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Zusammenfassung

Die Stadt Ahrensburg zieht in Erwdgung, die Erﬁchtuné des neuen Peter-Rantzau-Hauses
durch einen privaten Anbieter realisieren zu lassen, um auf ein umfassendes Dienstleis-
tungsangebot (Planen, Bauen, Finanzieren und Gebiudemanagement) zuriickzugreifen,
sowie damit wirtschaftliche Vorteile und vor allem gréRtmdgliche Kosten- und Terminsi-
cherheit zu erzielen.

Die Stadtverwaltung der Stadt Ahrensburg hat die VBD Beratungsgesellschaft fiir Behérden
mbH beauftragt, im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zu untersuchen,

* obdas Objekt im Rahmen eines PPP-Modells realisiert werden kann

 ob wirtschaftliche Vorteile zu erwarten sind und

* welche finanziellen Belastungen auf die Stadt Ahrensburg zukommen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind Inhalt der vorliegenden Studie.

* Insgesamt kann eingeschdtzt werden, dass die Realisierung der Investition im Rahmen
einer PPP-Struktur, bei der Planen, Bauen, Finanzieren sowie Wartung / Instandhaltung
und ggf. Reinigung und Hausmeisterdienstleistungen an einen privaten Partner iiber-
tragen werden, wirtschaftlicher als die konventionelle Realisierung in Einzelgewerks-
vergabe ist.

Durch die vorgeschlagene Realisierungsart sind iiber den Finanzierungszeitraum von
20 Jahren aufgrund der getroffenen Annahmen Wirtschaftlichkeitsvorteile von
ca. 11,6 % zu erwarten.

* Die Vorteile resultieren insbesondere aus folgenden Faktoren:

= eine optimierte Planung unter Beriicksichtigung der Baukosten, die unter Wett-
bewerbsbedingungen (europaweite Ausschreibung) erstellt wird

= eine um 2 Monate kiirzere Bauzeit
= eine Reduzierung der Bau- und Baunebenkosten

= eine Verringerung der Schnittstellen, da die kosten- und planungsmiRige Ver-
antwortung in einer Hand liegen

= eine Verlagerung der Risiken in der der Bauphase auf den privaten Auftragneh-
mer

* Als Vertragsmodell wird das PPP-Inhabermodell vorgeschlagen. Bei diesem Modell fin-
den keine Eigentumsiibertragungen von Grundstiicken und Gebiuden statt. Dadurch
werden die Modellspezifischen Kosten minimiert. In einem Bauerrichtungs- und Finan-
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zierungsvertrag wird schuldrechtlich geregelt, dass der private Auftragnehmer die fiir
die Bauvorhaben notwendigen Grundstiicke betreten und alle MaR nahmen fiir die
Durchfiihrung der BaumaRnahmen als Bauherr auf Zeit tétigen kann. Wihrend der ge-
samten Vertragslaufzeit hat die Stadt Ahrensburg die volle Verfiigungsgewalt iiber die
Immobilie. Am Ende der Vertragslaufzeit sind keine modellspezifischen juristischen
Transaktionen erforderlich.

Wéhrend der Bauzeit leistet die Stadt keinerlei Zahlungen an den Auftraggeber. Zahlun-
gen erfolgen erst nach Fertigstellung und Abnahme des Bauvorhabens fiir die erbrach-
ten Leistungen. Die Zahlungen setzen sich aus dem Kapitaldienst (Zins und Tilgung) aus
dem Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag und ggf. aus einer Verwaltungskosten-
pauschale fiir die Objektgesellschaft wihrend der Vertragslaufzeit zusammen.

Die Bauzwischenfinanzierung sollte im vollstindigen Risiko und Obligo des Auftragge-
bers erfolgen. Teilabnahmen oder die Abgabe von Bautestaten durch die Stadt Ahrens-
burg schon wahrend der Bauzeit sind nicht zu empfehlen.

Der Haushalt der Stadt wird durch die Investition mit anfinglich jahrlich 428.245,51 €
(mit KW-Finanzierung) belastet. Hinzukommen die Zahlungen fiir den Betrieb der Ein-
richtung in Héhe von ca. 482.300 € abziiglich der Kosteniibernahme des Trdgers von
93.864,00 €jdhrlich. e

Es wird empfohlen, die Leistungen in einem Verhandlungsverfahren nach europaweitem
Teilnahmewettbewerb auf der Grundlage der VOB/A, § 3a Nr. 5 ¢ zu vergeben.

Grundlage der Ausschreibung fiir den Bauteil sollte eine funktionale Leistungsheschrei-
bung sein, in der das Raumprogramm, die erforderlichen Qualititen und die Funktions-
abldufe beschrieben werden. Den Bietern wird die planerische und gestalterische Um-
setzung dieses Konzeptes iiberlassen. Die festgelegten Bewertungskriterien werden Be-
standteil der der Ausschreibung. Dieses Verfahren bietet den Vorteil, dass mit der Ab-
gabe der Angebote und den von den Bietern entwickelten Entwiirfen fiir den Gebiude-
neubau von vornherein ein verbindlicher Preis feststeht, so dass fiir die Stadt Ahrens-
burg eine hohe Kosten und Terminsicherheit gegeben ist.

Die aufgrund des Standortes des Projektes héheren architektonische Anforderungen an
den Neubau kdnnen problemlos erreicht werden, indem eine héhere Gewichtung von
Architektur und Stddtebau im Rahmen der Entwurfsbewertung vorgegeben wird.

Ein PPP-Verfahren beim Peter-Rantzau-Haus unter einer héheren Beriicksichtigung der
Architektur setzt jedoch voraus, dass die Grundlagen fiir die Bauaufgabe griindlich vor-
bereitet werden. Diese Grundlagen betreffen - neben der Darstellung der das Gebiude
betreffenden Funktionalitét - insbesondere die Beschreibung der méglichen max. Kuba-
tur und der Ausrichtung des Baukdrpers, der bevorzugten ErschlieRung (Zuwegung)
oder Anbindung an das Rathaus oder auch der Definierung bestimmter architektoni-
scher und stddtebaulicher Merkmale, die der Stadt wichtig sind. Mit diesen Vorgaben
werden den Bietern bereits Leitgedanken der Stadt mitgegeben, um bereits Vorsteund
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~Willkiir” bei der Wertung der qualitativen Faktoren (Architektur und Stddtebau) auszu-
schlielRen.

Damit der zukiinftige Betreiber (Trager der freien Wohlfahrtspflege) des Peter-Rantzau-
Hauses Einfluss auf das Raumprogramm und die funktionale Gestaltung des Gebdudes
nehmen kann, sollte dieser bereits vor der Vorbereitung des PPP-Verfahrens gefunden
werden. Wir empfehlen daher, zunéchst den Betreiber auszuschreiben und diesen dann
in die Vorberreitung der Ausschreibung des Gebdudes mit einzubinden.
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1  Aufgabenstellung

Die Stadt Ahrensburg beabsichtigt, das bestehende Peter-Rantzau-Haus zu erweitern. Der
bisherige Standort bietet dazu jedoch keine Mdglichkeiten. Daher beschloss die Stadtver-
ordnetenversammlung einen Neubau fiir das Peter-Rantzau-Haus am Stormarnplatz zu
errichten. Durch die zentrale Lage soll die Attraktivitit des vielfiltigen Angebotes erhht
und gleichzeitig der Service und die aktive Freizeitgestaltung fiir Biirgerinnen und Biirger
ab 50 Jahren verbessert werden,

Aufgrund der Erfahrungen mit dem Neubau der IGS-Sporthalle iiber ein PPP-Modell priift
die Stadt Ahrensburg, ob auch fiir dieses Yorhaben PPP-Modelle in Betracht zu ziehen sind.

Dies entspricht § 7 der Landeshaushaltsordnung Schleswig-Holstein (LHO), wonach die
Verwaltungen ausdriicklich verpflichtet sind, vor finanzwirksamen MaRnahmen angemes-
sene Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen durchzufiihren, um die wirtschaftlichste Hand-
lungsalternative zu finden. Die Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen ist
auch im Sinne § 75 der Gemeindeordnung des Landes Schleswig-Holstein (GO), in der die
Verpflichtung der Gemeinden zu den Grundsétzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit
geregeltist. T

Die Stadtverwaltung der Stadt Ahrensburg hat die VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden
mbH beauftragt, im Rahmen einer Machbarkeitsstudie zu untersuchen,

* ob das Objekt im Rahmen eines PPP-Modells realisiert werden kann
* ob wirtschaftliche Vorteile zu erwarten sind,

* ob durch die Vermietung von Gewerbeeinheiten zusétzliche Vorteile zu erwarten sind
und

* welche finanziellen Belastungen auf die Stadt Ahrensburg zukommen.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind Inhalt der vorliegenden Studie.
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2 Public Private Partnership

Public Private Partnership (oder auch Offentlich Private Partnerschaft - 0PP) bezeichnet das
partnerschaftliche Zusammenwirken von ffentlicher Hand und Privatwirtschaft mit dem
Ziel einer besseren wirtschaftlichen Erfiillung &ffentlicher Aufgaben. Im Allgemeinen
Sprachgebrauch wird die Bezeichnung OPP oder PPP fiir die unterschiedlichsten Formen
gffentlich-privater Kooperationen verwendet, die im Spannungsfeld zwischen rein hoheitli-
cher Realisierung der Aufgaben und der vollstindigen Privatisierung liegen. Spatestens seit
der Verabschiedung des OPP-Beschleunigungsgesetzes scheint sich jedoch folgende Defini-
tion durchzusetzen:

PPP »ldsst sich abstrakt beschreiben als langfristige, vertraglich geregelte Zusammenarbeit
zwischen dffentlicher Hand und Privatwirtschaft zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben, bei
der die erforderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal) in
einen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisi-
ken entsprechend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen ver-
teilt werden.« '

Im Mittelpunkt dieser Aktivititer steht die Erzielung von Effizienzvorteilen bei der Realisie-
rung 6ffentlicher Hochbauten. Neuere PPP-Modelle (so genannte PPP-Modelle der 2. Gene-
ration) umfassen dabei nicht nur die Phase der Errichtung von Hochbauten (Planen, Bauen,
Finanzieren), sondern den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie und beinhalten Leis-
tungen aus der Betriebsphase, z.B. Bauunterhaltung und Wartung, Bewirtschaftung oder
ein umfassendes Facility Management. Dieser Lebenszyklus-Ansatz stellt ein relativ neues
Element bei der Vergabe von PPP-Projekten in Deutschland dar. Durch den ganzheitlichen
Ansatz konnen private Anbieter Synergieeffekte nutzen. Es findet ein Wettbewerb der Ideen
und Leistungen statt, um die beste Gesamtlésung anbieten zu kénnen. Dabei ist PPP kein
Finanzierungsmodell, sondern eine Organisationsform der Zusammenarbeit zwischen 6f-
fentlicher Hand und privaten Unternehmen. Die PPP-Modelle kdnnen mit unterschiedlichen
Finanzierungsformen unterlegt sein.

! Gutachten »PPP im Gffentlichen Hochbau«, Band I, 5.2
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Die wichtigsten Merkmale, die PPP zusétzlich zu der langfristigen Zusammenarbeit zwi-
schen offentlicher Hand und privaten Anbieter charakterisieren, lassen sich folgenderma-
[Sen zusammenfassen:

* Lebenszyklusbetrachtung

* ergebnisorientierte Leistungsheschreibung (funktionale Leistungsheschreibung / Out-
put-Specification)

* Optimale Risikoverteilung

*  Wettbewerh

Diese Merkmale werden in den folgenden Abschnitten ausfiihrlicher betrachtet.

2.1 Lebenszyklusbetrachtung

Ein wesentliches Element von PPP ist, dass bei der Projektentwicklung die Kosten einer
Immobilie wihrend des gesamten Lebenszyklus im Fokus liegen. Das wirtschaftlichste Ver-
héltnis zwischen Investitions- und Betriebskosten kann nur vorab gefunden werden. Ver-
schiedene Untersuchungen zeigen, dass ein GroRteil der Kosteneinsparpotenziale in der
Nutzungsphase bereits in der Planungsphase erschlossen werden, indem Facility-Manager
immer stérker in den Planungsprozess integriert und die Planungen bereits unter dem As-
pekt der Optimierung der Folgekosten erarbeitet werden.

Wissenschaftliche Untersuchungen zeigen, dass 90% der Kosteneinsparpotenziale in der
Bewirtschaftungsphase bereits in der Planungsphase erschlossen werden.” Wenn der priva-
te Anbieter die Unterhalts- und Betriebsleistungen erbringt und fiir die Einhaltung der
prognostizierten Kosten haftet, ist ein wichtiges Instrument gegeben, dieses Ziel zu errei-
chen.

2.2 Ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung

Ein weiterer Schliissel zum Erfolg eines PPP-Modells ist eine funktionale, ergebnisorientier-
te Leistungsbeschreibung. Dem privaten Partner wird lediglich vorgegeben, welches Projekt
er zu erstellen und welche Leistungen er zu erbringen hat (sog. Output-Specifications). Es
bleibt ihm aber weitgehend freigestellt, durch welche konkreten MaRnahmen bei der Bau-
errichtung er dies erreicht. Im Rahmen von PPP-Projekten werden daher Innovationsfihig-

i vgl. Vortrag Prof. Riemenschneider, Fachhochschule Miinster, Diisseldorfer Arbeitskreis dffentliches Wirtschaftsrecht
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keit und unternehmerische Kreativitit geférdert.

Die Nutzung der Wirtschaftlichkeitsfaktoren einer funktionalen Bauleistungsbeschreibung
ist bei dem Projekt »Errichtung des Peter-Rantzau-Haus« der Stadt Ahrensburg gegeben.
Auch die aufgrund des Standortes des Projektes (neben dem Rathaus) hdheren architekto-
nische Anforderungen an den Neubau kénnen hiermit problemlos erreicht werden.

Diese Anforderungen kann man durch eine héhere Gewichtung von Architektur und Stidte-
bauim Rahmen der Entwurfsbewertung beriicksichtigen.

Ein PPP-Verfahren beim Peter-Rantzau-Haus unter einer hheren Beriicksichtigung der
Architektur setzt voraus, dass die Grundlagen fiir die Bauaufgabe griindlich vorbereitet
werden. Diese Grundlagen betreffen - neben der Darstellung der das Gebaude betreffenden
Funktionalitédt - insbesondere die Beschreibung der mdglichen max. Kubatur und der Aus-
richtung des Baukdrpers, der bevorzugten ErschlieRung (Zuwegung) oder Anbindung an
das Rathaus oder auch der Definierung bestimmter architektonischer und stidtebaulicher
Merkmale, die der Stadt wichtig sind. Mit diesen Vorgaben werden den Bietern bereits Leit-
gedanken der Stadt mitgegeben, um ,Willkiir” bei der Wertung der qualitativen Faktoren
(Architektur und Stidtebau) auszuschlieBen. Dieses ist insbesondere dann wichtig, wenn -
wie hier beabsichtigt - die Bewertung der Architektur eine hohe Gewichtung erfahren soll.

Diese Grundlagenermittlung erfolgt nach unseren Erfahrungen im Regelfall durch die Ver-
waltung, insoweit entsprechende Ressourcen vorhanden sind. Mitunter wird auch ein Pla-
nungsbiiro hinzugezogen, das diese Grundlagen ermittelt.

Wir empfehlen, die volle Verantwortung fiir den Entwurf beim Anbieter zu belassen. Die
wirtschaftlichen Vorteile von PPP ergeben sich aus der Gesamtverantwortung des Auftrag-
nehmers sowohl fiir die Investitionskosten als auch fiir die Baunutzungskosten. Die wesent-
lichen Ursachen fiir die Wirtschaftlichkeit liegen in der Planungsphase, indem in den Pla-
nungsprozess bereits Facility-Management-Spezialisten einbezogen werden.

Der Vorteil von PPP ist, dass mit Abgabe des Angebots bereits ein verbindlicher Preis iiber
25 bzw. 30 Jahre feststeht.

Ein Architektenwettbewerb nach GRW wird durch uns nicht empfohlen, da damit ein wichti-
ger Faktor fiir die Wirtschaftlichkeit von PPP minimiert wird. Der Architekt wird bei dem
gesamten Projekt wesentlichen Einfluss auf die Gestaltung und die Baukonstruktion neh-
men, die Baunutzungskosten treten in den Hintergrund.

2.3 Optimale Risikoverteilung

Ein Wesensmerkmal von PPP ist die optimale Risikoverteilung zwischen offentlicher Hand
und privaten Unternehmen. Dabei ist ein Grundprinzip, dass derjenige diejenigen Risiken
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zu tragen hat, der besser in der Lage ist, diese zu beherrschen.

Bei PPP-Modellen werden wirtschaftliche Risiken auf den privaten Partner verlagert. Der
private Partner wird diese Risiken bewerten und in seiner Kalkulation beriicksichtigen. Es
liegt auf der Hand, dass die Ubertragung von Risiken, die der Private nicht steuern kann, zu
erheblichen Risikoaufschlégen fiihren wird. Daher kommt der Aufstellung einer entspre-
chenden Risikomatrix erhebliche Bedeutung zu, um fiir die Stadt Ahrensburg eine wirt-
schaftliche Losung zu finden.

Obwohl die Bewertung der Risiken im Zusammenhang mit den konkreten Rahmenbedin-
gungen zu sehen ist (z.B. Ubernahme Planungsrisiko ist u.a. abhingig von der baurechtli-
chen Situation) kann prinzipiell gesagt werden, dass die Risiken wihrend der Bauphase
weitestgehend der Private tragen sollte. Die Ubernahme der Risiken wihrend der Betriebs-
phase ist auch davon abhingig, wie bisher die Aufgabenerfiillung erfolgte und welche
Dienstleistungen dem Privaten libertragen werden sollen.

2.4  Wettbewerb

Private Anbieter sind stindig bemiiht; durch neue Ideen Wettbewerbsvorteile zu erzielen.
Diese Innovationskraft des Marktes kommt inshesondere dann zum Tragen, wenn Leistun-
gen in einem Gesamtpaket in den Wettbewerb gestellt werden. Die so gefirderte Zusam-
menarbeit von Unternehmen aus unterschiedlichen Branchen fiihrt zur Verkniipfung vor-
handenen Wissens, zu neuen, innovativen L§sungen und zur Entstehung neuer Wettbe-
werbsstrukturen. Deswegen ist es dringend erforderlich, dass PPP-Modelle im Wetthewerb
vergeben werden und die notwendigen &ffentlichen Ausschreibungen durchgefiihrt wer-
den.

Fiir einen fairen Wettbewerb ist es erforderlich, die Ausschreibungsverfahren so zu gestal-
ten, dass ausreichend Wettbewerber in der Lage sind, ein Angebot abzugeben. Dies setzt
eine sorgféltige Vorbereitung der Ausschreibung voraus. Die Leistungsbeschreibung muss
derart gestaltet sein, dass die Anbieter ein Angebot wirtschaftlich kalkulieren kénnen.
Dieses setzt voraus, dass insbesondere die Risikomatrix die Anbieter nicht iiberfordert und
die Finanzierbarkeit fiir die privaten Anbieter gegeben ist. Weiterhin ist es wichtig, die
Kosten der Bieter fiir die Erstellung der Angebote in einem wirtschaftlichen Rahmen zu
halten.

In den letzten Jahren hat sich die Wirtschaft auf die Nachfrage nach PPP-Modellen einge-
stellt. Inshesondere die Bauwirtschaft stellt sich auf diese neue Marktsituation ein, indem
ihre Immobilienkompetenz fiir die Erweiterung der Wertschdpfungskette genutzt wird und
weitere Dienstleistungen angeboten werden. Zudem haben sich Allianzen mit entsprechen-
den Spezialisten herausgebildet.
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3 Beschreibung der InvestitionsmalRnahme

Mit dem Neubau des Peter-Rantzau-Hauses am Stormarnplatz soll auch das bestehende
Angebot erweitert sowie die Austausch- und Begegnungsqualitit verbessert werden. Das
Peter-Rantzau-Haus soll eine zentrale Anlaufstelle fiir Biirgerinnen und Biirger ab 50 Jah-
ren werden, die ihre Freizeit aktiv gestalten méchten. Neben der Moglichkeit der Begeg-
nung, soll Raum fiir Beratung und Dienstleistung zur Verfiigung gestellt werden. Das bishe-
rige Leistungsspektrum soll um weitere bedarfsgerechte sowie generations- und kultur-
iibergreifende Angebote erweitert werden.

Der Neubau des Peter-Rantzau-Hauses soll iiber eine Nutzfliche von 1.200 bis 1.400 m2
verfiigen. Eine in unmittelbarerer Anbindung zu dem Geb&ude liegende AuRenflidche soll
den Besuchern die Mdglichkeit bieten Angebote im AuRenraum wahrzunehmen,

Im Neubau sollen Flachen fiir die folgenden Bereiche entstehen:
* Begegnungsstitte mit Café, Internetcafé und Empfang
* Leitstelle, Soziale Dienste mit dem Fokus der Beratung und Vernetzung

* Zentrum fiir gemeinniitzige Initiativen, Vereine und Verbinde

4 Ubersicht marktiiblicher PPP-Modelle

Die verschiedenen Realisierungsformen unterscheiden sich in der Ausgestaltung der Model-
le u.a. nach der Leistungserbringung, der Art der Grundstiicksiibertragung, der Risikoge-
staltung, der Finanzierungsart und der Zuordnung des wirtschaftlichen Eigentums.

Anhand dieses Kriteriums lassen sich die in Deutschland marktgéngigen PPP-Modelle in
zwei Gruppen einteilen:

Tabelle 1 (bersicht Modelle

Modelle mit wirtschaftlichem Eigentum beim privaten  Modelle mit wirtschaftlichem Eigentum beim &ffentli-

Auftragnehmer chen Auftraggeber
PPP-Vermietungsmodell PPP-Erwerbermodell
PPP - FMLeasingmodell Inhabermodell mit Objektgesellschaft

(Nutzungsiiberlassungsmodell)

Inhabermodell ohne Objektgesellschaft
(Werklohnstundungsmodell)

In dieser Ubersicht sind die von deutschen Anbietern am hdufigsten angebotenen Modelle
mit den gebréuchlichsten Modellbezeichnungen enthalten. Modelle mit anderen Bezeich-
nungen (z.B. »Konzessionsmodell«, »Pachtmodell«, »nichterlasskonformes Leasingg,
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»Baukauf, »Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag« u. &.) entsprechen in ihren we-
sentlichen Vertragsinhalten meist einem der oben genannten Modelle und unterscheiden
sich nurin Details. Gleiches gilt fiir die Modelle, die im Rahmen des Gutachtens zu PPPim
dffentlichen Hochbau als Grundtypen herausgearbeitet wurden. Zum besseren Verstindnis
werden diese hier den marktgéngigen Bezeichnungen zugeordnet:

* PPP-Vermietungsmodell: Mietmodell

PPP-FM-Leasing: Immobilienleasing

PPP-Inhabermodell: Nutzungsrechtsmodell, Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag
* PPP-Erwerbermodell: Mietkaufmodell mit Erbbaurecht

PPP-Gesellschaftsmodell: Auftragnehmer der vorgenannten Modelle ist eine ge-
mischtwirtschaftliche Projektgesellschaft

Der Begriff »PPP« ist in den Modellbezeichnungen eingefiihrt worden, um sich bewusst von
den Modellen abzugrenzen, die bis zu diesem Zeitpunkt realisiert worden sind und die Be-
triebsphase nicht umfassten. Aktuell werden umfassende PPP-Modelle durch die 6ffentliche
Hand verstarkt nachgefragt und es entwickeln sich die notwendigen Marktstrukturen.

5 Modellempféhleg

Fiir die Realisierung von kleineren Vorhaben bis zu einem Projektvolumen von ca. 8 Mio.
Euro spielt das Inhabermodell ohne bzw. mit Objektgesellschaft aufgrund seiner geringen
Zusatzkosten eine {ibergeordnete Rolle. Dieses Modell ist auch fiir den Neubau des Peter-
Rantzau-Hauses zu favorisieren.

Diese Modellkonstruktionen sind am Markt entstanden, um die Nebenkosten fiir die Gffent-
liche Hand zu vermeiden, die mit Grundstiickstransaktionen verbunden sind (z.B. Grunder-
werbsteuer, Notarkosten etc.). Sie stellen in der Regel eine Kombination aus Werkvertrag
(Bauverpflichtung), Darlehensvertrag (Finanzierung) und Dienstleistungsvertrag dar. Der
dem privatem Auftragnehmer geschuldete Werklohn wird in einem einheitlichen Vertrags-
werk in Darlehensforderungen umgewandelt. Zusatzlich wird eine Zahlung fiir die wihrend
der Betriebsphase vereinbarten Leistungen geschuldet.

Bei diesem Modell findet kein Eigentumsiibergang statt. Die Stadt Ahrensburg bleibt
Eigentiimer des Grundstiicks und ist von vornherein sowohl wirtschaftlicher als auch zivil-
rechtlicher Eigentiimer des Objektes. Der Auftragnehmer errichtet sein Bauwerk auf frem-
den Grund und Boden. Mit der letzten Zahlung hat die Stadt wieder uneingeschrinkte Ver-
fligungsgewalt {iber das Objekt. Es bedarf keiner weiteren Rechtsakte, wie z.B. der Aus-
tibung einer Kaufoption.

Bei diesen Modellen wird dem Privaten schuldrechtlich das Recht eingerdumt, das Grund-
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stlick zu betreten und die BaumaRnahmen durchzufiihren (Nutzungsrecht am Grundstiick).
Nach Fertigstellung wird das Investitionsvorhaben der Stadt zur Nutzung iiberlassen. Es
werden dabei zwar Begrifflichkeiten aus dem Mietrecht genutzt, unter wirtschaftlicher Be-
trachtungsweise ist es aber keine Miete. Als gebriuchlicher Begriff hat sich fiir diese Grund-
struktur am Markt die Bezeichnung »Nutzungsiiberlassungsmodell« herausgebildet. Aber
auch andere Begriffe wie »Miet-/Pachtmodell«, »Konzessionsmodell«, »Bauerrichtungs-
und Finanzierungsvertrag« sind iiblich. Alle diese Modelle haben im Wesentlichen den glei-
chen wirtschaftlichen Inhalt:

* keine Grundstiickstransaktion
* kein Eigentumsiibergang
. Beel{digiung des Vertragsverhdltnisses mit der letzten Zahlung ohne weitere Rechtsakte

* Kombination aus Werk- und Darlehensvertrag, gekoppelt mit Dienstleistungsvertrag

Da bei diesem Modell kein Eigentumsiibergang stattfindet wurde in dem Gutachten »PPPim
offentlichen Hochbau« der Begriff PPP-Inhabermodell gewihlt.

5.1.1 Modellstruktur

Der private Auftragnehmer beauftragt alle Leistungen, die fiir die Planung und Errichtung
des Peter-Rantzau-Hauses erforderlich sind, auf eigene Rechnung und eigenes Risiko.
Gegeniiber der Stadt Ahrensburg verpflichtet sich der Auftragnehmer, das Gebiude zu
einem vertraglich vereinbarten Preis und festem Termin zu errichten. Der Auftragnehmer
nimmt als Bauherr die Bauherrenaufgaben wahr und trigt die sich daraus ergebenden Risi-
ken. Haufig beauftragt dieser ein eigenes Projektmanagement, das die Einhaltung des ver-
einbarten Pauschalpreises, der Qualitdten und des Fertigstellungstermins iiberwachen soll.

Wahrend der Bauzeit werden keine Zahlungen des Auftraggebers fillig. Erst nach Abschluss
der Baumalnahmen erstattet die Stadt dem Auftragnehmer dessen Aufwendungen fiir die
Baukosten, ggf. fiir das Baumanagement und Nebenkosten einschlieRlich Zinsen und Ge-
winnmarge (iber den Zeitraum der Endfinanzierung in Form der vereinbarten Raten.

Fir die Realisierung der InvestitionsmaR nahmen werden durch die Anbieter derartiger
Leistungen (Bauunternehmen, Finanzierungsgesellschaften etc.) oftmals spezielle Gesell-
schaften (Objektgesellschaften oder Projektgesellschaften) gegriindet, die als einzigen
Geschaftszweck die Realisierung des jeweiligen Projektes haben.

Bei kleineren Investitionsvolumina wird hdufig auf die Projekt- bzw. Objektgesellschaft
verzichtet, da diese Gesellschaft iiber die Vertraglaufzeit zusitzliche Kosten fiir das Verwal-
ten der Gesellschaft erfordert (Buchhaltung, Erstellen der Jahresabschliisse etc.).

Fiir diesen Fall, dass keine spezielle Projekt- bzw. Objektgesellschaft initiiert wird, wird der
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Vertrag direkt mit dem Bauunternehmen als Generaliibernehmer bzw. Generalunternehmer
abgeschlossen. Bestandteil des Vertrages kann auch die Ubertragung der so genannten
nicht delegierbaren Bauherrenaufgaben an den Auftragnehmer sein, sodass auch bei die-
sem Modell die Dienstleistungen im Zusammenhang mit der Errichtung der Inmobilie (z. B.
Beauftragung von Planungsleistungen, Beantragung von Genehmigungen) komplett ein-
gekauft werden kdnnen. Der Auftragnehmer trigt die mit dem Bauvorhaben verbundenen
Risiken und garantiert die termingerechte Fertigstellung zum Festpreis.

Beim PPP-Inhabermodell sind die folgenden Vertrige abzuschlieRen:

* Bauerrichtungs- und Finanzierungsvertrag zwischen der Stadt Ahrensburg und dem
Auftragnehmer

* Darlehensvertrag und/oder Forfaitierungsvertrag zwischen Auftragnehmer und finan-
zierender Bank

* Einredeverzichiserkldrung der Stadt gegeniiber der finanzierenden Bank
5.1.2  Eigentumsverhaltnisse am Grundstiick

Die Stadt Ahrensburg bleibt bei diesem Modell Eigentiimer des Grundstiickes. Der private
Anbieter erhilt lediglich ein Nutzungsrecht am Grundstiick. Dieses Nutzungsrecht wird nur
schuldrechtlich vereinbart. Es ist der Art ausgestaltet, dass der Anbieter berechtigt ist, das
Grundstiick zu betreten und die Verpflichtung hat, das Geb#ude zu errichten. Dieses Nut-
zungsrecht wird nicht in das Grundbuch eingetragen, so dass entsprechende Formalien
entfallen. Der Nutzungsrechtsvertrag endet gleichzeitig mit dem Ende der abgeschlossenen
Vertrdge.

5.1.3 Laufzeit des Vertrages

Im Gegensatz zum Leasing unterliegen die Vertragslaufzeiten dieser Modelle keinen steuer-
rechtlich bedingten Einschrankungen und konnen frei vereinbart werden. Ublich sind Lauf-
zeiten zwischen 20 und 30 Jahren. Uber die Festlegung der Vertragslaufzeit kann die Héhe
der jhrlichen Belastungen gesteuert werden, die mit zunehmender Laufzeit sinkt. Gleich-
zeitig steigt mit langerer Laufzeit jedoch die Zinsbelastung.

5.1.4  Besicherung der Finanzierung

Da der private Auftragnehmer zu keinem Zeitpunkt Eigentiimer des Grundstiickes wird,
kdnnen keinerlei dingliche Sicherheiten fiir den Kredit herangezogen werden. Die finanzie-
renden Banken geben dem privaten Unternehmen wihrend der Bauzeit praktisch einen
Blanko-Kredit ohne Sicherheiten aus dem Objekt.

Ein iibliches Instrument, den Kredit dennoch zu besichern und somit kreditihnliche Kondi-
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tionen zu erzielen, ist die Einredeverzichtserkldrung des ffentlichen Auftraggebers. In
einer separaten Erkldrung verzichtet die Stadt darin gegeniiber der finanzierenden Bank
auf alle Einreden und verpflichtet sich, ihre Zahlungen an die Bank unbeschadet etwaiger
Anspriiche an das Bauunternehmen zu leisten. Einreden gegeniiber dem Vertragspartner
(Bauunternehmen) bleiben natiirlich weiterhin moglich.

Wird eine Einredeverzichtserkldrung durch die Stadt Ahrensburg erteilt, stellt sie sich nicht
schlechter als beim Eigenbau. Auch ein aufgenommener Kommunalkredit muss trotz spater
zutage tretender Méngel an die Bank zuriickgezahlt werden. Fiir die Endfinanzierung von
Investitionskosten bei PPP-Modellen ist daher die Abgabe einer Einredeverzichtserklirung
durch Gebietskérperschaften ein mittlerweile iibliches Instrument zur Verbesserung der
Finanzierungskonditionen.

6  Pramissen der Modellrechnung

Im Rahmen der Erarbeitung der Studie haben wir mit Hilfe von Modellrechnungen die fol-
genden Varianten analysiert:

* konventionelle Realisierung

* PPP-Modell (Inhabermodell)

Fiir den Vergleich der unterschiedlichen Realisierungsvarianten sind eine Reihe von An-
nahmen zu treffen. Diese werden im Folgenden dargestellt.

Die Berechnungen zur konventionellen Realisierung basieren auf den durch die Stadt
Ahrensburg zur Verfiigung gestellten Angaben und Kostenschitzungen.

Die Modellrechnungen fiir die PPP-Varianten basieren dabei auf Daten und Kennzahlen
vergangener und aktueller Ausschreibungen der VBD und ihrer Projektpartner sowie auf
verdffentlichten statistischen Daten. Ein Teil der unterstellten Werte ergibt sich aus Erfah-
rungen anderer &ffentlicher Auftraggeber bei dhnlichen Verfahren.

6.1 Methoden des Vergleichs

Im Interesse eines korrekten Vergleichs wurden fiir alle Varianten nach der gleichen Syste-
matik vollstdndige Finanzpline erstellt.

Die konventionelle Realisierung und die PPP-Varianten werden sowohl nominell als auch
nach Barwerten verglichen. Beim Nominalwertvergleich werden Zeitwerte nach statischen
Grundsétzen verglichen. Um bei der Bewertung auch die Zeitpunkte der Zahlungen und
damit die Zinseffekte beriicksichtigen zu kinnen, wird fiir Vergleiche iiber langfristige Zeit-
raume die Barwertmethode empfohlen. In dem Leitfaden »Wirtschaftlichkeitsuntersuchun-
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gen bei PPP-Projekten«, verabschiedet von der Finanzministerkonferenz am 07.09.2006,
wird ebenfalls die Barwertmethode empfohlen.

Grundprinzip dieses dynamischen Berechnungsverfahrens ist es, dass Ausgaben oder Ein-
nahmen, die zu verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheit-
lichen Bezugszeitpunkt vergleichbar gemacht werden. Abzinsungszeitpunkt fiir die Alterna-
tiven war der jeweilige Nutzungsbeginn. Als Abzinsungssatz wurde der Referenzzinssatz fiir
die Endfinanzierung verwendet (siehe auch Ziffer 6.3.2).

6.2  Pramissen hinsichtlich der Planungs- und Bauphase
Die folgende Tabelle zeigen die Ausgangsdaten und Primissen, die nachstehend im Detail
erldutert werden.

Tabelle 2: Ausgangsdaten und Primissen Bauphase

Variante 1 Variante 1 A

Neubau Peter-Rantzau-Haus B
Baukosten lt. Kostenschiitzung (KG 200-700)" 4.787.500 € 4,356,625 € 2.197.500,00 €
+ Architektenwettbewerb/Bieterentschidigung 40.000,00 € 30.000,00 €
= Herstellungskosten 4.827.500,00 € 4.386.625,00 € 2,197.500,00 €
+ kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten 127.821,41€ 117.486,89 € 33,700,51 €
+ Konzeptionsgehiihr (anteilig) 0,00 € 25.000,00 € 0,00 €
= Gesamtinvestitionskosten 4.955.321,41 € 4.529.111,89 € 2.231.200,51 €
= Gesamtfinanzierungshedarf 4.955,321,41 € 4.529.111,89 €] 2.231.200,51 €
Bauzeit 15 Monate 13 Monate|
jdhrlicher Verwaltungskostenbeitrag der Prajektgesellschaft 0,00€ 5.000,00 €
Kosten der Verwaltung
Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben (3%,1,5%) 144.825,00 € 65.349,38 €
Beratungs- und Rechtsanwaltskosten
Kostenansatz 0,00€ 50.000,00 €

6.2.1 Investitionskosten

Nach einer groben Kostenschdtzung der Stadt Ahrensburg wurden fiir das Vorhaben Mitte
2005 von Baukosten (brutto) in Héhe von 2.800.000 Euro kalkuliert. Diese Kostenschit-
zung wurde gemaR nachfolgender Tabelle an die Entwicklung der Baupreise angepasst
(gerundet).

Tabelle 3: Anpassung der Kostenschiatzung

Kostenstand Baukostenindex Baukosten
11/2005 103,2 2.800.000 €
v/2007 114,5 3,100.000 €
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Derzeit wird von einem externen Architekturbiiro eine detaillierte Kostenschitzung er-
arbeitet. Nach vorliegen dieser Kostenermittlung wird diese Studie aktualisiert. Die grund-
legenden Aussagen und Ergebnisse dieser Studie werden hierdurch nicht beeinflusst.

Konventionelle Realisierung

Im Rahmen einer Vorentwurfsuntersuchung wurde von dem Architekturbiiro List eine Kos-
tenschétzung nach DIN 276 erarbeitet. Diese Kostenschétzung i.H.v. 4.787.500 £ fiir Va-
riante 1 (einschlieBlich Tiefgarage und Ersatzstellpldtze) wurde fiir die Berechnungen der
konventionellen Realisierung zugrunde gelegt. Es wurde dabei unterstellt, dass die Stadt
Ahrensburg als Bauherr alle Leistungen (Architekten- und Planungsleistungen, Bauleitung,
Projektsteuerung) selbst beauftragt und steuert. Es wird auch von einer Einzelgewerkswei-
sen Vergabe ausgegangen.

PPP-Realisierung

Nachweisbar kiirzere Bauzeiten und niedrigere Baukosten sind eine wesentliche Ursache
fiir Effizienzvorteile der privaten PPP-Realisierung von &ffentlichen Investitionen.

Die Einsparpotenziale sind umso héheér, je groRer die Einfluss- und Gestaltungsmoglichkei-
ten des privaten Partners bei der Realisierung des Vorhabens sind. Die héchsten Einspar-
potenziale ergeben sich bei Neubauverhaben, bei denen die gesamte Planung Bestandteil
der Ausschreibung und des zu vergebenden Auftrages ist. Dieser Effekt kann durch die
Stadt Ahrensburg genutzt werden. Es wird ein Ideenwettbewerb um die beste bauliche L§-
sung stattfinden, der aber immer mit einem verbindlichen Preis im Ergebnis der Ausschrei-
bung verbunden ist.

Aufgrund unserer und der bei dem Bau der IGS-Sporthalle gemachten Erfahrungen haben
wir fiir die PPP-Variante Baukosten i. H. v. 4.356.625 € angenommen. Dies entspricht einer
Kostenreduzierung um 9%. Diese Kosten wurden von uns anhand von unterschiedlichen,
bereits erstellten Gebduden verifiziert,

6.2.2  Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben
Verwaltungskosten

Zu den Verwaltungskosten zéhlen grundstzlich alle Kosten, die im Rahmen der Planungs-,
und Bauphase fiir die Stadtwaltung entstehen. In der Bauphase sind dabei die Kosten fiir
die Bauherrenaufgaben der Verwaltung (Projekisteuerung und Projektleitung) zu beriick-
sichtigen. Die ermittelten Kosten wurden bei beiden Alternativen als Barwertaufschlag
eingestellt.
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Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung sind die Bauherrenaufgaben grundsitzlich durch die
Stadt wahrzunehmen. Die Kosten fiir die Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben werden
nach vorliegenden Erfahrungen mit 3 % der Baukosten angesetzt.

PPP-Realisierung

Beim PPP-Inhabermodell werden die Bauherrenaufgaben in wesentlichen Teilen auf das
Projektmanagement des Auftragnehmers verlagert. Da der Stadt jedoch fiir die Begleitung
des Yorhabens durch die Bauverwaltung oder durch einen externen Partner bestimmte Kos-
ten entstehen, wurde hier dennoch ein Wert von 1,5 % der Baukosten angesetzt.

6.2.3 Bauzeit

Konventionelle Realisierung

Die Bauzeit der konventionellen Realisierung wurde mit 15 Monaten angesetzt.

PPP-Realisierung

Kurze Bauzeiten und termingerechte Fertigstellung sind wesentliche Vorteile einer PPP-
Realisierung. Insbesondere auch durch die Ubertragung der Planung und der Projektsteue-
rung auf den Auftragnehmer lassen sich Schnittstellen und Bauzeiten optimieren. Daher
wurden fiir die PPP-Realisierung kiirzere Bauzeiten angesetzt. Diese wurden auf Basis aktu-
eller, durch die VBD begleiteter Ausschreibungen geschitzt und mit 13 Monaten zu Grunde
gelegt.

6.2.4  Projektnebenkosten

Bei den beschriebenen Modellen ist im Rahmen der Finanzierung der Investitionen erfah-
rungsgemafd von bestimmten Transaktionskosten bei Vertragsabschluss auszugehen. Dazu
zdhlen z. B. eine Abschluss- oder Bearbeitungsgebiihr der finanzierenden Bank sowie eine
Gebdihr fiir die Konzeption des Finanzierungsmodells. Diese Kosten werden Bestandteil der
Gesamtinvestitionskosten und iiber die gesamte Laufzeit finanziert.

Nach aktuellen Erfahrungen aus anderen PPP-Projekten ist fiir die Bearbeitung und Konzep-
tion eines PPP-Modells mit Objektgesellschaft von Kosten in Héhe von durchschnittlich
25.000 € auszugehen. Dariiber hinaus entstehen bei diesen Modellen Kosten fiir die Verwal-
tung der Projektgesellschaft, die mit jahrlichen Pauschalen von 5.000 € angesetzt wurden.
Diese Ansdtze beruhen auf Erfahrungswerten aus vergleichbaren Vorhaben.

Zwischen einzelnen Anbietern gibt es strukturelle Unterschiede hinsichtlich der Kostenver-

VBD
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teilung zwischen einmaligen und laufenden Nebenkosten, die jedoch zu einer vergleichba-
ren Gesamtbelastung fiir die Stadt Ahrensburg fiihren wird.

Berater- und Rechtsanwaliskosten

PPP-Realisierung

Durch die Komplexitdt einer PPP-Ausschreibung entsteht fiir die Stadt ein zusétzlicher Be-
darf an Beratungs- und Rechtsanwaltsleistungen. Hierfiir wurde ein Pauschalbetrag in Hé-
he von 50.000 € dem PPP-Modell zugerechnet.

; ,

6.3 - Pramissen hinsichtlich der Finanzierung

Die folgende Tabelle zeigt die Ausgangsdaten und Prémissen zur Finanzierung. Diese An-
nahmen werden im folgenden Teil erldutert.

Tabelle 4: Ausgangsdaten und Pramissen zur Finanzierung

PR AT VTR
A‘q_sga_nlgscfa_t'erti Fin

Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 0,250% 1,000%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 4,428% 5,178%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,050% 0,150%
Zinssatz Endfinanzierung 4,600% 4,700%
Laufzeit Endfinanzierung nach Fertigstellung 20 Jahre 20 Jahre
Restwert nach Ablauf der Endfinanzierung 0,00 € 0,00 €
Referenzzinssitze Stichtag: 13.02.2008
fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR : 4,178%
fiir Endfinanzierung mit Zinsbindung 20 Jahre; 4,550%
tilgungsgewichteter Zinssatz {Basis ISDAFIX) )
Konditionen der KfW Forderbank giiltig ab: 22.01.2008
Kommunalkredit (50%), Laufzeit 20 J., Zinshind. 20 Jahre 4,000%
Kommunal Investieren (100%) ohne Forfaitierung, Preisklasse A 4,850%
Kommunal Investieren (100%) mit Forfaitierung 4,400%

6.3.1  Laufzeit der Finanzierung

Generell gilt, dass die Laufzeit der Finanzierung einer Investition ihre Nutzungsdauer nicht
tiberschreiten sollte. Je langer die Laufzeit, desto geringer wird die jéhrliche Tilgungsbe-
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lastung. Gleichzeitig nimmt jedoch die Zinsbelastung insgesamt zu. Fiir die Darstellung der
Finanzierung wurde eine Laufzeit von 20 Jahren angesetzt. Bei beiden Varianten wird in
den 20 Jahren die Finanzierung komplett zuriickgefiihrt (getilgt).

6.3.2  Zinssdtze

Als einheitlicher Stichtag fiir die Finanzierungskonditionen wurde der 13.02.2008 festge-
legt. Als Referenzzinssatz fiir die Zwischenfinanzierung wurde der 1-Monats EURIBOR ver-
wendet. Dieser betrug zum Stichtag 4,178 % p. a.

Fiir die Endfinanzierung wurde ein tilgungsgewichteter Zinssatz mit 20-jéhriger Zinsbin-
dung zugrunde gelegt, der auf Grundlage der Reuters-Seite ISDAFIX 2° ermittelt wurde.
Zum Stichtag betrug dieser 4,550 % p. a.

Konventionelle Realisierung

Die Zwischenfinanzierung wurde bei der konventionellen Realisierung mit einem Aufschlag
von 0,25 Prozentpunkten p.a. auf den Referenzzinssatz kalkuliert. Die Kosten fiir die Zwi-
schenfinanzierung werden Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten.

Der Kommunalkredit fiir die Endﬁnanzierung wurde mit einem Aufschlag von
0,05 Prozentpunkten auf den Referenzzinssatz angesetzt.

PPP-Realisierung

Bei den PPP-Modellen wurde die Zwischenfinanzierung mit einem Aufschlag von

1,00 Prozentpunkten p.a. auf den Referenzzinssatz kalkuliert. Die Zwischenfinanzierung
wird im Obligo des privaten Partners dargestellt. Die Kosten fiir die Zwischenfinanzierung
werden Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten.

Fiir die Endfinanzierung ist bei dem PPP-Inhabermodell aktuell mit einem Aufschlag von
0,15 Prozentpunkten auf den Referenzzinssatz der Endfinanzierung zu kalkulieren. Dabei
stellt die Stadt die Zahlungen in der Nutzungsphase einredefrei.

6.3.3  Einbindung von Mitteln der KfW-Forderbank

Im Rahmen der kommunalen Infrastrukturforderung der KfW-Fdrderbank kann auch der

A héufig verwendete Referenzkennzahl fiir Zinssdtze im Interbankenhandel auf Basis von Swap-Sitzen, ISDA st die
INTERNATIONAL SWAPS AND DERIVATIVES ASSOCIATION
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Neubau des Peter-Rantzau-Hauses geftrdert werden. Folgende KW-Programme zur Verfii-
gung.
«  KfW-Kommunalkredit - Programm Nr. 146

* Kommunalinvestieren - Programm Nr. 148

Den KfW-Krediten liegen die am Stichtag 13.02.2008 giiltigen Konditionen vom 22.01.2008
zugrunde. Zu diesem Stichtag ist eine Vorteilhaftigkeit der KfW-Mittel gegeniiber den Kapi-
talmarktkonditionen gegeben, sodass fiir beide Varianten von der Einbindung der KfW-
Mittelin die Endfinanzierung ausgegangen wurde.

Da die KfW-Konditionen keine Annuitdten, sondern Zahlungen mit gleich bleibender Til-
gung und abnehmender Zinshelastung vorsehen, reduzieren sich bei Einbindung der KfW-
Mittel die Gesamtraten im Finanzierungszeitraum kontinuierlich.

In der Zwischenfinanzierung dagegen wurden die KfW-Mittel im Rahmen der Modellrech-
nungen nicht beriicksichtigt, da noch nicht festgelegt werden kann, zu welchem Zeitpunkt
die Kredite am wirtschaftlichsten in die Finanzierung eingebunden werden kénnen und mit
welchen bieterabhiéngigen Konditionen fiir die Zwischenfinanzierung gerechnet werden
muss. Die Mdglichkeit, bei der Nutzung von KfW-Mitteln tilgungsfreie Anfangsjahre zu ver-
einbaren, wurde in den Modellré'chnungen ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung kdnnen 50 Prozent des Fremdfinanzierungsbedarfs
liber den KfW-Kommunalkredit finanziert werden. Der Zinssatz fiir dieses Programm lag zum
Stichtag bei 4,00 % p. a.

PPP-Realisierung

Bei den PPP-Varianten kénnen 100 Prozent der Gesamtinvestitionskosten iiber das KfW-
Programm »Kommunal Investieren« refinanziert werden. Der Zinssatz nach einredefreier
Forfaitierung in der Endfinanzierung betrigt hier 4,40 % p. a.
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6.4  Pramissen hinsichtlich des Betriebs

Die folgende Tabelle zeigt die Ausgangsdaten und Primissen zum Betrieb.

Tabelle 5: Ausgangsdaten und Prémissen zum Betrieb

|Fléche
BGF 2.000,00 m? 2.000,00 m?
NF Gesamt 1.250,00 m2 1.250,00 m?
Kosten/Ausgaben p.a. ; ; Prognose Prognaose
Bewi_rfrtsﬂchaftung & Untérhéitung 7 o o ‘
Instandhaltung/Wartung 38.000,00 € 44.000,00 €
Reinigung 27.500,00 € 27.500,00 €
Hausmeister 18.000,00 £ 16.000,00 €
Summe Unterhaltung 83.500,00 €| 87.500,00 €
Summe Kosten/Ausgaben p.a. 352.820,00 €] 356.820,00 €
Verwaltung/Facility Management
internes Facility Management Jahr _ 20.000,00 € 4,000,00 €
externes Facility Management - 15,000,000 €
Summe Verwaltung/Facility Management 20.000,00 € 19.000,00 €

Die Ausgaben fiir den Betrieb des Peter-Rantzau-Hauses wurden gemaR der den Angaben
der Stadt bzw. der Folgekostenberechnung des Architekturbiiros angesetzt. Besondere
Ansdtze werden im Fogenden erldutert.

6.4.1 Instandhaltung Wartung

Die Kalkulation der Bauunterhaltskosten (inkl. Wartung und Instandhaltung der Haustech-
nik) orientiert sich an den Empfehlungen des KGSt-Berichts zur Hochbauunterhaltung. Auf
dieser Grundlage wurden die Bauunterhaltskosten unter Beriicksichtigung objektspezifi-
scher EinflussgroBen (Technikanteil, Geb&udealter, Renovierungsturnus) nach folgender
Formel ermittelt:

Wiederbeschaffungswert

X Richtsatz (1,2 Prozent)

X Multiplikator Technikanteil
X Multiplikator Gebdudealter

X Multiplikator Renovierungsturnus/nutzungsabhiingiger VerschleiR

= Bauunterhalt p. a.
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Die Ermittlung des Bauunterhaltssatzes im konkreten Fall zeigt die folgende Tabelle:

Tabelle 6: Berechnung der Hochbauunterhaltung nach KGSt

Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
Einflussgréfbe Technikanteil 30 % Technikanteil 1,1
EinflussgroRe Gebdudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
EinflussgriBe Gebdudeart/Renovierungsturnus sonstige Gebiude 1,0
erforderticher Bauunterhalt p. a. Gebdudealter bis 10 Jahre 0,53%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebdudealter von 10 bis 30 Jahre 1,32%

[Frrsars)
L 093%

1

thaltp.a: ' %Iahrl- 20
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Fir das Gebdude wurde ein durchschnittlicher Technikanteil von 30 Prozent angenommen
1,1. Aufgrund der unterschiedlichen Multiplikatoren beim Gebiudealter wurde der Bau-
unterhalt zundchst fiir zwei Perioden berechnet: fiir die Jahre 1-10 (Faktor 0,4) sowie fiir
die Jahre 10-30 (Faktor 1,0). Hinsichtlich der Gebdudeart wurde ein normaler Renovie-
rungsturnus angesetzt (Faktor 1,0). Aus den ermittelten Richtwerten von 0,53 % (Jahr 1-
10) und 1,32 % (Jahr 10-30) wurde dann der gewichtete Mittelwert errechnet. Damit ergibt
sich ein durchschnittlicher Richtsatz von 0,93 % p.a. zur Ermittlung der Bauunterhaltskos-
ten, die fiir eine ordnungsgemdRe Instandhaltung notwendig sind.

In den Modellberechnungen wurde bei der PPP-Variante unterstellt, dass jahrlich 0,93 %
des Wiederbeschaffungswertes fiir den Bauunterhalt aufgewendet werden. Da es sich bei
dem Vorhaben um eine reine NeubaumaRnahme handelt, stellt der Wiederbeschaffungs-
wert die Herstellkosten dar.

Wie in vielen anderen Gebietskorperschaften wird aufgrund der Budgetierung der tatsichli-
che Bauunterhalt auf das N6tigste beschrénkt. Die Stadt Ahrensburg wendet durchschnitt-
lich 0,8 % der Baukosten p. a. fiir den Bauunterhaltung auf. Dieser Wert wurde fiir die kon-
ventionelle Beschaffung unterstellt. Unter der Pramisse, dass der Bauunterhalt weiterhin
nichtin der erforderlichen Héhe wahrgenommen wird, ergibt sich wihrend der betrachte-
ten Laufzeit von 20 Jahren ein Sanierungsbedarf mit Risiko erhdhter Re-
Investitionskosten. Diese Kosten wurden im Rahmen der Risikobetrachtung beriicksichtigt.

6.4.2 Reinigung

Der Vergleich mit Daten und Kennzahlen vergangener und aktueller Ausschreibungen der
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VBD, unserer Projektpartner und anderen Gebietskorperschaften ldsst bei der Reinigung
grundsdtzlich Einsparungen durch eine private Vergabe erwarten. Es ist jedoch zu beach-
ten, dass bei Ausschreibungen von Leistungen in der Betriebsphase sich oft sehr groRe
Unterschiede bei den Angebotspreisen ergeben. Da die derzeitige Reinigung in einer hohen
Qualitat durch eine eigene Reinigungskraft wargenommen wird, die auch andere Aufgaben
erfiillt, ist ein Vergleich mit Kennwerten kaum darstellbar. In der Vergleichsrechnung wur-
den daher gleiche Kosten in Héhe von 27.500 € fiir beide Varianten angesetzt.

6.4.3 Hausmeister

Zurzeit werden die Hausmeisterleistungen durch einen eigenen Hausmeister erbracht. Die
Hausmeisterleistungen umfassen neben den eigentlichen gebéudetypischen Dienstpflich-
ten u.a. auch Hilfsleistungen fiir den Betrieb. Fiir die konventionelle Variante wurden dafiir
18.000 € angesetzt.

Ist es dem Privaten mdglich, die Hausmeisterleistungen zu reduzieren und auf die gebdude-
typischen Hausmeistertdtigkeiten (Kontrolle, Meldung von Méngeln, Kleinreparaturen) und
zu beschrénken ergeben sich Einsparungsmaglichkeiten. Daher wurden fiir die PPP-
Realisierung 16.000 € angesetzt.

6.4.4 Verwaltungskosten

Die Verwaltung der Stadt Ahrensburg ibernimmt mit verschiedenen Bereichen die Aufga-
ben des Facility Managements.

Zu den Aufgaben des Facility Managements zihlen:

* Instandhaltungsmanagement (Vergabe, Projektleitung, Kontrolle, Abrechnung)
* Midngelhaftungsmanagement

= Storfallmanagement

* Reinigung (Vergabe, Kontrolle, Abrechnung)

* Energiemanagement

* Liegenschaftsmanagement

* Vertragsmanagement

* Kostenrechnung

* Rechnungslegung

* kaufmé@nnische Buchfiihrung
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Konventionelle Realisierung

Die Verwaltungskosten (internes Facility Management) wurden geschdtzt und mit 20,000 €
p.a. angesetzt.

PPP-Realisierung

Fiir die Ubernahme des Facility Managements verlangt der private Anbieter eine Manage-
mentvergiitung. Diese wurde unter der Berlicksichtigung aktueller Ausschreibungsergeb-
nisse mit 15.000 € p.a. fiir das gesamte Facility Management angesetzt. Das bei der Verwal-
tung verbleibende Vertrags- und Projektcontrolling (Vertragsmanagement,
Kostenrechnung, kaufménnische Buchfiihrung, Objektbegehungen, Kontrolle) wurde mit
4.000 € beriicksichtigt.

7  Risikoallokation

Die Bewertung der Risiken ist fiir einen korrekten Vergleich der verschiedenen Handlungs-
alternativen von zentraler Bedeutung. Wahrend der Private die auf ihn iibertragenen Risi-
ken bei der Angebotserstellung bewertet und diese bei der Preiskalkulation beriicksichtigt,
sind in den Kostenkalkulationen der 6ffentlichen Hand Risikopositionen meist gar nicht
oder nurin begrenztem Umfang enthalten.

Ein Vergleich zwischen den Alternativen ist nur dann sachgerecht, wenn die 6ffentliche
Hand die iibertragenen Risiken ebenfalls bewertet und diese Risikokosten dem Vergleichs-
malstab der konventionellen Realisierung zugeschlagen werden. Dieses Vorgehen wurde
durch das OPP-Beschleunigungsgesetz auch im § 7 der Bundeshaushaltsordnung {BHO)
verankert. Im Folgenden sollen daher die verschiedenen Risiken erldutert werden, die auf
den Auftragnehmer iibertragen werden.

Fiir den Vergleich der Alternativen aus Sicht der Stadt Ahrensburg miissen grundsatzlich
nur die libertragenen Risiken bewertet werden. Die Kosten der zuriickbehaltenen Risiken
sind allen betrachteten Alternativen aufzuschlagen und verdndern ihre Wirtschaftlichkeitin
Relation zueinander nicht. Daher knnen sie auch gdnzlich unberiicksichtigt bleiben.

Grundsatzlich ist es moglich, die iibertragenen Risiken in eine Vielzahl verschiedener Un-
terrisiken aufzusplitten und diese gesondert zu betrachten. Die Bewertung muss sich dabei
auf die Risiken konzentrieren, die

° eindeutig voneinander abgrenzbar sind,
. deren Eintrittswahrscheinlichkeit hoch ist

J und deren Kostenauswirkungen erheblich sind.
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Wesentliche Risiken sind Risiken, deren Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder die mit ihrem
Eintritt zu erwartende Schadenshéhe hoch sind.

Abbildung 1 Klassifizierung von Risiken nach Schadenshahe und Eintrittswahrscheinlichkeit
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Bei den nachfolgenden Betrachtungen haben wir uns daher auf die wesentlichen Risiken
(A-Risiken) beschréankt.

7.1  Risiken wahrend Planung und Bauzeit

Zu den wesentlichen Risiken wahrend der Bauzeit gehéren das Planungsrisiko, das Insol-
venzrisiko des Bauunternehmens, das Risiko der Bauzeitiiberschreitung und das Risiko der
Baukostenerhéhung.

7.1.1 Planungsrisiko

Hierunter fallt das Risiko, dass Umplanungen aufgrund von Planungsfehlern oder fehlender
Genehmigungsfahigkeit ndtig werden oder sich die Planungskosten durch weitere erforder-
liche Gutachten (z.B. Schallschutz oder Brandschutz) erhhen. Die BezugsgriRe fiir die
Bewertung dieses Risikos sind die Planungskosten,

Ein wesentliches Merkmal eines PPP-Modells ist, dass durch die 6ffentliche Hand nur quali-
tative Vorgaben zu den gewiinschten Ergebnissen erfolgen (funktionale Leistungsbeschrei-
bung/Output-Specification). Die konkrete Umsetzung der Aufgabenstellung obliegt dann
dem privaten Anbieter. Er beauftragt die erforderlichen Planungsleistungen und haftet
dafiir, dass die Planung bautechnisch korrekt und das Bauwerk genehmigungsfihig ist.

Bei Neubaumafnahmen kann das Planungsrisiko nahezu uneingeschrénkt auf den Auftrag-
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nehmer libertragen werden.

Die Planungsrisiken wurden wie folgt bewertet:

Tabelle 7 Bewertung Planungsrisiko konventionelle Realisierung

ElaRunnsrsikohel kKonventonaller Beschattting
Basis.: i’lanungskosten 478.750,00 € (10% der Baukostenschitzung)
o i S
Baukosten = Baukosten ng
Keine Abweichung 0,0% 49,0% 0,0% 0,00€
Geringe Anderungen 10,0% 35,0% 3,5% 16.756,25 €
gravierende ﬂ’nderungen 20,0% 10,0% 2,0% 9.,575,00 €
wesentliche ﬁnderung 50,0% 5.0% 2,5% 11.968,75 €
Bauplanung wird verworfen 100,0% 1,0% 1,0% 4.787,50 €
Gesamt 100,0% 9,0% 43.087,50 €

7.1.2  Insolvenzrisiko von Bauunternehmen

Bei einer konventionellen Realisierung tragt die Stadt Ahrensburg das Risiko der Insolvenz
der beauftragten Bauunternehmen. Dieses Risiko ist unabhingig davon zu tragen, ob das
Bauwerk im Rahmen einer (losweisen) Einzelgewerksvergabe oder durch einen General-
unternehmer errichtet wird. Die Erh6hung der Baukosten durch eine Insolvenz ist zum Teil
erheblich, als mdgliche Folgen seien hier beispielhaft Kosten fiir Neuvergaben von Teil-
oder Gesamtleistungen genannt sowie die Kosten fiir daraus entstehende Bauverzigerun-
gen.

Tabelle 8 Bewertung Insolvenzrisike der kenventionellen Realisierung

InsolvenzHs ka0 At e T e e Be T KONVEnHONEl SR B s cha ting
Basis: Baukosten 4.,787.500,00 €
: Ot Wahrscheinlich- .?chadenshohe Schadenshthe
in Prozentder ket in Prozent der in€
Baukosten Baukosten
keine Mehrkaosten 0,0% 90,0% 0,0% 0,00 €
moderate Mehrkosten 10,0% 5,0% 0,5% 23.937,50 €
hohe Mehrkosten 20,0% 5,0% 1,0% 47.875,00 €
Gesamt 100,0% 1,5% 71.812,50€

Das Insolvenzrisiko der Projekt-/Objektgesellschaft lieqt bei der finanzierenden Bank. Der
private Anbieter hat erst dann einen Vergiitungsanspruch in Héhe des Pauschalfestpreises,
wenn das Gebdude zur Nutzung iibergeben wird. Die entsprechenden Forderungen tritt die
Objektgesellschaft als Sicherheit fiir die Bauzwischenfinanzierung an die finanzierende
Bank ab. Im Fall der Insolvenz hat die finanzierende Bank im Interesse der Werthaltigkeit
ihrer Forderungen dafiir Sorge zu tragen, dass das Bauvorhaben fertig gestellt wird. Die
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finanzierenden Banken vereinbaren daher in der Regel fiir den Fall der Insolvenz Eintritts-
rechte in die wesentlichen Projektvertrdge. Das Risiko von Mehrkosten aufgrund von Insol-
venzen sollte uneingeschrankt auf die Projektgesellschaft bzw. die finanzierenden Banken
iibertragen werden.

7.1.3  Risiko der Bauzeitiiberschreitung

Die Kontrolle der qualitétsgerechten Ausfiihrung von Leistungen wihrend des gesamten
Bauprozesses ist ein wichtiges Instrument, um Méngel zu vermeiden und Termine zu ge-
wahrleisten. Wenn diese Aufgaben nicht im ausreichenden Umfang wahrgenommen wer-
den, fiihrt das einerseits zu Bauzeitverldngerungen, andererseits zu Preiserhdhungen.

In PPP-Vertrigen wird ein verbindlicher Fertigstellungstermin vereinbart. Der private Auf-
tragnehmer sichert die Fertigstellung und Nutzbarkeit des Bauwerks zu einem bestimmten
Termin zu. Fiir den Fall der Uberschreitung des vereinbarten Termins werden Regelungen
iiber Vertragsstrafen und Schadensersatzvereinbarungen in den Vertrag aufgenommen, so
dass die Stadt Ahrensburg eine finanzielle Kompensation fiir eine verspatete Nutzbarkeit
erhélt. Das Risiko der Bauzeitiiberschreitung sollte uneingeschrankt auf den Privaten iiber-
tragen werden. Das Risiko von Nachpriifungsverfahren zu Auftragsvergaben besteht fiir die
Projektgesellschaft und den von'ihr beauftragten Generalunternehmer nicht, da sie bei der
Vergabe der Nachunternehmerleistungen nicht an die VOB/A gebunden sind.

Tabelle 9 Bewertung Risiko Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Realisierung

RiSiKomERBatze tBETSEhTe ting balkonventionel[enBoschatiung
Bas;is:Zwischenﬁnanzierﬁngskosten + kasten fﬂ;Bauherrenaufgabeh . 272.646,41 € |

Abweichungen der  Abweichungen  Wahrscheinlich-  Schadenshéhe

Fertigstellung in€ keit ing

Geringe Unterschreitung 1 Monate friiher -18.176,43 € 5,0% -008,82 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00€ 10,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 1 Monate spiter 18.176,43 € 45,0% 8.179,39 €
Moderate Uberschreitung 2 Monate spdter 36.352,86 € 30,0% 10.905,86 €
Starke Uberschreitung 4 Monate spater 72.705,71 € 10,0% 7.270,57 €
Gesamt 100,0% 25.447,00 €

7.1.4  Risiko der Baukostenerhéhung

Dieses Preisrisiko erfasst die Gefahr der Erhéhung der Baukosten. Dementsprechend sind
die Baukosten die geeignete BezugsgréRe fiir die Bewertung. Das Preisrisiko wird durch
zahlreiche andere Detailrisiken des Bauprozesses beeinflusst (z. B. Insolvenzrisiko von
Subunternehmern, Baustoffpreisrisiko, Risiko technischer Mingel, Baugrundrisiko,
Schnittstellenrisiko, fehlerhafte Kalkulation). Diese Risiken klar abzugrenzen fillt schwer.
Dariiber hinaus miissen fiir alle Einzelrisiken Informationen iiber Eintrittswahrscheinlich-
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keiten und Schadensauswirkung vorliegen. Diese Daten werden in der Regel bisher nicht
erfasst.

Bei PPP hat der private Partner in der Regel das Preisrisiko zu tragen. Die Ubernahme von
Festpreisgarantien stellt einen der wichtigen Vorteile von diesen Modellen dar. Praktische
Erfahrungen zeigen, dass bei dieser Realisierungsart das Nachtragsrisiko deutlich geringer
ist, da der Auftragnehmer sich z.B. nicht auf Unstimmigkeiten in der Planung oder Behin-
derung von Bauabldufen bei einzelnen Gewerken berufen kann, da er fiir diese Fragen alle
selbst verantwortlich ist. In der 2003 erarbeiteten Studie des BMVBS ,, Analyse der Rah-
menbedingungen fiir PPP in Deutschland” wurde bei 20 untersuchten Projekten nur bei

2 Projekten Nachtrdge (von 0,22% bzw. 2,33%) verzeichnet, die aufgrund des Eintreten
von Situationen gestellt wurden, fiir die der Auftraggeber das Risiko iibernommen hatte.*

Tabelle 10 Bewertung Bzukostenerhihung bei konventioneller Realisierung

[RisikoderBatkostenerhoinng.
Basis: Baukosten 4.787.500,00 €

ir?d:::;rzk:rﬁ:r Wahrschfainlich- ?;}:s:z::g:: Schaqenshﬁhe

Baukosten L Baukosten ne

Moderate Unterschreitung . YT -15,0% 5,0% -0,8% -35.906,25 €
Geringe Unterschreitung -5,0% 10,0% -0,5% -23,937,50 €
Keine Abweichung 0,0% 40,0% 0,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 5,0% 25,0% 1,3% 50.843,75 €
Moderate Uberschreitung 15,0% 15,0% 2,3% 107.718,75 €
Starke Uberschreitung 30,0% 5,0% 1,5% 71.812,50 €
Gesamt 100,0% 3,8% 179.531,25 €

7.2 Risiken wéhrend der Nutzungsphase

Zu den Risiken in der Nutzungsphase zdhlen die Risiken der Erhaltung; Mehrkosten durch
den vorzeitigen Ausfall betriebstechnischer Anlagen, das Risiko von Mehrkosten aufgrund
der Beseitigung von Méngeln der Bauausfiihrung nach Ablauf der Méngelhaftung und Risi-
ko des unterlassenen Bauunterhalts. Diese Risiken werden im nachfolgenden erlutert und
fiir das PPP-Projekt bewertet.

7.2.1  Risiken der Erhaltung

* Gutachten ~Analyse der Rahmenbedingungen fiir PPP in Deutschiand”, Band IV Sammlung und systematische Aus-
wertung der Informationen zu PPP-Beispielen, Tabelle 2, Seite 11
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Unvorhergesehene und unerwartete Instandhaltungsmafnahmen kénnen zu héheren In-
standhaltungskosten oder auch hohen Investitionen fiihren, die bei einer konventionellen
Nutzung die dffentliche Hand zu tragen hat.

Das Risiko sollte uneingeschrénkt auf die Projektgesellschaft bzw. die finanzierenden Ban-
ken iibertragen werden. Als Grundlage der Bewertung dieses Risikos wurde der Anteil der
technischen Anlagen herangezogen.

Tabelle 11 vorzeitiger Ausfall betriebstechnischer Anlagen

e e AN et B it ErhnischerAnlanan
Basis: Technikanteil der Baukosten (KGR 400) 1.436.250,00 €
kost: At S S s
e i pelticsten Wahrscheinlich- .chadenshche Schadenshiihe
in Prozent des keit in Prozent des fiars
Technikanteils Technikanteils
keine Mehrkosten 0,0% B85,0% 0,0% 0,00 €
moderate Mehrkosten 5,0% 10,0% 0,5% 7.181,25 €
hohe Mehrkosten 10,0% 5.0% 0,5% 7.181,25 €
Gesamt 100,0% 1,0% 14.362,50 €

Bei einer PPP-L8sung werden die Risiken der Beseitigung von Mingeln der Bauausfiihrung
nach Ablauf der Méngelhaftung auf den privaten Partner iibertragen. Er hat dies bei der
Ausfiihrung zu beriicksichtigen und ein optimales Preis-Leistungs-Verhltnis in Bezug auf
die Bauausfiihrung und die damit in Verbindung stehenden Instandhaltungskosten anzu-
streben.

Das Risiko sollte uneingeschrénkt auf den PPP-Partner iibertragen werden. Als Grundlage
der Bewertung dieses Risikos wurde der Anteil der Bauwerkskosten herangezogen.

Tabelle 12 Beseitigung von Baumangeln nach Ablauf der Gewihrleistungsfrist

BESeIhaUnEVonMAngetnd eEBatans i manachiA b a U T dERGEwahT]
Basis: "Bauanteil" der Baukosten (KGR 300+500) 3.351.250,00 €
4 had dh =
i pailieter Wahrscheinlich- :‘Sc plepshons Schadenshdhe
in Prozent des Leit in Prozent des e
"Bauanteils” "Bauanteils"
keine Mehrkosten 0,0% 80,0% 0,0% 0,00€
moderate Mehrkosten 5,0% 15,0% 0,8% 25.134,38 €
hohe Mehrkosten 10,0% 5,0% 0,5% 16.756,25 €
Gesamt 100,0% 1.3% 41,890,63 €

7.2.2  Risiko des Wertverlustes durch unterlassenen Bauunterhalt

Bei dem Risiko des unterlassenen Bauunterhalts gehen wir von der Primisse aus, das bei
ordnungsgemdRem Bauunterhalt in Hohe des jeweiligen Bauunterhaltssatzes gemdR KGSt
das Gebdude im gleich bleibendem Zustand erhalten wird. Das Risiko, dass der tatsichliche
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Wertverlust den unterlassenen Bauunterhalt {ibersteigt, wird mit Hilfe des Schadensfaktors
bewertet. Dieser stellt den Wertverlust im Verhiltnis zum unterlassenen Bauunterhalt dar.

Bei der Kalkulation wird der Tatsache Rechnung getragen, dass sich der Schaden poten-
ziert, je l@nger der Bauunterhalt unterlassen wird.

Abbildung 2: Risiko des unterlassenen Bauunterhalts

Risiko des unterlassenen Bauunterhalts
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Die unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Wahrscheinlichkeiten ermittelte Schadens-
héhe stellen die fiir die Wiederherstellung des Ausgangsniveaus notwendigen Investitions-
kosten im Jahr 20 dar. Diese wurden im Vergleich der Alternativen als Barwert beriicksich-
tigt.
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Basis: Wiederbeschaffungswert 4.787.500,00 €
Bemessungsgrundlage Mittelwert nach KGSt  tatsdchlicherBU  unterlassener BU
Basis WBW 0,93% 0,80% 0,13%

Schadens- Wertveriict Wahrsch.ei"nlich— Schadenshéhein Schadenshéhein

faktor E keit Prozent des WBW €

Wertverlust = unterlasser 1,00 2,5% 15,0% 0,4% 19,150,00 €
Wertverlust héher als uni 1,03 4,5% 50,0% 2,3% 110.112,50 €
Wertverlu;t deutlich hsh 1,06 8,0% 35,0% 2,8% 134.050,00 €
Gesamt - ERE 100,0% 55%  263.312,50€
Barwert el | 10B.141,09€

7.3 Zusammenfassung der Bewertung der Risiken

In der folgenden Tabelle werden die Risiken zusammengefasst:

Tabelle 14 Zusammenfassung der iibertragenen Risiken
Risikemwahrend/Planung/tind/Bau

Plantingsnsiko bei konventione|ler Beschatiing

nsolvenznsikoNanB Ut nie R e ko nventoneU = Beschaffung

ISR E R ners e el i ek anyenton el enppechAtnY

IRisi Ko'der Ba_ukostenerhﬁhpng
Risiken'derErhaltiing
(v anla o AR i ecld s el sy

209.341)68'€
27380000
4&.500.;1'0}:
18,601)68 € |

116:250,00 €

169:800,44 €

950000

Eéseitigung vomiangelnidenBanats b onEc A DRI e RGEWahrleisting 2225100
RiStkodeserioRteniWertvariistestteh UALErass CHEnB R tarialt naf:ﬂ 133,441,464 € '

Gesamtrisikokosten

379120812 €




3
L~

@ VBD

SN

8  Ergebnisse der Modellrechnungen

Die Berechnungen und ihre Ergebnisse sind in der Anlage ausfiihrlich dargestellt. Tabelle
15 gibt den Vergleich der Barwerte mit dem PPP-Inhabermodell wieder. Es werden die wich-
tigsten Kennzahlen fiir den Vergleich der Alternativen zusammengefasst.

Tabelle 15 Zusammenfassung der Ergebnisse
onventionelle
DE ¢ £ER-Modall
Beschaffing 3) (%Y

[EPP-Barwervorteil

Bau und Finanzierung
Investitions- und Finanzierungkosten 4.891.405,12 € 4.568,986,36 €
Bauherre:?lauigaben 144.825,00 € 65.349,3B €
Beratungs- und Rechtsanwaltskosten 0,00 € 50.000,00 €
Ubertragene Risiken wihrend Planung und Bau 319.878,25 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 5.356.108,37 € 4.684.335,73 € 671.772,64 € 12,54%
Betrieb
Betriebskosten 599.266,96 € 572.925,56 €
Bauunterhalts- und Wartungskosten 500.486,70 € 579.510,91 €
Verwaltungskosten 263.414,05 € 52.682,81 €
Externes Facility Management ) 0,00€ 187.560,54 €
{Ubertragene Risiken der Erhaltung Gx " 164.394,21 €
Summe »Betrieb« 1,527.561,92 € 1.402.679,82 € 124.882,11 € 8,18%
awPlanent Batent b d

Wie die Tabellen zeigen, erweist sich das vorgeschlagene PPP-Inhabermodell unter Beriick-
sichtigung der oben beschriebenen Pramissen als eine wirtschaftlichere Variante als die
konventionelle Realisierung.

Die Nominellen Belastungen des PPP-Modells (mit den betrachteten Betriebsleistungen)
fiir die Stadt Ahrensburg sind in den folgenden Tabellen dargestellt.




Y
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1 428.245,51 € 19.000,00 € 43.500,00€ ]  490.745,51 €
2 428,245,51 € 19.000,00 € 43.500,00 € 490.745,51 €
3 418.281,46 € 19.000,00 € 43.500,00 € 480.781,46 €
4 408.317,41 € 19.000,00 € 43.500,00 € 470.817,41 €
5 398.353,37 € 19.000,00 € 43.500,00 € 460.853,37 €
6 388,389,32 € 19.000,00 € 43.500,00 € 450.889,32 €
7 378.425,28 € 19.000,00 € 43.500,00 € 440.925,28 €
8 368.461,23 € 19.000,00 € 43.500,00 € 430.961,23 €
9 358.497,18 £ 19.000,00 € 43.500,00 € 420.997,18 €
10 348.533,14 € 19.000,00 € 43.500,00 € 411.033,14 €
11 338.569,09 € 19.000,00 € 43.500,00 € 401.069,09 €
12 328.605,04 £ 19.000,00 € 43.500,00 € 391.105,04 €
13 318.641,00 € 19.000,00 € 43.500,00 € 381.141,00 €
14 308.676,95 € 19.000,00 € 43.500,00 € 371.176,95 €
15 298.712,91 € 19.000,00 € 43.500,00 € 361.212,91 €
16 288.748,86 € 19.000,00 € 43.500,00 € 351.248,86 €
17 278.784,81 € 19.000,00 € 43.500,00 € 341.284,81 €
18 268.820,77 € 19.000,00 € 43.500,00 € 331.320,77 €
19 258.856,72 € 19.000,00 € 43.500,00 € 321.356,72 €
20 248.892,68 £ 19.000,00 € 43.500,00 € 311.392,68 €
Summe 6.861.058,23 € *380.000,00 € 870.000,00€ | 8.111.058,23 €

Tabelle 17: PPP-Modell - Nominelle Jahresbelastungen (Finanzierung chne KfW-Mittel)

43.500,00 €

413.058,65 €

1 350.558,65 €
2 350.558,65 € 19.000,00 € 43,500,00 € 413.058,65 €
3 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
4 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
5 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
6 350.558,65 € 19.000,00 € 43,500,00 € 413.058,65 €
7 350.558,65 € 19.000,00 € 43.,500,00 € 413.058,65 €
8 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
9 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
10 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
11 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
12 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
13 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413,058,65 €
14 350.558,65 € 19.000,00 € 43,500,00 € 413.058,65 €
15 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
16 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
17 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
18 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
19 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
20 350.558,65 € 19.000,00 € 43.500,00 € 413.058,65 €
Summe 7.011.173,09 € 380.000,00 € 870.000,00€ | 8.261.173,09 €




8.1  Szenariobetrachtung

Erganzend zum Grundszenario wurden noch ein ein Worst-Case-Szenario mit folgenden
Ansdtze betrachtet:

* Keine Baukosteneinsparungen gegeniiber der Kostenschitzung

* Gleiche Ansdtze fiir Reinigungs- und Hausmeisterkosten

Tabelle 18 Ergebnis Worst-Case-Szenario

*lomventionelle DRI
s EPP-Modell R s

AL

Bau und Finanzierung
Investitions- und Finanzierungkosten 4.891.405,12 € 5,008.863,77 €
Bauherrenaufgaben 144.825,00 € 71.812,50 €
Beratungs- und Rechtsanwaltskosten 0,00 € 50.000,00 £
Ubertragene Risiken wihrend Planung und Bau 319,878,25 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 5.356.108,37 € 5.130.676,27 € 225.432,10 € 4,21%
Betrieb
Betriebskosten 599.266,96 £ 599.266,96 €
Bauunterhalts- und Wartungskosten 500.486,70 € 579.510,91 €
Verwaltungskosten 263.414,05 € 52.682,81€
Externes Facility Management o 0,00 € 197,560,54 €
{ibertragene Risiken der Erhaltung 164.394,21€
Summe »Betriebe 1.527.561,92 € 1.429.021,22 € 98.540,70 € 6,45%

Stimme»Planen, Bauen, Finanzieren tind Betiebes 6.883:670,20.C 6:559.607,50.C

: . e |
323197280 60 A 7150

8.2  Aufstockung fiir Gewerbenutzung

Von der Stadt wurde erwégt, im Rahmen eines PPP-Modells ein zusétzliches Geschoss zu
gewerblichen Nutzung zu bauen. Durch die Vermietung sollen zusitzliche Einnahmen fiir
die Stadt erwirtschaftet werden.

Im Rahmen dieser Studie wurden die zusédtzlichen Kosten einer Aufstockung des Gebiudes
mit den zu erwartenden Mieteinnahmen gegeniibergestellt. Dabei wurden folgende An-
nahmen getroffen:

= Die zusétzlichen Kosten zum Bau der Variante 1 A inklusive zusitzlichem Geschoss be-
tragen gem. Kostenschatzung 2.197.500,00 €.

* Fiir die Verwaltung/Abrechnung dieser Einheiten fallen zusitzliche Verwaltungskosten
in Hohe von 4.000 € an.

* Die Mieteinnahmen wurden mit 12 €/m? und Monat angesetzt. Es wird von einer Voll-
vermietung ausgegangen.




Die Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle 19: Ergebnisiibersicht Aufstockung und Fremdvermietung

W00~ A W
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172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.687,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €
172.697,58 €|

4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4,000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4,000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €

4.000,00€| _

4.000,00 €
4.000,00 €
4.,000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €
4.000,00 €

20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.63B,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20,638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €
20.638,60 €

20.638,60 €

-116.640,00 £
-116.,640,00 €
-116,640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
~116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €
-116.640,00 €

300:200/00/€ NG

80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
B0.696,18 €
B0.696,18 €
80.696,18 €
BD.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
B0.696,18 €
B0.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,15 €
80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
80.696,18 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €
-92,001,40 €
92.001,40 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €
-92.001,40 €

70.612,38 €
67.539,34 €
64.600,04 €
61.788,66 €
59.099,62 €
56.527,62 €
54.,067,54 €
51,714,53 €
49.463,92 €
47.311,26 €
45.252,28 €
43.282,91 €]
41.399,25 €
309.597,56 €
37.874,28 €
36,225,990 €
34.649,44 €
33.141,51 €
-36.140,12 €
-34.567,31 €
-33.062,95 €
-31.624,05 €
-30.247,78 €
-28.931,40 €
-27.672,31 €
-26.468,02 €
-25.316,13 €
-24.214,3B €
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9  Aussagen zum Vergabeverfahren

Die europaweite Ausschreibung kdnnte sowohl auf der-Grundlage der VOB/A fiir Bauleis-
tungen oder der VOL/A fiir Dienstleistungen und Lieferungen erfolgen. Bei der Losung die-
ses Zuordnungsproblems ist nach herrschender Auffassung in der Literatur der Schwer-
punkt des Vertrages entscheidend. Dieser Schwerpunkt des Vertrages ist in erster Linie
wirtschaftlich zu bestimmen.®

In der Praxis werden Ausschreibungen fiir PPP-Modelle bundesweit sowohl VOB/A, als auch
VOL/A zugrunde gelegt. In der VOB/A sind im § 1a Nr. 1, Abs. 1, Satz 3, auch Mietkauf- und
Leasingyertrdge in die Legaldefinition fiir Bauauftrige einbezogen. Auf diese Formulierung
berufen-sich jene Auffassungen in der Literatur und Praxis, die fiir eine Ausschreibung von
alternativen Finanzierungsmodellen auf Grundlage der VOB/A plidieren.

Wir schlieen uns der im bereits zitierten Gutachten zu PPP im &ffentlichen Hochbau ver-

tretenen Auffassung an, nach der eine Pflicht zur Ausschreibung nach YOB/A bereits dann
bestehen kann, wenn die ausschreibungspflichtigen Bauleistungen nicht von vollig unter-
geordneter Bedeutung sind (»Kontaminierungstheorie«)®. Wir empfehlen daher, die Aus-
schreibung auf der Grundlage de’r VOB/A durchzufiihren,

Neben der Frage nach VOL oder VOB stellt sich die Frage nach der Art des Verfahrens. Bei
einem PPP-Modell sind Angebote mit gemischten Leistungen, basierend auf qualitativ un-
terschiedlichen Modellen, zu vergleichen und zu bewerten. Nach VOB/A § 3a Nr. 4 Buchst. c
ist ein Verhandlungsverfahren nach Vergabebekanntmachung zuléissig »wenn im Ausnah-
mefall die Leistung nach Art und Umfang oder wegen der damit verbundenen Wagnisse
nicht eindeutig und so erschpfend beschrieben werden kann, dass eine einwandfreie
Preisermittlung zwecks Vereinbarung einer festen Vergiitung méglich ist. « Diese Bedin-
gung ist beim vorliegenden Projekt erfiillt, da der Auftraggeber mit der Situation konfron-
tiertist, dass in den Angeboten scheinbar nebenséchliche, oft aber den Gesamtpreis beein-
flussende Details nurim Gespréch geklirt und auch verhandelt werden miissen «.

Wir empfehlen, die Ausschreibung auf der Grundlage der VOB/A im Verhandlungsverfahren
nach einem europaweiten Teilnahmewettbewerb durchzufiihren.

A vgl. Ingenstau/Korbion, Kommentar zur VOB, 14. Auflage, Diisseldarf 2001, RN 7 zu § 99 GWB

E'\fgl. Studie PPP im dffentlichen Hochbau, Band 1, 5. 79
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10 Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Die von uns durchgefiihrte Prognoseberechnung stellt mbgliche Belastungen fiir die Stadt
Ahrensburg zu einem bestimmten Zinsniveau und unter den oben beschriebenen, realis-
tisch gewdhlten Pramissen dar. Im Ergebnis unserer Analyse zeigt sich, dass die PPP-
Realisierung grundsatzlich wirtschaftliche Vorteile gegeniiber der konventionellen Reali-
sierung(Eigenbau) erwarten lésst.

Mit diesem Modell lassen sich folgende Ziele optimal erreichen:

» Nutzung eines umfassenden Dienstleistungsangebots von Planen, Bauen, Finanzieren
und Unterhaltung/Instandhaltung wihrend der Nutzungsphase der Immobilie

* Erreichen von gréRtmdglicher Sicherheit hinsichtlich der Baukosten und der Bauzeit

* Nutzung der Potenziale des Marktes und des Know-hows privater Unternehmen, um zu
einer optimalen architektonischen und wirtschaftlichen L8sung zu gelangen

Die auszuschreibenden Leistungen sollten die Planung, den Bau, die Finanzierung des Pe-
ter-Rantzau-Hauses sowie die Wartung / Instandhaltung und ggf. die Reinigung und Haus-
meisterdienstleistungen umfassen.

Wir empfehlen, die volle Verantwortung fiir den Entwurf beim Anbieter zu belassen. Die
wirtschaftlichen Vorteile von PPP ergeben sich aus der Gesamtverantwortung des Auftrag-
nehmers sowohl fiir die Investitionskosten als auch fiir die Baunutzungskosten. Die wesent-
lichen Ursachen fiir die Wirtschaftlichkeit liegen in der Planungsphase, indem in den Pla-
nungsprozess bereits Facility-Management-Spezialisten einbezogen werden.

Grundlage der Ausschreibung fiir den Bauteil sollte eine funktionale Leistungsbeschrei-
bung sein, in der das Raumprogramm, die erforderlichen Qualititen und die Funktionsab-
ldufe beschrieben werden. Den Bietern wird die planerische und gestalterische Umsetzung
dieses Konzeptes iiberlassen. Die festgelegten Bewertungskriterien werden Bestandteil der
der Ausschreibung. Dieses Verfahren bietet den Vorteil, dass mit der Abgabe der Angebote
und den von den Bietern entwickelten Entwiirfen fiir den Geb&udeneubau von vornherein
ein verbindlicher Preis feststeht, so dass fiir die Stadt Ahrensburg eine hohe Kosten und
Terminsicherheit gegeben ist.

Ausgehend von den Besonderheiten eines PPP-Modells empfehlen wir, das Investitionsvor-
haben im Verhandlungsverfahren nach europaweitem 6ffentlichem Teilnahmewettbewerb
auf der Grundlage der VOB/A auszuloben.

Damit der zukiinftige Betreiber (Trdger der freien Wohlfahrtspflege) des Peter-Rantzau-
Hauses Einfluss auf das Raumprogramm und die funktionale Gestaltung des Gebiudes neh-
men kann, sollte dieser bereits vor der Vorbereitung des PPP-Verfahrens gefunden werden.




@ VBD

Wir empfehlen daher, zunichst den Betreiber auszuschreiben und diesen dann in die
Vorberreitung der Ausschreibung des Gebiudes mit einzubinden.

Berlin, den 21.04. 2008

VBD Beratungsgesellschaft
fiir Behdrden mbH

Hartmut Fischer Eike Christian Schnoor
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Modellrechnung




67
@ VBD

Anlage1 -

Ubersichten und
Ausgangsdaten
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

Ausgangsdaten und Pramissen T ‘
Neubau Peter-Rantzau-Haus

Variante 1A

I S konventionell PPP’-l‘Jb d;ll il -'Zus.atzkustgn‘:.f'f
B B Gewerheeinfieits

01 Eeschiatfung

,usgangsdate_nF!hanzi'emng_ 5 ‘ ‘

. Beschaffung.. || (Forfaitieruna). |

Neubau Peter-Rantzau-Haus
Baukosten lt. Kostenschatzung (KG 200-700) 4.787.500 € 4.356.625 € 2.197.500,00 €
+ Architektenwettbewerb/Bieterentschidigung 40.000,00 € 30.000,00 €
= Herstellungskosten 4.827.500,00 € 4.386.625,00 € 2.197.500,00 €
+ kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten 127.821,41 € 117.486,89 € 33.700,51 €
+ Konzeptionsgebiihr (anteilig) 0,00 € 25.000,00 € 0,00 €
= Gesamtinvestitionskosten 4,955.321,41 € 4,529.111,89 € 2.231.200,51 €|
= Gesamtfinanzierungsbedarf 4.955,321,41 € 4.529.111,89 € 2.231,200,51 €|
Bauzeit o 15 Monate 13 Monate]
jdhrlicher Verwaltungskostenbeitrag der Projektgesellschaft 0,00 € 5.000,00 €
Kosten der Verwaltung
Kosten der Verwaltung fiir Bauherrenaufgaben (3%/1,5%) 144.825,00 € 65.349,38 €
Beratungs- und Rechtsanwaltskosten
Kostenansatz 0,00 € 50.000,00 €
e e U e e e R e onelle | o [/ b PP ]

Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 0,250% 1,000%
{Zinssatz Zwischenfinanzierung 4,428% 5,178%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,050% 0,150%
Zinssatz Endfinanzierung 4,600% 4,700%
Laufzeit Endfinanzierung nach Fertigstellung 20 Jahre 20 Jahre|
Restwert nach Ablauf der Endfinanzierung 0,00 € 0,00 €
Referenzzinssétze Stichtag: 13.02.2008
fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR : 4,178%
fiir Endfinanzierung mit Zinsbindu‘ng 20 Jahre; 4,550%
tilgungsgewichteter Zinssatz (Basis ISDAFIX) %
Konditionen der KfW Forderbank gilltig ab: 22.01.2008
Kommunalkredit (50%), Laufzeit 20 J., Zinsbind. 20 Jahre 4,000%
Kommunal Investieren (100%}) ohne Forfaitierung, Preisklasse A 4,850%
Kommunal Investieren (100%) mit Forfaitierung 4,600%
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

Ausgangsdaten und Pramissen
Neubau Peter-Rantzau-Haus

usgangsdaten Betrieb

o Neubau [ B
T Lknnvenﬁunell | BRI

Fliche 3 2
BGF 2.000,00 m? 2.000,00 m?
NF Gesamt 1.250,00 m? 1.250,00 m?
Kosan/Ausgbenpe, | T
Bewirtschaftung & Unterhaltung .
Instandhaltung/Wartung 38.000,00 € 44.000,00 €|
Reinigung 27.500,00 € 27.500,00 €
Hausmeister 18.000,00 € 16.000,00 €
Summe Unterhaltung 83.500,00 € 87.500,00 €
U ALY TS A T g vy RIS T ) B STTITE
Verwaltung/Facility Management
internes Facility Management Jahr 20.000,00 € 4.000,00 €
externes Facility Management 15.000,00 €
Summe Verwaltung/Facility Management 20.000,00 € 19.000,00 €
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Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Bauunterhaltskost‘g.nr' F oty

Neubau Peter-Rantzau-Haus

Bemesstng der Hochbautnterhalting nach KGSt

Multiplikator

MittelwertiBautinterhalt' pias

HRich'rsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
Einflussgréf e Technikanteil 30 % Technikanteil 1,1
Einflussgraf e Gebdudealter bis 10 Jahre 0.4
10 bis 30 Jahre 1,0
EinflussgroRe Gebdudeart/Renovierungsturnus sonstige Gebiude 1,0
s
erforderlicher Bauunterhalt p-a. Gebdudealter bis 10 Jahre 0,53%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Gebdudealter von 10 bis 30 Jahre 1,32%

|Wiederbeschaffungswert (WBW)
erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a.

erforderlicher Bauunterhalt in € p.a.

KostenansatzfilrBautnterhalt pia.

Wiederbeschaffungswert (WBW)

durchschn, Bauunterhalt in % vom WBW p.a.

durchschnittl. Ausgaben fiir Bauunterhalt p.a.
Kostenansatz fiir Batunterhalt pia

Bautinterhaltungim Rahmenvon!PEP

Bautinterhaltung der;StadtAhrenshiirg

gerundet

gerundet

4.787,500,00 €

44.284,38 €

4.787.500,00 €

38,300,00 €

44,284,38 €
44.000;00/€

38.300,00 £
['38:000;00:€
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

Bewertung von Gibertragbaren Risiken bei der konventionellen Beschaffung-

Neubau Peter-Rantzau-Haus

Baukosten: 4.787.500,00 €
Laufzeit: 20 Jahre
Risikenwalitend PLang Und Bau
.:h-...mu,mh'1'....u_m'..m-._.;m.m.uiur-:aun-nir.\';.....;
Basis: Planungskosten 478.750,00 € (10% der Baukostenschatzung)
S i S
Baukosten = Baukosten e
Keine Abweichung 0,0% 49,0% 0,0% 0,00€
Geringe Anderungen 10,0% 35,0% 3,5% 16.756,25 €
gravierende Anderungen, 20,0% 10,0% 2,0% 9.575,00 €
wesentliche Anderung 50,0% 5,0% 2.5% 11.968,75 €
Bauplanung wird verworfen 100,0% 1,0% 1,0% 4.787,50 €
Gesamt 100,0% 9,0% 43.087,50 €
1!!'Lvil?l%!}!iiui!(€="'l-1i'-l"-lﬂihﬁer.'?'-!ii!'!tf!.l“iL'—'i""'iei‘i-'ilil'ill=li.l='r'?l-u1wi,h1i'il'-!§\
Basis: Baukosten 4.787.500,00 €
o Wi S o
Bauko;ten e Baukosten
keine Mehrkosten ©0,0% 90,0% 0,0% 0,00 €
moderate Mehrkosten 10,0% 5,0% 0,5% 23.937,50€
“|hohe Mehrkosten 20,0% 5,0% 1,0% 47.875,00 €
Gesamt 100,0% 1,5% 71.812,50 €
RisIko e RBatiZE It D e s ChTE T Del Ko nventionelBEREscHatHin g
Bas-is:iwiscﬁéﬁﬁnéﬁzierungsi«os-t-er;-i.- -Knsten fiir Bauherrenaufgaben. B Z;Zﬁcfjt;;i €
Abweichungender  Abweichungen  Wahrscheinlich-  Schadenshihe
Fertigstellung in€ keit in€
Geringe Unterschreitung 1 Manate frilher -18.176,43 € 5,0% -908,82 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 10,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 1 Monate spiter 18.176,43 € 45,0% 8.179,39 €
Moderate Uberschreitung 2 Monate spéter 36.352,86 € 30,0% 10.905,86 €
Starke Uberschreitung 4 Monate spiter 72.705,71 € 10,0% 7.270,57 €
Gesamt 100,0% 25.447,00 €
RisikoepRattkostenerohimn
Basis: Baukosten 4.737-.50-0,60 €
g o Sy
Baukosten = Baukosten g
Moderate Unterschreitung -15,0% 5,0% -0,8% -35.906,25 €
Geringe Unterschreitung -5,0% 10,0% -0,5% -23.937,50 €
Keine Abweichung 0,0% 40,0% 0,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 5,0% 25,0% 1.3% 50.843,75 €
Moderate iberschreitung 15,0% 15,0% 2.3% 107.718,75 €
Starke (berschreitung 30,0% 5,0% 1,5% 71.812,50 €
Gesamt 100,0% 3,8% 179.531,25 €

® VBD
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i

Risiken derErhaltiing

Vorzeitiger Ausfall betriebstechnischier Anlagen RS
Basis: Technikanteil der Baukosten (KGR 400) 1,436.250,00 € .
x Mehrku;ten Wahrscheinlich- ?chadenshuhe Schadenshiihe
in Prozent des keit 1in Prozent des ek
Technikanteils Technikanteils :
keine Mehrkosten 0,0% 85,0% 0,0% 0,00 €
moderate Mehrkosten 5,0% 10,0% 0,5% 7.181,25 €
hohe Mehrkosten 10,0% 5,0% 0,5% 7.181,25 €
Gesamt : 100,0% 1,0%  14.362,50 €

Beseitiging von Mangeln der Bauausflihrung nach Ablauf derGewafirlefstung| -
Basis: "Bauanteil” der Baukasten (KGR 300+500) 3.351.250,00 €

et Wachemiicn | o denshDie e C T
in Prozent des keit in Prozent des €
"Bauanteils" i "Bauanteils” ;
keine Mehrkosten 0,0% 80,0% 0,0% 0,00 €
moderate Mehrkosten 5,0% 15,0% 0,8% 25.134,3B €
hohe Mehrkosten 10,0% 5,0% 0,5% 16.756,25 €
Gesamt ! . . 1000% 13%  41.890,63 €

RiStkodeS Ero R E W et ST Ut e it erlacear e B it erhale "

Pramisse; Hohe des Wertverlust p.a. = unterlassener Bauunterhalt p.a.

-|Basis: Wiederbeschaffungswert 4.787.500,00 €
Bemessungsgrundlage Mittelwert nach KGSt  tatsiichlicher BU  unterlassener BU
Basis WBW 0,93% 0,80% 0,13%
Schadens- - ~ Wahrscheinlich-  Schadenshthein Schadenshthein
faktor i kit ProentdesWBW €
Wertverlust = unterlasser 1,00 2,5% 15,0% 0,4% 16.150,00 €
Wertverlust hdher als unt 1,03 4,5% 50,0% 2,3% 110.112,50 €
Wertverlust deutlich héhe 1,06 8,0% 35,0% 2,8% 134.050,00 €
Gesamt o0 v s e 2 m0 e

Risikenwalirend Planung/iind/Bau 319.878,25 €

1

[Eniassiko Geikonventioneller Besehattinn s ' 43(0B7,50 € |

nealvenzrsikovon auunternenmen hei konventioneller BESEhatiig : i 71.812,50 €

Risikoider Bauiei;ﬁberschréitung BEikonventionellsRBeeehating ; 25.447,00 €

RislkodenBatikostanedibniing : i ; 7 | 179531.25¢€

' der Erh: RS R AR 7 ; 7164.394,.21-6._

o 14.352,50 €
41.890/63 €

o h ! e - 108161,09€

Gesamtrisikokostan 4B4.272.66 €

© VBD
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Konventionelle Beschaffung s v
Ermittlung der nominellen Jahresbelastung
Neubau Peter-Rantzau-Haus

glle Gesamt: nominelle dahress

B
72.313,96 € 5.000,00 € 11.375,00 € 88.688,96 €
0,50 134.255,48 € 5.000,00 € 11.375,00 € 150.630,48 €
0,75 71.694,55 € 5.000,00 € 11.375,00 € 88.069,55 €
1,00 133.636,07 € 5.000,00 € 11.375,00 € 150.011,07 € 477.400,06 €
1,25 71.075,13 € 5.000,00 € 11.375,00 € 87.450,13 €
1,50 133.016,65 € 5.000,00 € 11.375,00 € 149.391,65 €
1,75 70.455,72 € 5.000,00 € 11.375,00 € 86.830,72 €
2,00 132.397,24 € 5.000,00 € 11.375,00 € 148.772,24 € 472.444,74 €
2,25 . /59.835,305 5.000,00 € 11.375,00 € 86.211,30 €
2,50 131.777,82 € 5.000,00 € 11.375,00 € 148.152,82 €
2,75 69.216,89 € 5.000,00 € 11.375,00 € 85,591,809 €
3,00 131,158,40 € 5.000,00 € 11.375,00 € 147.533,40 € 467.489,41 €
3,25 68.597,47 € 5.000,00 € 11.375,00 € 84.972,47 €
3,50 130.538,99 € 5.000,00 € 11.375,00 € 146.913,99 €
3,75 67.978,06 € 5.000,00 € 11.375,00 € 84.353,06 €
4,00 129.919,57 € 5.000,00 € 11,375,00 € 146.294,57 € 462.534,00 €
4,25 67.358,64 € 5.000,00 € 11.375,00 € 83.733,64 €
4,50 129.300,16 € 5.000,00 €] _ 11.375,00 € 145.675,16 €
4,75 66.739,23 € 5.000,00 € I 11.375,00 € 83.114,23 €
5,00 128.680,74 € 5.000,00 € 11.375,00 € 145.055,74 € 457,578,77 €
5,25 66.119,81 € 5.000,00 € 11.375,00 € B82.494,81 €
5,50 128.061,33 € 5.000,00 £ 11.375,00 € 144.436,33 €
5,75 65.500,40 € 5.000,00 € 11.375,00 € 81.875,40 €
6,00 127.441,91 € 5.000,00 € 11.375,00 € 143.816,91 € 452.623,45 €
6,25 64.880,98 € 5.000,00 € 11.375,00 € 81.255,98 €
6,50 126.822,50 € 5,000,00 € 11.375,00 € 143,197,50 €
6,75 64.261,57 € 5.000,00 € 11.375,00 € 80.636,57 €
7,00 126.203,08 € 5.000,00 € 11.375,00 € 142.578,08 € 447.668,13 €
7.25 63.642,15 € 5.000,00 € 11.375,00 € 80.017,15 €
7.50 125.583,67 € 5.000,00 € 11.375,00 € 141,958,67 €
7.75 63.022,74 € 5.000,00 € 11,375,00 € 79.397,74 €
8,00 124.964,25 € 5.000,00 € 11.375,00 € 141,339,25 € 442,712,81 €
8,25 62.403,32 € 5.000,00 € 11.375,00 € 78.778,32 €
8,50 124.344,84 € 5.000,00 € 11.375,00 € 140.719,84 €
8,75 61.783,91 € 5.000,00 € 11.375,00 € 78.158,91 €
9,00 123.725,42 € 5.000,00 € 11.375,00 € 140.100,42 € 437.757,49 €
9,25 61.164,49 € 5.000,00 € 11.375,00 € 77.539,49 €
9,50 123.106,01 € 5.000,00 € 11.375,00 € 139.481,01 €
9,75 60.545,07 € 5.000,00 € 11.375,00 € 76.920,07 €
10,00 122.486,59 € 5.000,00 € 11.375,00 € 138.861,59 € 432.802,16 €
10,25 59.925,66 € 5.000,00 € 11.375,00 € 76.300,66 €
10,50 121.867,18 € 5.000,00 € 11.375,00 € 138.242,18 €
10,75 59.306,24 € 5.000,00 € 11.375,00 € 75.681,24 €
11,00 121.247,76 € 5.000,00 € 11.375,00 € 137.622,76 € 427.846,84 €
11,25 58,686,83 € 5.000,00 € 11.375,00 € 75.061,83 €
11,50 120.628,35 € 5.000,00 € 11.375,00 € 137.003,35 €
11,75 58.067,41 € 5.000,00 € 11.375,00 € 74.442 41 €
12,00 120.008,93 € 5,000,00 € 11.375,00 € 136.383,93 € 422.891,52 €

Seite 9 von 31




Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

- Bau=und

* Finanzierung S Vfr\'n‘al_tung

[
o fic

23

Betrieh

!hdrhiitella Gesamt:

belasting

I

minelleJahress
*belastung

i
|

] i e [
12,25 57.448,00 € 5.000,00 € 11.375,00 € 73.823,00€
12,50 119.389,52 € 5.000,00 € 11.375,00 € 135.764,52 €
12,75 56.828,58 € 5.000,00 € 11.375,00 € '_13.203,58 €
13,00 118.770,10 € 5.000,00 € 11.375,00 € 135.145,.'.;10 € 417.936,20 €
13,25 56.209,17 € 5.000,00 € 11.375,00 € 72.584,17 €
13,50 118.150,69 € 5.000,00 € 11.375,00 € 134.525,69 €
13,75 55.589,75 € 5.000,00 € 11.375,00 € 71.964,75 €
14,00 117.531,27 € 5.000,00 € 11.375,00 € 133.906,27 € 412,980,88 €
14,25 54.,970,34 € 5.000,00 € 11.375,00 € 71.345,34 €
14,50 116.911,86 € 5.000,00 € 11,375,00 € 133.286,86 €
14,75 54.350,92 € 5.000,00 € 11.375,00 € 70.725,92 €
15,00 116.292,44 € 5.000,00 € 11.375,00 € 132.667,44 € 408.025,56 €
15,25 ,§3.:I.31,51 € 5,000,00 € 11.375,00 € 70.106,51 €
15,50 -115.673,03 € 5.000,00 € 11.375,00 € 132.048,03 €
15,75 53.112,00 € 5.000,00 € 11.375,00 € 69.487,09 €
16,00 115.053,61 € 5.000,00 € 11.375,00 € 131.428,61 € 403.070,24 €
16,25 52.492,68 € 5.000,00 € 11.375,00 € 68.867,68 €
16,50 114.434,20 € 5.000,00 € 11.375,00 € 130.809,20 €
16,75 51.873,26 € 5.000,00 € 11.375,00 € 68.248,26 €
17,00 113.814,78 € 5.000,00 € 11.375,00 € 130.189,78 € 398.114,91 €
17,25 51.253,85 € 5.000,00 € 11,375,00 € 67.628,85 €
17,50 113.195,36 € 5.000,00 € 11.375,00 € 129.570,36 €
17,75 50.634,43 € 5.000,00 €]-, - 11.375,00 € 67.000,43 €
18,00 112.575,95 € 5.000,60 € 11.375,00 € 128,950,95 € 393.159,59 €
18,25 50.015,02 € 5,000,00 € 11.375,00 € 66.390,02 €
18,50 111.956,53 € 5.000,00 € 11.375,00 € 128.331,53 €
18,75 49.395,60 € 5.000,00 € 11.375,00 € 65.770,60 €
19,00 111.337,12 € 5.000,00 € 11.375,00 € 127.712,12 € 388.204,27 €
19,25 48.776,19 € 5.000,00 € 11.375,00 € 65.151,19 €
19,50 110.717,70 € 5.000,00 € 11,375,000 € 127.092,70 €
19,75 48.156,77 € 5.000,00 € 11.375,00 € 64.531,77 €
20,00 110.098,29 € 5.000,00 € 11.375,00 € 126.473,29 € 383.248,95 €
)0 WICTZ06/5E 5100000/ [T TS 751001 [ =TS 0E0E

YU USE
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

Konventionelle Beschaffung
Zwischenfinanzierung
Neubau Peter-Rantzau-Haus

Batikosten

-ason_s'tige

E Kosten |

NGesamen

Mlttelahﬂuss * A fnvestltlﬂﬂs"'

S gesamt

i | H.___ﬁ..___.l

o Kosten S

Aufschlag Euribor: 0,25%
Zinssatz 4,4280%
Herstellungskosten: 4.827.500,00 €
F Tol Tage ' Mli:telabﬂuss
- in%

01.01.2009 6,67%
01.02.2009 31 6,67%
01.03.2000 | 28 6,67%
01.04.2009 31 6,67%
01.05.2009 | 30 6,67%
01.06.2009 | 31 6,67%
01,07.2009 | 30 6,67%
01.08.2009 | 31 6,67%
01.09.2009 31 6,67%
01.10.2009 30 6,67%
01.11.2009 31 6,67%
01.12.2009 30 6,67%
01.01.2010 | 31 6,67%
01.02.2010 31 6,67%
01.03.2010 28 6,67%

(I00/00% 4782

321.833,33€
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €

0,00 €
0,00€
0.00€
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00€
0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00€

321.833,33 €
321.833,33€
321.833,33€
321.833,33 ¢
321.833,33¢
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 ¢
321.833,33¢
321.833,33 ¢
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €
321.833,33 €

- £
1.227,15€
2,221,01€
3.694,60 €
4.776,62 €
6.181,20 €
7.192,18 €
8.686,49 €
9.946,77 €

10.850,17 €
12.480,37 €
13.311,39 €
15.033,01 €
16.317,48 €
15.902,96 €

: [NO/00E %7827:500/007€ [INT27:821 % 15€ [

141055132104 11€]

321.833,33 €
644.893,82 €
068.948,16 €

1.294.476,10 €
1.621.086,05 €
1.949.100,58 €
2.278.126,10 €
2.608.645,92 €
2.940.426,02 €
3.273.109,53 €
3.607.423,23 €
3.942.567,96 €
4.279.434,30 €
4.617.585,12 €
4.955.321,41 €
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrenshurg 08-04-21

Konventionelle Beschaffung

Verwaltungskosten

Neubau Peter-Rantzau-Haus

4.944,69 €

5.000,00 €

28

4.944,69

0,50 5.000,00 € 4.889,99 € 5.000,00 € 4.889,99
0,75 5.000,00 € 4.835,90 € 5,000,00 € 4.835,90
1,00 5.000,00 € 4.782,40 € 5.000,00 € 4.782,40
1,25 */5.000,00 € 4.729,50 € 5.000,00 € 4,729,50
1,50 " 5.000,00 € 4.677,18 € 5.000,00 € 4.677,18
1,75 5.000,00 € 4.625,44 € 5.000,00 € 4.625,44
2,00 5.000,00 € 4.574,27 € 5.000,00 € 4.574,27
2,25 5.000,00 € 4.523,67 € 5.000,00 € 4.523,67
2,50 5.000,00 € 4.473,63 € 5.000,00 € 4.473,63
2,75 5.000,00 € 4.424,14 € 5.000,00 € 4.424,14
3,00 5.000,00 € 4.375,20 € 5.000,00 € 4.375,20
3,25 5.000,00 € 4.326,80 € 5.000,00 € 4.326,80
3,50 5.000,00 € 4.278,94 € 5.000,00 € 4.278,94
3,75 5.000,00 € 4.231,60€|-  '5.000,00 € 4.231,60
4,00 5.000,00 € 4.184,79 € 5.000,00 € 4.184,79
4,25 5.000,00 € 4.138,50 € 5.000,00 € 4.138,50
4,50 5.000,00 € 4.092,72 € 5.000,00 € 4.092,72
4,75 5.000,00 € 4,047 ,44 € 5.000,00 € 4.047,44L
5,00 5.000,00 € 4.002,67 € 5.000,00 € 4.002,67
5,25 5.000,00 € 3.958,39 € 5.000,00 € 3.958,39
5,50 5.000,00 € 3.914,60 € 5.000,00 € 3.914,60
5,75 5.000,00 € 3.871,30¢€ 5.000,00 € 3.871,30
6,00 5.000,00 € 3.828,47 € 5.000,00 € 3.828,47
6,25 5.000,00 € 3.786,12 € 5.000,00 € 3.786,12
6,50 5.000,00 € 3.744,24 € 5.000,00 € 3.744,24
6,75 5.000,00 € 3.702,82 € 5.000,00 € 3.702,82
7,00 5.000,00 € 3.661,86 € 5.000,00 € 3.661,86
7,25 5.000,00 £ 3.621,35€ 5.000,00 € 3.621,35
7,50 5.000,00 € 3.581,29¢€ 5.000,00 € 3.581,29
7,75 5.000,00 € 3.541,68 € 5.000,00 € 3.541,68
8,00 5.000,00 € 3.502,50 € 5.000,00 € 3.502,50
8,25 5.000,00 € 3.463,75 € 5.000,00 € 3.463,75
8,50 5.000,00 € 3.425,43 € 5.000,00 € 3.425,43
8,75 5.000,00 € 3.387,54 € 5.000,00 € 3.387,54
9,00 5.000,00 € 3.350,07 € 5.000,00 € 3.350,07
0,25 5.000,00 € 3.313,01€ 5.000,00 € 3.313,01
9,50 5.000,00 € 3.276,36 € 5.000,00 € 3.276,36
9,75 5.000,00 € 3.240,12 € 5.000,00 € 3.240,12
10,00 5.000,00 € 3.204,27 € 5.000,00 € 3.204,27
10,25 5.000,00 € 3.168,83 € 5.000,00 ¢ 3.168,83
10,50 5.000,00 € 3.133,77 € 5.000,00 € 3.133,77
10,75 5.000,00 € 3.099,11 € 5.000,00 € 3.099,.11
11,00 5.000,00 € 3.064,82 € 5.000,00 € 3.064,82
11,25 5.000,00 € 3.030,92 € 5.000,00 € 3.030,92
11,50 5.000,00 € 2.997,39 € 5.000,00 € 2.997,39
11,75 5.000,00 € 2.964,23 € 5.000,00 € 2.964,23
12,00 5.000,00 € 2.931,44 € 5.000,00 € 2.931,44
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21 @ v B D
internes Facility Management [ Gesamtbelastung ity ‘
— 4 - —— A
lL_J‘Banmart | I nominell | S Raniert

12,25 5.000,00 € 2.899,02 € 5.000,00 € 2.899,02
12,50 5.000,00 € 2.866,95 € 5.000,00 € 2.866,95
12,75 5.000,00 € 2.835,23 € 5.000,00 € 2.835,23
13,00 5.000,00 € 2.803,87 € 5.000,00 € 2.803,87
13,25 5.000,00 € 2.772,85 € 5.000,00 € 2.772,85
13,50 5.000,00 € 2.742,1B € 5.000,00 € 2.742,18]
13,75 5.000,00 € 2.711,84 € 5.000,00 € 2.711,84)
14,00 5.000,00 € 2,681,84 € 5.000,00 € 2.681,84
14,25 5.000,00 € 2.652,18 € 5.000,00 € 2.652,18
14,50 5.000,00 € 2.622,84 € 5.000,00 € 2.622,844
14,75 5.000,00 € 2,503,82 € 5.000,00 € 2.593,82]
15,00 5.000,00 € 2.565,13 € 5.000,00 € 2.565,13
15,25 . 5.000,00 € 2.536,75 € 5.000,00 € 2.536,75
15,50 , /5.6b0,00 £ 2.508,69 € 5.000,00 € 2.,508,69
15,75 -5.000,00 £ 2.480,94 € 5.000,00 € 2.480,94
16,00 5.000,00 € 2.453,50 € 5.000,00 € 2.453,50
16,25 5.000,00 € 2.426,36 € 5.000,00 € 2.426,36
16,50 5.000,00 € 2.399,51 € 5.000,00 € 2.399,51
16,75 5.000,00 € 2.372,97 € 5.000,00 € 2.372,97|
17,00 5.000,00 € 2.346,72 € 5.000,00 € 2.346,72
17,25 5.000,00 € 2.320,76 € 5.000,00 € 2.320,76
17,50 5.000,00 € 2.295,09 € 5.000,00 € 2.295,09
17,75 5.000,00 € 2.269,70 € -.5.000,00 € 2.269,70
18,00 5.000,00 € 2.244,59 €]- 5.000,00 € 2.244,59
18,25 5.000,00 € 2.219,76 € 5.000,00 € 2.219,76
18,50 5.000,00 € 2.195,21 € 5.000,00 € 2.195,21
18,75 5.000,00 € 2,170,92 € 5.000,00 € 2.170,92,
19,00 5.000,00 € 2.146,91 € 5.000,00 € 2.146,91
19,25 5.000,00 € 2.123,16 € 5.000,00 € 2.123,16
19,50 5.000,00 € 2.099,67 €| 5.000,00 € 2.099,67
19,75 5.000,00 € 2.076,44 € 5.000,00 € 2.076,44
2.053,47 € 5.000,00 € 2.053,47

€ INZ637414]051€ % 007000/00/¢ I263% 1410516
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

PPP-Modell

Nominelle Gesamtbelastung
Neubau Peter-Rantzau-Haus

51.070,23 €

il L -helastuﬁ_g !

orminelle Gesamtd

floninelle Jahres-

il

10.875,00 € 66.695,23 €
0,50 164.298,03 € 4.750,00 € 10.875,00 € 179.923,03 €
0,75 49.824,73 € 4.750,00 € 10.875,00 € 65.449,73 €
1,00 163.052,52 £ 4.750,00 € 10.875,00 € 178.677,52 € 490.745,51 €
1,25 48.579,22 € 4.750,00 € 10.875,00 € 64.204,22 €
1,50 161.807,02 € 4.750,00 € 10.875,00 € 177.432,02 €
1,75 47.333,71 € 4.750,00 € 10.875,00 € 62.958,71€
2,00 160.561,51 € 4,750,00 € 10.875,00 € 176.186,51 € 480.781,46 €
2,25 . 46.088,21 € 4.750,00 € 10.875,00 € 61.713,21 €
2,50 .159.316,00 € 4,750,00 € 10.875,00 € 174.941,00 €
2,75 44,842,70 € 4.750,00 € 10.875,00 € 60.467,70 €
3,00 158.070,50 € 4.750,00 € 10.875,00 € 173.695,50 € 470.817,41 €
3,25 43.597,20 € 4.750,00 € 10.875,00 € 50.222,20 €
3,50 156.824,99 € 4.750,00 € 10.875,00 € 172.449,99 €
3,75 42.351,69 € 4.750,00 € 10.875,00 € 57.976,69 €
4,00 155.579,49 € 4.750,00 € 10.875,00 € 171.204,49 € 460.853,37 €
4,25 41.106,18 € 4,750,00 € 10.875,00 € 56.731,18 €
4,50 154.333,98 € 4.750,00 € 10.875,00 € 169.958,98 €
4,75 39.860,68 € 4.750,00 € 10.875,00 € 55.485,68 €
5,00 153.088,48 £ 4.750,00.€ 10.875,00 € 168.713,48 € 450.889,32 €
5.25 38.615,17 € 4.750,00 € 10.875,00 € 54.240,17 €
5,50 151.842,97 € 4.750,00 € 10.875,00 € 167.467,97 €
5,75 37.369,67 € 4.750,00 € 10.875,00 € 52.994,67 €
6,00 150.597,46 € 4.750,00 € 10.875,00 € 166.222,46 € 440.925,28 €
6,25 36.124,16 € 4.750,00 € 10.875,00 € 51.749,16 €
6,50 149.351,96 € 4.,750,00 € 10.875,00 € 164.976,96 €
6,75 34.878,66 € 4.750,00 € 10.875,00 € 50.503,66 €
7,00 148.106,45 € 4.750,00 € 10.875,00 £ 163.731,45 € 430.961,23 €
7,25 33.633,15 ¢ 4.750,00 € 10.875,00 € 49.258,15 €
7,50 146.860,95 € 4.750,00 € 10.875,00 € 162.485,95 €
7,75 32.387,64 € 4.750,00 € 10.875,00 € 48.012,64 €
8,00 145.615.44 € 4.750,00 € 10.875,00 € 161.240,44 € 420.997,18 €
8,25 31.142,14 € 4,750,00 € 10.875,00 ¢ 46.767,14 €
8,50 144.369,94 € 4.750,00 € 10.875,00 € 159.994,94 €
8,75 29.806,63 € 4.750,00 € 10.875,00 € 45,521,63 €
9,00 143.124,43 € 4.750,00 € 10.875,00 € 158.749,43 € 411.033,14 €
9,25 28.651,13 € 4.750,00 € 10.875,00 £ 44.276,13 €
9,50 141.878,92 € 4.750,00 € 10.875,00 € 157.503,92 €
9,75 27.405,62 € 4.750,00 € 10.875,00 € 43.030,62 €
10,00 140.633,42 € 4.750,00 € 10.875,00 € 156.258,42 € 401.069,00 €
10,25 26.160,12 € 4,750,00 € 10.875,00 € 41.785,12 €
10,50 139.387,91 € 4.750,00 € 10.875,00 € 155.012,91 €
10,75 24.914,61¢€ 4.750,00 € 10.875,00 € 40.539,61 €
11,00 138.142,41 € 4.750,00 € 10.875,00 € 153.767,41 € 391.105,04 €
11,25 23.669,10 € 4.750,00 € 10.875,00 € 39.294,10 €
11,50 136.896,90 € 4.750,00 € 10.875,00 € 152.521,90 €
11,75 22.423,60 € 4.750,00 € 10.875,00 € 38.048,60 €
12,00 135.651,40 € 4.750,00 € 10.875,00 € 151.276,40 € 381.141,00 €
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

: Bau-tnd
Finanzierung

| I Management

| Vervattung/ |

Facility ™

Betrieh’
! R |

n
%

ominelle Gesamt=
be

|
I
L
|

ks e

nonminelledahres- |

belastung

2|

L NE3E0b e

87000000

: 3 el Do e I — il
12,25 21,178,09 € 4.750,00 € 10.875,00 € 36.803,09 €
12,50 134.405,89 € 4.750,00 € 10.875,00 € 150.030,89 €
12,75 19.932,59 € 4.750,00 € 10.875,00 € . 35.557,59 €
13,00 133.160,38 € 4.750,00 € 10.875,00 € 148.785,38 € 371.176,95 €
13,25 18.687,08 € 4.750,00 € 10.875,00 € 34.312,08 €
13,50 131.914,88 € 4.750,00 € 10.875,00 € 147.539,88 €
13,75 17.441,58 € 4.750,00 € 10.875,00 € 33.066,58 €
14,00 130.669,37 € 4.750,00 € 10.875,00 € 146.294,37 € 361.212,91 €
14,25 16.196,07 € 4.750,00 € 10.875,00 € 31.821,07 €
14,50 129.423,87 € 4.750,00 € 10.875,00 € 145.048,87 €
14,75 14.950,56 € 4.750,00 € 10.875,00 € 30.575,56 €
15,00 128.178,36 € 4.750,00 € 10.875,00 € 143.803,36 € 351,248,86 €
15,25 13.705,06 € 4.750,00 € 10.875,00 € 29.330,06 £
15,50 126.932,85 € 4.750,00 € 10.875,00 € 142.557,85 €
15,75 - 12.459,55 € 4.750,00 € 10.875,00 € 28.084,55 €
16,00 125.687,35 € 4.750,00 € 10.875,00 € 141,312,35 € 341.284,81 €
16,25 11.214,05 € 4.750,00 € 10.875,00 € 26.839,05 €
16,50 124.441,84 € 4.750,00 € 10.875,00 € 140.066,84 €
16,75 9.968,54 € 4.750,00 € 10.875,00 € 25.593,54 €
17,00 123.196,34 € 4.750,00 € 10.875,00 € 138.821,34 € 331.320,77 €
17,25 8.723,03 € 4.750,00 € 10.875,00 € 24.348,03 €
17,50 121.950,83 € 4,750,00 € 10.875,00 € 137.575,83 €
17,75 71.477,53 € 4.750,00 € 10.875,00 € 23.102,53 €
18,00 120.705,33 € 4.750,00 € 10.875,00 € 136.330,33 € 321.356,72 €
18,25 6.232,02 € 4.750,00 € " 10.875,00 € 21.857,02 €
18,50 119.459,82 € 4.750,00 € 10.875,00 € 135.084,82 €
18,75 4,986,52 € 4.,750,00 € 10.875,00 € 20.611,52 €
19,00 118.214,31 € 4.750,00 € 10.875,00 € 133.839,31 € 311.392,68 €
19,25 3.741,01 € 4.750,00€ 10.875,00 € 19.366,01 €
19,50 116.968,81 € 4.750,00 € 10.875,00 € 132.593,81 €
19,75 2.495,51€ 4.750,00 € 10.875,00 € 18.120,51 €
20,00 115.723,30 € 4.750,00 € 10.875,00 € 131.348,30 € 301.428,63 €
o 75000 C N 057 51001G NG00z 1770E IS GRG0 l6 e
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

PPP-Modell
Zwischenfinanzierung
Neubau Peter-Rantzau-Haus

Aufschlag Euribor:
Zinssatz

1,00%
5,1780%

Herstellungskosten: 4,386.625,00 €

e e ————————

o T ilf— T ; T Gesamt=

el B (- Batkosten }sanst_i.ge, MU aRntss ! iZinsen Winvestitions-

[ in oh | | K_IJStETI :; ¢ { Fostan |

hat e SELIL | AELE NSRSV § L e N e el

01.01.2009 7,69% 337.432,69€| 0,00¢€ 337.432,69 € - £ 337.432,69 €
01.02.2009 | 31 7,69% 337.432,69€| 0,00€ 337.432,69 € 1.504,56 € 676.369,94 €
01.03.2009 | 28, 7,69% 337.432,69€| 0,00€ 337.432,69 € 2.723,97¢€ 1.016.526,60 €
01.04.2009 [ 31 7,69% 337.432,69€| 0,00€ 337.432,69 € 4.532,52 € 1.358.491,82 €
01.05.2009 | 30 7,69% 337.432,69€] 0,00€ 337.432,69€ 5.861,89 ¢ 1.701.786,40 £
01.06.2009 | 31 7,69% 337.432,69€| 0,00€ 337.432,69 € 7.587,98 € 2,046.807,07 €
01.07.2009 | 30 7,69% 337.432,69€( O0,00€ 337.432,69 € 8.831,97 € 2.393.071,74 £
01.08.2009 | 31 7,69% 337.432,60€| 0,00€ 337.432,69 € 10.670,31 € 2.741.174,74 €
01.09.2009 | 31 7,69% 337.432,69€[ 0,00€ 337.432,69 €| 12.222,44 ¢ 3.090.829,87 £
01.10.2009 | 30 7,69% 337.432,69€( 0,00€ 337.432,69€| 13.336,93 € 3.441.599,50 £
01.11.2009 | 31 7,69% 337.432,69€( O0,00€ 337.432,69€ 15.345,52 € 3.794.377,71 €
01.12.2009 | 30 7,69% 337.432,69€| 0,00€ 337.432,69 € 16.372,74 € 4.148.183,14 €
01.01.2010 | 31 7,69% 337.432,69€ 0,00€ 337.432,69€ 18.496,06 € 4.504,111,89 €
100,00% 4,386.625,00 €| 0,00€[ 4.386.625,00 €] 117.486,80 € 4.504.111,89 €
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PPP-Modell
Verwaltungskosten
Neubau Peter-Rantzau-Haus
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Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

0,25 1.000,00 € 988,94 3.750,00 € 3.708,52 4.,750,00

0,50 1.000,00 € 978,00 3.750,00 € 3.667,49 4,750,00] 4.645,49
0,75 1.000,00 € 967,18 3.750,00 € 3.626,92 4,750,00] 4,594,10]
1,00 1.000,00 € 956,48 3.750,00 € 3.586,80 4,750,00 4.543,28
1,25 1.000,00 € 945,90 3.750,00 € 3.547,12 4.750,00 4,493,02
1,50 ., .~ 1.000,00 € 935,44 3.750,00 € 3.507,88 4.750,00 4.443,32
1,75 ¢ 1.000,00 € 925,09 3.750,00 € 3.469,08] 4.,750,00 4.394,17
2,00 1.000,00 € 914,85 3.750,00 € 3.430,70 4.750,00 4.345,56]
2,25 1.000,00 € 904,73 3.750,00 € 3.392,75 4.750,00 4,297,49
2,50 1.000,00 € 894,73 3.750,00 € 3.355,22 4.750,00 4.249,95
2,75 1.000,00 € 884,83 3.750,00 € 3.318,11 4,750,00 4.202,93
3,00 1.000,00 € B75,04 3.750,00 € 3.281,40 4.750,00 4.156,44)
3,25 1.000,00 € 865,36 3.750,00 € 3.245,10 4.750,00 4.110,46
3,50 1.000,00 € 855,79 3.750,00 € 3.209,20 4.750,00 4.064,99
3,75 1.000,00 € B46,32 3.750,00 € 3.173,70 4.750,00 4.020,02
4,00 1.000,00 € 836,96] 3.750,00 € 3.138,59 4.750,00 3.975,55
4,25 1.000,00 € 827,70 3.750,00 € 3.103,87, 4.750,00 3.931,57
4,50 1.000,00 € 818,54 3.750,00 € 3.069,54 4.750,00 3.888,08
4,75 1.000,00 € 809,49 3.750,00 € 3.035,58] 4.750,00 3.845,07
5,00 1.000,00 € 800,53 3.750,00 € 3.002,00 4.750,00 3.802,54
5,25 1.000,00 € 791,68 3.750,00 € 2.968,79 4.750,00 3.760,47
5,50 1.000,00 € 782,92 3.750,00 € 2.935,95 4.750,00 3.718,87
5,75 1.000,00 € 774,26 3.750,00 € 2.903,47 4.750,00 3.677,73
6,00 1.000,00 € 765,69 3.750,00 € 2.871,36 4.750,00 3.637,05
6,25 1.000,00 € 757,22 3.750,00 € 2.839,59 4.750,00 3.596,82
6,50 1.000,00 € 748,85 3.750,00 € 2.8B08,18 4.750,00 3.557,03
6,75 1.000,00 € 740,56 3.750,00 € 2.777,12 4.750,00 3.517,68
7,00 1.000,00 € 732,37 3.750,00 € 2.746,40) 4.750,00 3.478,77
7.25 1.000,00 € 724,27 3.750,00 € 2.716,01 4.750,00 3.440,28
7,50 1.000,00 € 716,26 3.750,00 € 2.685,97 4,750,00 3.402,23
7,75 1.000,00 € 708,34 3.750,00 € 2.656,26 4.750,00 3.364,59
8,00 1,000,00 € 700,50 3.750,00 € 2.626,87 4.750,00 3.327,37
8,25 1.000,00 € 692,75 3.750,00 € 2.597,81 4.750,00 3.290,56]
8,50 1.000,00 € 685,09 3.750,00 € 2.569,08 4.750,00 3.254,16)
B,75 1.000,00 € 677,51 3.750,00 € 2.540,66| 4,750,00 3.218,16
0,00 1.000,00 € 670,01 3.750,00 € 2.512,55 4.750,00 3.182,56
9,25 1.000,00 € 662,60 3.750,00 € 2.484,76 4,750,00 3.147,36
9,50 1.000,00 € 655,27 3.750,00 € 2.457,27 4.750,00 3.112,54
9,75 1.000,00 € 648,02 3.750,00 € 2.430,09 4.750,00 3.078,11
10,00 1.000,00 € 640,85 3.750,00 € 2.403,21 4.750,00 3.044,06
10,25 1.000,00 € 633,77 3.750,00 € 2.376,62 4.750,00 3.010,39
10,50 1.000,00 € 626,75 3.750,00 € 2.350,33) 4.750,00 2.977,08
10,75 1.000,00 € 619,82 3.750,00 € 2.324,33 4,750,00 2.944,15
11,00 1.000,00 € 612,96 3.750,00 € 2.298,62 4.750,00 2.911,58
11,25 1.000,00 € 606,18 3.750,00 € 2.273,19) 4,750,00 2.879,37
11,50 1.000,00 € 589,48 3.750,00 € 2.248,04) 4.750,00 2.847,52
11,75 1.000,00 € 592,85 3.750,00 € 2.223,18 4,750,00 2.816,02
12,00 1.000,00 € 586,29 3.750,00 € 2.198,58 4.750,00 2.784,87
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W

3.750,00 €

4,750,00

1.000,00 € 579,80 2.754,06
12,50 1.000,00 € 573,39 3.750,00 € 2,150,21 4.750,00 2.723,60,
12,75 1.000,00 € 567,05 3.750,00 € 2.126,42 4,750,00 2.693,47
13,00 1.000,00 € 560,77 3.750,00 € 4,750,00 2.663,67
13,25 1.000,00 € 554,57 3.750,00 € 4.750,00 2.634,21
13,50 1.000,00 € 548,44 3.750,00 € 4.750,00 2.605,07
13,75 1.000,00 € 542,37 3.750,00 € 2.033,88 4.750,00 2.576,25
14,00 1.000,00 € 536,37 3.750,00 € 2.011,38 4.750,00 2.547,75
14,25 1.000,00 € 530,44 3.750,00 € 1.989,13 4.750,00 2.519,57
14,50 1.000,00 € 524,57 3.750,00 € 1.967,13 4.750,00 2.491,70
14,75 1.000,00 € 518,76 3.750,00 € 1.945,37 4.750,00 2.464,13
15,00 1.000,00 € 513,03 3.750,00 € 1.923,85 4.750,00 2.436,87
15,25 1.000,00 € 507,35 3.750,00 € 1.902,57 4.750,00 2.409,92
15,50 1.000,00 € 501,74 3.750,00€ 1.881,52 4.750,00 2.383,26
15,75 1.000,00 € 496,19w 3.750,00 € 1.860,71 4.750,00 2.356,89
16,00 1.000,00 € 490,70 3.750,00 € 1.840,12 4.750,00 2.330,82
16,25 1,000,00 € 485,27 3.750,00 € 1.819,77 4,750,00 2.305,04
16,50 1.000,00 € 479,90 3.750,00 € 1.799,64 4.750,00 2.279,54
16,75 1.000,00 € 474,59 3.750,00 € 1.779,73 4.750,00 2.254,32
17,00 1.000,00 € 469,34 3.750,00 € 1.760,04 4.750,00 2.229,38
17,25 1.000,00 € 464,15 3.750,00 € 1.740,57 4.750,00 2.204,72
17,50 1.000,00 € 459,02 3.750,00 € 1.721,32 4.,750,00 2,180,33
17,75 1.000,00 € 453,94 3.750,00 € 1.702,27 4.,750,00 2.156,21
18,00 1.000,00 € 448,92]'"  3.750,00 € 1.683,44 4.750,00 2.132,36
18,25 1,000,00 € 443,95 3.750,00 € 1.664,82 4.750,00 2.108,77
18,50 1.000,00 € 439,04 3.750,00 € 1.646,40 4.750,00 2.085,45
18,75 1.000,00 € 434,18 3.750,00 € 1.628,19 4.750,00 2.062,38L
19,00 1.000,00 € 429,38 3.750,00 € 1.610,18 4.750,00 2.039,56)
19,25 1.000,00 € 424,63 3.750,00 € 1.592,37 4.750,00 2.017,00
19,50 1.000,00 € 419,93 3.750,00 € 1.574,75 4.750,00 1.994,69
19,75 1.000,00 € 415,29 3.750,00 € 1.557,33 4.750,00 1.972,62
20,00 1.000,00 € 3.750,00 € 1.540,11 4.750,00 1.950,80
W3001000/00%€ IS 72550,54% IISB0000/001E IN250124313518
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Zinssatze




Referenzzinssitze

1, Zinsstichtag:

13.02.2008 ,11:00 Uhr

74

Anlagen zur PPP-Machbarkeitsstudie - Peter-Rantzau-Haus Ahrensburg 08-04-21

2. Tilgungsgewichteter Referenzzinssatz filr die Endfinanzierung (20jéhrige Zinsbindung)
Ermittlung des tilgungsgewichteten Referenzzinssatzes auf Basis der Zinsstrukturkurve gemaR ISDAFIX

Zin:

fza

3. Referenzzinssatz fiir die Bauzwischenfinanzierung
b ELREGGT T e D R

il AU GE i e ter RErerenzzinssa 2 20ja NAE 2 Bing i G)

1 3,988% i 0,011%
2 3,817% 77,21 44,06 33,15 935,14 66,30 0,021%
3 3,836% 77,21 42,55 34,66 900,48 103,98 0,033%
4 3,904% 77,21 40,97 36,24 864,24 144,95 0,047%
5 3,990% 77,21 39,32 37,89 826,35 189,43 0,063%
6 4,078% 77,21 37,60 39,61 786,74 237,66 0,081%
7 4,165% 77,21 35,80 41,41 745,33 289,89 0,101%
8 4,249% 77,21 33,91 43,30 702,03 346,38 0,123%
9 " 4,327% 77,21 31,94 45,27 656,77 407,40 0,147%
10 " 4,395% 77,21 29,88 47,33 609,44 473,27 0,174%
11 4,451% 77,21 27,73 49,48 559,96 544,28 0,203%
12 4,506% 77,21 25,48 51,73 508,23 620,78 0,234%
13 4,544% 77,21 23,12 54,09 454,14 703,11 0,267%
14 4,583% 77.21 20,66 56,55 397,60 791,65 0,303%
15 4,621% 77,21 18,09 59,12 338,48 886,78 0,343%
16 4,643% 77,21 15,40 61,81 276,67 988,94 0,384%
17 4,665% 77,21 12,59 64,62 212,05 1.098,56 0,429%
18 4,688% 77,21 9,65 67,56 144,48 1.216,11 0,477%
19 4,710% 77,21 6,57 70,64 73,85 1.342,07 0,528%
20 4,732% 77,21 3,36 73,85 0,00 1.476,99 0,584%
Summen 1.000,00 11.960,25 4,553%
Daten fiir Immobilien
Anfangskapital 1.000,00
qRes‘rschuld nach 20Jahren 0,00
Zinssatz p.a. (20 Jahre fest) 4,550%
Laufzeit 20 Jahre
Annuitit p.a. 77,21
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