m'mov lienmarkt in
Kann? der gebotenen Zeit Anbieter finden lassen, die ein solches
- baude zum Kauf/ Mietkauf oder zur Miete anbieten konnen.
Beinhaltet das Projekt marktgangige Dienstleistungen/ Betriebsleistungen, Es ist daher ein geril Marktinter (Anbi is) in
sodass fir die Umsetzung der BV ein Marktinteresse (Interessenten/ Anbieter) + + + + + + |den Varianten Miete, Kauf, Mietkauf als in den (Neubau-)
erwartet werden kann? Varianten PSC, Leasing und OPP zu erwarten.
9 |Architektur / Baustandards / Service-Level
Sind die vom Bedarfstrager erwarteten architektonischen/ reprasentativen + + + + + +
Qualitéten derart, dass sie mit der Umsetzung der BV erfiillt werden kénnen? Der Bedarfstrager hat keine sehr speziellen funktionalen
Anforderungen an seine Raumlichkeiten, die sich nicht
. " = " e . atzlich in allen BV lieRen. Der erhohts
Sind die vom Bedarfstrager erwarteten funktionalen Qualitéten derart, dass sie hbrien in allen ) reten ere' onte
it der Umsetzung der BV erfillt werden kénnen? + + + + + + |technische Ausstattungsstandard bezieht sich auf die
m : Verfligbarkeit des nutzerseitigen luK-Konzeptes und die damit
verbundenen Kihllasten sowie USV.
Sind die vom Bedarfstrager erwarteten baulichen / technischen Standards derart, + o) fo) + o + Diese lassen sich in einer (Neubau-) Leasing-, Eigenbau- und
dass sie mit der Umsetzung der BV erfilllt werden kénnen? OPP- Variante gut umsetzen. In einer Mietvariante miissen
die erforderlichen R&dumlichkeiten vorhanden sein, in einer
Sind di Bedarfstrd rteten Sicherheitstandards derart. d . it Kauf- oder Mietkaufvariante missen sie geschaffen werden
de ie v(om eda B\;agreﬁrmetnma:enk" icl er’,ens andards derart, dass sie mi " " . + + + |konnen.
ler Umsetzung der e werden konnen’? Es kann nicht angenommen werden, dass sich auf dem
" " " - " ili baude finden lassen, die ohne groRe
?lnd dI}E (vom Bedarfstrager/ vom Proje.kt) gMarteten energetischen / . UmbaumaRnahmen diesen Anforderungen geniigen kannen.
okologischen Standards derart, dass sie mit der Umsetzung der BV erfilllt + () + + + +
werden kénnen?
Sind die vom Bedarfstréger 1 Senice-Level (Di istung-/
Betriebsleistungsstandards) derart, dass sie mit der Umsetzung der BV erflillt + + + + + +
werden kénnen?
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Beschaffungsvariante -
9 Bewertung/ Erfiillungsgrad
(8v)
? ja, das Kriterium wird erfiillt +
s = T
@ —_ E E das Kriterium wird méglicherweise erfiillt
3 i 2 H 8 3
.g g: I % aQ .§ nein, das Kriterium wird nicht erfiillt -
2 3 3 > |5 2
Z |3 [ € 8 Z
E k7] = o
2 £ E § 2 o
a < X = 0
Nr. Kriterium 2 3 4 5 6 Begriindung
1 4 5 6 7 8
10 |Férdermittel
Ist fiir die Umsetzung der BV grundsétzlich eine Férderméglichkeit gegeben?
Fir die MaRnahme sind keine Fordermittel in Aussicht
gestellt. Dieses Kriterium wird daher in allen BVs
Ist fiir das Projekt eine konkrete Férderung in Aussicht gestellt, die die gleichermalen nicht bewertet.
Umsetzung der BV grundsétzlich einschlieRt?
Ist die fiir das Projekt in Aussicht gestellte Forderung so hoch, dass sie auf die
Lebenzy 1 der BV maR i Einfluss nehmen kann?
11 |Sonstiges
12 ische Ver der Unter gebnisse |16 St.[12 St.|13 St.|16 St.|13 St.|16 St.
(Addition der Plus- und Minuszeichen/ 1 St. - hebt 1 St. + auf ) + + + + + +
. . Nach g des Kriteri sich ab, dass sich die (Neubau-) Varianten
13 (Zwischenfazit Eigenbau, Leasing und OPP am besten dazu eignen, den projektspezifischen
i ht den. Die BV Miete, Kauf und Mietkauf (Bestandsgebaudi
Die nach Anwendung der A Usskriterien fur das Projekt in Betracht ) 1gen gerecht zu werden. ie ' uf und Mietkauf (Bestandsgebéude)
3 ) T . . sind danach weniger fir die dieser Die orP
kommenden Beschaffungsvarianten sind hinsichtlich ihres ErflillL in N PN . N . . N
den Kann-Kriteri " ht word: nicht zu sein. Die OPP- wird daher derin
Uer: aBnn: :?"E:‘ un :rsucb ol e‘r: Jten "Erfill de" wird abgewsgt, Betracht kommenden Vertrags- und Fi i néher ifiziert. Nach Analyse aller
"Ier" :ruchlc h”;g er °.e"le"'f'i; Z e"P ! k‘”"gsgra © W'Lll_ahgzwalg * |Vertagsmodell kommt hier nur das OPP- Inhabermodell mit For g und Ei icht in
welche le' ehs‘? 2 ”gds‘.“':’” eF',‘h r ?lsd TojeK am vorauss ChIlich besten Auf diese OPP- Variante miissen daher weitere OPP-spezifischen Fragestellungen
geeignet erscheinen und in der Phase 1l der W tict ng werden. Bei p. Ergebnis ist sie anschlieBend in die Phase Il der WU
naher (monetar) untersucht werden sollen. Das Ergebnis ist nebenstehend N N
" einzubeziehen.
begriindet.
14 |Weitere OPP- spezifische Rahmenbedingungen
Besteht wahrend der Vertragslaufzeit im Hinblick auf das Gebaude oder den +
Betrieb ein geringes Anderungsrisiko bzgl. der Nutzeranforderungen?
Lassen sich die zur privatwirtschaftlichen Realisierung vorgesehenen Leistungen Es besteht kein besonderes Anderungsrisiko aufgrund der
eindeutig zwischen privatwirtschaftlicher und 6ffentlicher Leistung abgrenzen? anzL 1 gleict Nutzur
Die zur i i F isi g
Planungs-, Bau- und Betriebsleistungen kénnen eindeutig
Kénnen die fiir die privatwirtschaftliche Realisierung vorgesehenen Planungs-, t, i rieben und
Bau- und gen mittels ifizi ] + |leistungsorientiert vergiitet werden.
Lei: ibungen at eben und werden?
Die fiir das OPP-Ir dell ichen
Kann fir Leistungen, die privatwirtschaftlich vergeben werden sollen, eine Rahmenbedingungen (Grundstiick im Eigentum der
leistungsorientierte Vergiitungen (Entgeltmechanismen) aufgestellt und am Sffentlichen Hand, grundsétzliche Bereitschaft zur
Markt platziert werden (leistungsabhéngige Entlohnung des privaten Partners + |Einredewverzichtserklarung) sind gegeben bzw. werden
durch Minderung bzw. Erhdhung der Entlohnung bei Unter- bzw. Ubererfiillung vorausgesetzt, da es sich um ein marktiibliches OPP- Modell
festgelegter Leistungsstandards)? handelt.
Konnen die fiir das at OPP-Vertrags- bzw. -Finanzierur + Die wesentlichen Projektrisiken sind noch nicht in Ganze
i Rat i gen t werden? bekannt. Eine angemesse Risikoverteilung kann daher noch
nicht beurteilt werden, ist jedoch nicht auszuschlieRen.
Sind die Projektrisiken bekannt und ist es grundsatzlich méglich, sie an den o
OPP- Partner zu iibertragen?
Kann fiir das ausgwahlte OPP-Vertrags- und Finanzierungsmodell eine
angemessene Risikoverteilung vorausgesetzt werden (d.h. die Risiken werden (@]
auf denjenigen Partner tibertragen, der sie am besten kontrollieren kann)?
15 |Fazit Nach g der oPP- sich ab, dass neben den
(Neubau-) Varianten Eigenbau und Leasing auch die OPP- ) i
Die grundsatzlich in Betracht kommende OPP- Variante ist zusatzlich anhand int, den proj i i gerecht zu werden.

weiterer OPP- spezifischer Eignungskriterien untersucht worden.

Unter Berti 1tung aller projy i 1 Ausschluss- und Kann-Kriterien
bzw. der oben i "Erflle " wird &gt, welche der
Beschaffungsvarianten fiir das Projekt am voraussichtlich besten geeignet
erscheinen und in der Phase Il der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung naher

(monetar) untersucht werden sollen. Das Ergebnis ist nebenstehend begriindet.

Die BV Leasing, Eigenbau und OPP sind daher in der Phase Il der WU monetir zu bewerten.

Fur die Miet-, Kauf- und Mietkauf- Variante soll eine istigy r
werden (ca. 4 ). Sollte diese sein, sind die Miet-, Kauf- und Mietkauf-Varianten
ebenfalls anhand des konkreten Objektes in der Phase Il zu untersuchen.
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186

Um eine Neubau-Variante hinsichtlich der Nutzungskosten angemessen mit BV vergleichen zu
kénnen, bei denen bestehende Immobilien genutzt werden (z. B. Anmietung, Kauf), missen die
voraussichtlichen Verbrauchskosten fiir die Heizenergie im Neubau ermittelt werden. Vor dem
Hintergrund wachsender Anforderungen an die Gebaudehiille (zz. gem. EnEV 2009) bei Neu-
bau- bzw. Sanierungsmaflinahmen und gleichzeitig steigender Preise fossiler Energietrager sind
die Verbrauchskosten (Warme, Strom und Wasser) im Rahmen der Lebenszyklusbetrachtung ein

mafgebliches Kriterium beim BV von Neubau-Varianten mit Bestandsimmobilien.

Um die jahrlichen Kosten fur Warmeenergie beziffern zu kénnen, muss zunachst der jahrliche
Warmebedarf und der daraus resultierende Jahres-Brennstoffbedarf ermittelt und anhand der

jeweils gliltigen Beschaffungspreise monetar bewertet werden.

Der Jahres-Brennstoffbedarf B kann stark vereinfacht nach VDI-Richtlinie 2067 ber die nach-
stehende Formel berechnet werden:

a-e-y-Q,-24-G,

B:
Hu.n.(ti_la)

Darin wird der bendétigte Jahres-Brennstoffbedarf B in Abhangigkeit folgender Faktoren bestimmt:
a Berichtigungsfaktor fiir die Bauausfiihrung und Regelung der Anlage:
Normale Heizungsanlage = 1,00; Gute Heizungsanlage = 0,95

e Betriebseinschrankungsfaktor fiir verschiedene Gebaudetypen:
Wohnhauser = 1,00; Birogebaude = 0,92; Krankenhauser = 1,08; Schulen = 0,86

y  Berichtigungsfaktor fiir den Warmebedarf:

Normale Gegend: Geschiitzte Lage = 0,63; Freie Lage = 0,60
Windstarke Gegend: Geschutzte Lage = 0,58; Freie Lage = 0,55

O, Stindlicher Warmebedarf in kJ/h gem. Warmebedarfsberechnung (siehe unten)

G, Jahresgradtagzahl; diese wird anhand der jahrlichen Heiztage und dem Unterschied der

mittleren Gebaudetemperatur zur mittleren Wintertemperatur fir die jeweilige Region er-
rechnet.

H_, Heizwert des Brennstoffes: Heiz6l = 42.000 kJ/kg u. 50.000 kJ/I; Erdgas = 32.000 kJ/m?

n Gesamtwirkungsgrad der Anlage:

normaler Kessel: OI =0,72; Gas = 0,73
Spezialkessel: Ol =0,75; Gas = 0,75 Fernwarme = 0,75

t Mittlere Gebaude-Innentemperatur: In der Regel = 20°C; In Krankenhausern = 21°C

t Mittlere tiefste AuRentemperatur (siehe Auszug aus VDI-Richtlinien/ Abbildung A-1)
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Stadt t.(C) G, Stadt t.(C) G,

Aachen -12 3060 Hannover -15 3240

Augsburg -18 3490 Karlsruhe -12 2950

Bamberg -15 3480 Kempten -18 4080

Berlin -15 3420 Kaéln -12 2910

Bielefeld -15 3250 Lindau -15 3340

Bonn -12 2880 Munchen -18 3730

Braunschweig -15 3280 Nurnberg -18 3370

Bremen -15 W 3280 Osnabruck -15 W 3390

Darmstadt -12 3050 Passau -18 3470

Dortmund -12 3120 Regensburg -18 3660

Dusseldorf -12 2920 Saarbrucken -15 2970

Essen -12 3040 Stuttgart -15 2930

Frankfurt -12 3030 Wiesbaden -12 3040

Hamburg -15 W 3350 Wurzburg -15 3230

W = windstarke Gegend

Abbildung A-1: Auszug aus VDI-Tabelle ,Jahresgradtagzahl®

Anders als bei den tbrigen Variablen, bei denen auszuwahlende Tabellenwerte einzusetzen sind,

muss der stindliche Warmebedarf @, fir den betreffenden Neubau erst rechnerisch ermittelt

werden. Dies kann durch eine ebenfalls stark vereinfachte Warmebedarfsberechnung erfolgen.

Diese ist in Abhangigkeit der Parameter der Gebaudehulle (Hullflache A, Warmedamm-Qualitat

U) und unter Bertcksichtigung der Warmeverluste durch den Luftwechsel anhand folgender

Formel zu ermitteln:

0,=(4-U+¥S R-C)-(1,-1,)

0, Stundlicher Warmebedarf in kJ/h

A Flache der AuRenhaut des Gebaudes (gegen Luft und Erdreich)

U Mittlerer U-Wert der Auenhiille nach den Grenzwerten der EnEV 2009

VS  Volumenstrom = Luftwechselrate x Netto-Rauminhalt (NRI) des Gebaudes
0,5 x NRI = Luftwechsel-Volumen pro Stunde in m3h

R Dichte der Luft = 1,2 kg/m?
C  Spezifische Warmekapazitat (die auf die Masse bezogen wird) = 1,0 kJ/kgK

t Mittlere tiefste AuRentemperatur

t, Mittlere Geb&udetemperatur (in der Regel 20°C, in Krankenh&usern 21°C)

Zur Veranschaulichung werden die Berechnungen in Abbildung A-2 exemplarisch anhand des

Beispielprojektes fur die Neubauvarianten (hier: PSC, Leasing und OPP) durchgefuhrt und in

nachstehendem Text erlautert.
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Anlage 4 Projektmanagement
Berechnung der Jahres-Heizenergiekosten (Neubau) anhand des Beispielprojektes AG&Co.KG
Stand: 02.05.2012
Zeile | Ermittlung der jahrlichen Kosten fir Heizenergie

1 Gebidudedaten

2 BGF 5.660 m*

3 NF 3.450 m*

4 BRI 20.376 m?

5 NRI 16.301 m* Annahme: NRI/ BRI = 80%

6 Ermittlung des Jahres-Brennstoffbedarfs

Berechnung des Warmebedarfs

8 Qh1 = A*U™(ti-ta) = 758.523 kJ/h Hullflache

9 Qh2 = VS*R*C~*(ti-ta) = 312.960 kJ/h Luftwechsel

10 Qhges = Qh1+Qh2 = 1.071.483 kJ/h Gesamtbedarf

11 Variablen

12 Qh stundlicher Warmebedarf

13 A 7.080 m? angenommene Hullflache des Gebaudes

14 U 0,93 W/mK mittlerer U-Wert der Gebaudehille nach EnEV 2009

15 VS 8.150 m® Volumenstrom = 0,5 * NRI

16 R 1,20 kg/m?® Dichte der Luft

17 C 1,00 kJ/kgK spezifische Warmekapazitat

18 Berechnung des jahrlichen Brennstoffbedarfs nach VDI-Richtlinien

19 B= a*e* y* Qh * 24 * Gt = 40.881.614.959 = 54.690 m?

20 Hu*n* (ti - ta) 747.520

21 entspricht Jahres-Heizenergiebedarf (bei Erdgas) =B * Hu = 1.750.080.000 kJ

22 Umrechnung kJ in kWh (KJ / 3600 = kWh) = 486.133 kWh

23 Variablen

24 B Jahresbrennstoffbedarf

25 a 1,00 normale Lage

26 e 0,92 Burogebaude

27 y 0,60 normale Gegend/ freie Lage

28 Gt 2.880 Jahresgradtagzahl Bonn

29 Qh siehe oben Warmebedarf

30 Hu 32.000 kJ/m?* Heizwert von Erdgas (3,6 KJ =1 Wh)

31 n 0,73 Gaskessel

32 ti 20C Innentemperatur

33 ta -12 T max Auflentemparatur

34 | Berechnung der jéhrlichen Brennstoffkosten

35 Gaspreis 4,52 Ct/kWh Bruttoarbeitspreis It. Stadtwerke Bonn

36 Grundpreis 0,83 €/kW Bruttogrundpreis pro Monat It. Stadtwerke Bonn

Gesamt-Warmebedarf Qh ges (Zeile 10) / 3600
2z kW 298 kW (Umrechnung kJ/h in kW)
38 Jahres-Gesamtkosten fiir Brennstoff (Erdgas) 24.938 €
Berechnung: Zeile 22 * Zeile 35 + Zeile 36 * Zeile 37 * 12 Monate :
TR
5 entspricht je m? BGF des Neubaus p. a. 441€

Berechnung: Zeile 38 / Zeile 2

Abbildung A-2: Berechnung der Jahres-Brennstoffkosten (Erdgas) bei dem Beispielprojekt fur
Neubau-Varianten
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Leitfaden WU Hochbau D Diederichs
Anlage 4 Projektmanagement

. . . . AG & Co. KG
Berechnung der Jahres-Heizenergiekosten (Neubau) anhand des Beispielprojektes
Stand: 02.05.2012

Erlduterung der Abbildung A-2:

In den Zeilen 1 bis 5 sind die Gebaudedaten aufgefiihrt, die aus der Bedarfsbeschreibung resultieren
(Abbildung 3-1) bzw. im Fall des Nettorauminhaltes (NRI) Uberschlagig ermittelt wurden. Der NRI ist
erforderlich, um den Energiebedarf zu berechnen, der durch absichtlichen und unabsichtlichen Luftwechsel
entsteht.

In den Zeilen 8 bis 10 erfolgt die Berechnung des Warmebedarfs, wobei die einzelnen Variablen in den
Zeilen 11 bis 17, 32 und 33 definiert werden. Um fiir Q,; die Einheit KJ/h und nicht W/h zu erhalten, wird
der Term A + U * (; — t;) mit 3,6 multipliziert, denn 3,6 Wh entsprechen 1 kJ. Die Berechnung der Hiillflache
wurde auf Basis einer fiktiven Gebdudeform und -héhe vorgenommen. Dem mittleren U-Wert der
Gebaudehiille liegt ein Fensterflachenanteil von 37 % zugrunde. Die Berechnung lautet daher:

0,37 x 1,9 W/m2K (U-Wert fur transparente Bauteile) + 0,63 x 0,35 W/m?K (U-Wert fiir opake Bauteile) =
0,93 W/m?K

Dem Volumenstrom (VS) liegt die gangige Annahme zugrunde, dass die Luftwechselrate bei einem Bu-
rogebaude bei 0,5 liegt, d. h. die Halfte des Luftvolumens des Gebaudes (= 0,5 x NRI) muss infolge von
Liftungsverlusten bei der Warmebedarfsberechnung zusatzlich beriicksichtigt werden. Der stindliche
Gesamt-Warmebedarf Q, 4s (Zeile 10) ergibt sich aus den Warmeverlusten Uber die Gebaudehiille Qps
(Zeile 8) und den Luftwechsel Qp, (Zeile 9).

In den Zeilen 18 bis 22 wird auf Basis der Angaben auf den Seiten 1 und 2 sowie der vg. Warmebedarfs-
berechnung der Jahres-Brennstoffbedarf B ermittelt. Zunachst wird in den Zeilen 19 und 20 das bendtigte
Volumen des Brennstoffes berechnet und anschlielend dieses Volumen in Heizenergiebedarf bzw. in kWh
umgerechnet (Zeilen 21 und 22). Die in die Berechnungsformeln einzusetzenden Werte kdnnen — bis auf
den Warmebedarf, der zuvor berechnet wurde — den Zeilen 23 bis 33 bzw. den Seiten 1 und 2 der Anlage
4 entnommen werden.

In den Zeilen 34 bis 39 wird der zuvor ermittelte Brennstoffbedarf in Kosten umgerechnet. Dies erfolgt z. B.
anhand der Preisangaben des ortlichen Versorgers. Der Gaspreis setzt sich aus dem verbrauchsbe-
zogenen Arbeitspreis (Zeile 35) und dem leistungsbezogenen Grundpreis zusammen, der von der Héhe
des maximalen Bedarfs (Qj ges) abhangt. In den Zeilen 38 und 39 werden die Jahreskosten fir Erdgas als
Gesamtsumme und je m? BGF berechnet.
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