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PSPC - PSPC Public Sector Project Consultants GmbH
Aufbau einer kommunalen Vergleichsrechnung

Wirtschatftlichkeitsuntersuchungen im kommunalen Hochbau nach NKF

Informationsveranstaltung fir Kommunen in NRW
23/ 24. September 2014, NRW.BANK Disseldorf / NRW.BANK Minster



Vorgehensweise zur Erstellung der kommunalen Vergleichsrechnung
Im Praxisbeispiel

Datengrundlage

— Berechnung

— NKF-Variantenvergleich: Realisierungsvariante (20 Jahre)
— NKF-Variantenvergleich: Realisierungsvariante (27 Jahre)
— WU-NKF-Variantenvergleich: Beschaffungsvariante

— Ergebnisanalyse

— Betrachtung quantitativer Kriterien
— Sensitivitats- und Szenarioanalyse
— Betrachtung qualitativer Kriterien (Nutzwertanalyse)
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Handlungsalternativen in der Ubersicht

O-Variante: Weiterbetrieb des Gebaudes ohne Sanierungsmal3nahmen (Instandhaltungsaufwand nach

Bedarf zur Aufrechterhaltung der Funktions- und Verkehrssicherheit)

Sanierung in Eigenrealisierung: Sanierung als OPP:

Durchfihrung der Sanierungsmaflnahmen im Durchfihrung der Sanierungsmal3Bhahme im
Wege einer gewerkeweisen Vergabe. Wege einer Offentlich-Privaten Partnerschaft.

Neubau in Eigenrealisierung: Neubau als OPP:

Durchfuhrung der Neubaumaflnahme im Wege Durchfihrung der Neubaumalnahme im Wege
einer gewerkeweisen Vergabe. einer Offentlich-Privaten Partnerschaft.

Mietvariante: Anmietung der benétigten Flachen.
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Ausgangssituation Praxisbeispiel

Objekt 1 (VG 1) 3.395 m? 1955 27 Jahre 1,13 Mio. €
Objekt 2 (VG 11) 3.256 m2 1900 40 Jahre 1,97 Mio. €
Objekt 3 (VG llI) 1.942 m? 1900 40 Jahre 1,17 Mio. €
Objekt 4 (Musikschule) 2.440 m2 1900 30 Jahre 0,76 Mio. € =5
Objekt 5 (Turnhalle) 483 m? 1894 10 Jahre 0,07 Mio. € "

Objekt 6 (WC) 60 m2 1950

= Alle Objekte zeigen erheblichen
Sanierungsbedarf.
= Objekt 1:
= (-Variante/ Sanierung: Nutzung wie bisher,
Mieteinnahmen fir 5 Jahre, dann Leerstand
= Neubau: Verauf3erung nach Baufertigstellung
= Objekt 2-4:
= (-Variante/ Sanierung: Nutzung wie bisher
(Interimslosung fur Bauphase)
=  Neubau: Abriss (Objekt 2) bzw. VerauRerung
(Objekte 3+4)
= Objekt 5 (Abriss) und 6 werden in der
Betrachtung nicht weiter bertcksichtigt.

q—
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Eingangsdaten und Methodik

Ressourcenorientierte

= Buchwerte Grundstticke %)-
Vermobgen = Buchwerte Gebaude, Betrachtung nach NKF:
Restnutzungsdauer Buchwerte zum Ende des

Betrachtungszeitraumes

= Abschreibungen - Summe der Aufwendungen

Auf\l;va;urfgzcrj]een = Instandhaltung, Energie (elnschI.Ab§F:hre|bungen)
g = Hausmeister, Reinigung + Summe Ertrage
Verwaltunas- * Immobilienmanagement = Saldierte
ungs = Overhead- und Ressourcenveranderung

autwand Arbeitsplatzkosten

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
nach FMK-Leitfaden**:
Barwert Kosten
- Barwert Erlése u. Einnahmen

Ertrage / » Mieteinnahmen
Erlose » Veraulerungserlose

= Zinsaufwand

Finanzierung

= Ausgabenbarwert

Tilgung

*) Finanzministerium des Landes NRW: Bericht zur Untersuchung der Auswirkungen von unterschiedlich umfangreichen Instandhaltungs- und
Sanierungsmafinahmen an kommunalen Geb&uden, Dusseldorf, Juli 2011.
**) Finanzministerkonferenz der Lander: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten, September 2006.
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Ubersicht Eingangsdaten Praxisbeispiel (1)

V1: O-Variante V2: Sanierung V3: Neubau (ER) V4: Neubau (OPP)
(ER) (ER)

Investition Keine Grundsanierung Abriss Bestandsgebéude, Neubau VG am
wertsteigernde Gebaudebestand Standort VG II; Interimslésung, Verauf3erung
Investition einschl. energ. nicht mehr bendtigter Gebaude
Sanierung;

Interimslosung
wahrend Bauzeit

Raumbedarf Mitarbeiterzahl kann r&umlich nicht Neubau entsprechend Personalplanung
umgesetzt werden Weitere Reduzierung stadt. Personal, daftr
Keine Aufgabe von Gebauden moglich ab 2023 Mieteinnahmen
Finanzierung Keine Aktivierung Finanzierung Finanzierung durch  Finanzierung durch
und bilanzielle in der Bilanz (Kommunalkredit)  VerauBBerungserlose Verdul3erungserlose
Aktivierung Bilanzielle und und Kredit (gewerbl.).
Aktivierung InvK im  Kommunalkredit. Bilanzielle Aktivierung
Jahr der Bilanzielle InvK im Jahr der
Fertigstellung Aktivierung InvK im  Fertigstellung
Jahr der

Fertigstellung
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Ubersicht Eingangsdaten Praxisbeispiel (2)

- V1: 0-Variante V2: Sanierung (ER) V3: Neubau (ER) 4: Neubau (OPP)
(ER)

Abschreibung Vermdgens-
bewertung und
Restlaufzeit nach
Begehung;
Planmaliige

Abschreibung

Instandhaltung lediglich
Instandhaltungs-
aufwand zur
Aufrechterhaltung
von Funktion und

Verkehrssicherheit

Gebaudebetrieb
Energiekosten
Hausmeister
Reinigung

Eigenrealisierung
durch die Stadt

Vermoégens-Neubewertung;
planmafdige Abschreibung (iber neue AfA-Dauer)

Instandhaltung entsprechend zur regularen

Abschreibung nach AfA

Eigenrealisierung
durch die Stadt; im
Vgl. zu V1 reduzierte
Energiekosten

Eigenrealisierung
durch Stadt;

im Vgl. zu V1
deutlich reduzierte
Energiekosten

Instandhaltung
entsprechend zur
reguléaren
Abschreibung nach
AfA durch OPP-
Partner

Realisierung durch
OPP-Partner; im
Vgl. zu V1 deutlich
reduzierte
Energiekosten
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Zeitbezogene Rahmenparameter zur Darstellung von Zahlungsstromen

Betrachtungszeitraum

2012 2039
25
O-Variante

Sanierung

Bauphase

- _ Betrieb Neu Betrachtungszeitraum 20 Jahre

Betrieb Alt / Interimslésung [:Betrac htungszeitraum 27 Jahre

Neubau

Diskontierungszins und -zeitpunkt  flir Barwertberechnung
= 3,8%/1.1.2013

Indexierung
= Baukosten und Instandhaltung: Anlehnung an Baupreisindex Stat. Bundesamt
» Energiekosten: Index Energie (ohne weitere Differenzierung) Stat. Bundesamt
= Betriebskosten: Index ,Lebenshaltung” (Gesamtindex) Stat. Bundesamt
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Zusammenfassung bilanzielle und wirtschaftliche Eingangsdaten der
Varianten Sanierung und Neubau

Variante 2 Variante 3
Sanierung Neubau

Sanierungs- bzw. Neubaukosten 16,2 Mio. € 16,0 Mio. €
Finanzierungsbedarf 16,2 Mio. € 12,9 Mio. €
Buchwerte (Grundstiicke und Gebaude) 2015 20,1 Mio. € 16,0 Mio. €
Neue Restnutzungsdauer 72 Jahre 80 Jahre
Jahrliche Abschreibung ab 2015 265.500 € 200.500 €
Kosten Interimslésung 1,4 Mio. € 1,2 Mio. €
Laufende Aufwendungen abzlglich Mietertrag ab 2015 1,56 Mio.€ 1,23 Mio. €
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Berechnung am Beispiel der O-Variante

Betrachtungszeitraum 20 Jahre 0-Variante (Betrachtung 20 Jahre)
VG| VG I VG I KaiserstraRe SUMME
Buchwert zu Beginn, Grundstiick und Gebaude 1.875.282 € 1.158.761€  961.335€  521.167 § 4.516.546 €
Aktivierungsfahige Investitionskosten 0¢ 0¢ 0¢ 06 0€
Summe 1.875.282€ 1.158.761€  961.335€  521.167 € 4.516.546 €
Abschreibung im Betrachtungszeitraum 1.031.674 € 977.501€  654.075€  452.515 § S A15768-£
Buchwert zum Ende 843.608 €  181.260€  307.260 € 68.652 € 1.400.780 €|
verbleibende Restnutzungsdauer 24 18 20 16
Aufwendungen
- Barwert Abschreibungen 710.135€  707.479€  457.765€  338.857 § 2.214.235 €
- Barwert Abrif3
- Barwert Interimsunterbringung 0¢ 0¢ 0¢ 06 0€
- Barwert Energiekosten 1.370.696 €  653.086 €  410.395€  440.729 € 2.874.906 €
- Barwert Instandhaltung 2.446.589 € 2.623.412 € 1.550.928 € 1.524.192 € 8.145.121 €
- Barwert Sonstige Personalkosten 919.475€  843.034€ 5151876  557.218 § 2.834.913 §
- Barwert Sonstige Betriebskosten 614.934 €  479.319€  302.777€ _ 439.567 1.836.597 €
- Barwert Finanzierung 107.196 € 114.681 € 67.519 € 66.443 € 255,239 €
Summe laufende Aufwendungen einschl. Abschr. 6.169.026 € 5.421.010 § 3.304.570 €  3.367.005 € 18.261.612 €!
|
Ertrage
- Barwert laufende Ertrage 51.064 € 0¢€ 0¢ 06 51.064 €
- Barwert Erldse aus Veraul3erungen 08 08 06 06 0 €
Summe Ertrage 51.064 € 0¢ 0§ 0¢€ 51.064€!
|
Ergebnis
Buchwert zum Ende (Jahr 20) 843.608 €  181.260€  307.260 € 68.652 € 1.400.780 €
Summe Aufwendungen einschl. Abschr. ./. Summe Ertrage| e6.117.9616 5421.010€ 3.304570€¢ 3.367.005 € 18.210.547 €

Saldierte Ressourcenveranderung -5.274.353 € -5.239.750 € -2.997.310 € -3.298.353 €
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Ergebnis der Betrachtung:

Gegenuberstellung der Handlungsalternativen nach 20 Jahren

Variante 1 Variante 2
0-Variante (ER) Sanierung (ER)

Buchwerte 2032

Summe Aufwendungen einschl.
Abschreibung ./. Summe Ertrage (Barwerte)

Saldierte Ressourcenveranderung
Restnutzungsdauer 2032

Vergleich zur 0-Variante als Status-quo

Haushaltsbelastung tber 20 Jahre -
(Betrachtung mit Zins u. Tilgung)

0€ T T ) T ) T ) T ) T T T T e e
sooo00¢ 283 2@4 2@5 2Qie 2@ 7 2@ 2@o 2@0 21 2@p2 23
-1.000.000 € - — —

-1.500.000 € A

0 € T e e 11 1| [ T | e e 11 1| [ T |
500000 € |2QL3 2@N4 2(WS 2(N6 2(N 7 2(N8 2@ O 2@P0 2@P1 2@P2 2@P3
-1.000.000 € A — — — - = = i
-1.500.000 € A

-2.000.000 €

-2.000.000 €

-2.500.000 €

-2.500.000 €

-3.000.000 €

-3.000.000 €

-3.500.000 €

-3.500.000 €

-4.000.000 €

O-Variante ® Sanierungsvariante 20 J = Neubauvariante 20 J

-4.000.000 €

Variante 3
Neubau (ER)
1,4 Mio. € 15,6 Mio. € 12,6 Mio. €
18,2 Mio. € 20,8 Mio. € 16,3 Mio. €
-16,8 Mio. € -5,3 Mio. € -3,7 Mio. €
0-2 Jahre 54 Jahre 62 Jahre
100% 31% 22%

Haushaltsbelastung tber 20 Jahre-
(Betrachtung mit Zins u. Abschreibung)

0-Variante B Sanierungsvariante 20 J = Neubauvariante 20 J
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Ergebnis der Betrachtung:
Gegenuberstellung der Handlungsalternativen nach 27 Jahren

Variante 2 Variante 3
Sanierung (ER) Neubau (ER)

Buchwerte 2039 13,7 Mio. € 11,2 Mio. €
23mm§ élrjtfr\gggd(tér;grjvevr;ﬁgschl. Abschreibung ./. 26.2 Mio. € 20.6 Mio. €
Saldierte Ressourcenveranderung -12,5 Mio. € -9,4 Mio. €
Restnutzungsdauer 2039 47 Jahre 55 Jahre
Vergleich zur Sanierungsvariante 100% 75%

» Die Gegentberstellung der verbleibenden Varianten weist den Neubau als
wirtschaftlichste Variante aus. Der Ressourcenverbrauch st niedriger als bei

der Sanierungsvariante.

» Das Ergebnis wurde durch eine Nutzwertanalyse bestatigt (Optimierung der
Wegezeiten, Nutzung von verwaltungsinternen Synergieeffekten, Erh6hung der
Nutzerfreundlichkeit)
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Ergebnis Wirtschaftlichkeitsvergleich:
Neubauvariante — Eigenrealisierung versus OPP-Modell

Eigenrealisierung OPP-Modell
Neubauvariante Neubauvariante
(PSC)

Saldierte Ressourcenveranderung (2039) i - i -
(NKF-Betrachtung u.a. mit: Buchwerten, Abschreibungen, Zinsen) 9,4 Mio. € 8.6 Mio. €
Wirtschaftlichkeitsvorteil zur Eigenrealisierung in Euro 812 T€
Wirtschaftlichkeitsvorteil zur Eigenrealisierung in % 8,62 %
Barwert Kosten ./. Ertrage (2039) : :
(Betrachtung nach PPP-Leitfaden FMK u.a. mit Zins und Tilgung) 24,8 Mio. € 22,2 Mio. €
Wirtschaftlichkeitsvorteil zur Eigenrealisierung in Euro 2.6 Mio. €
Wirtschaftlichkeitsvorteil zur Eigenrealisierung in % 10,29 %

» Die Gegenuberstellung der Neubauvariante in der Eigenrealisierung und der
OPP-Realisierung weist einen wirtschaftlichen Vorteil zugunsten der OPP-
Variante aus.
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Ergebnis der Berechnung und Bewertung der Methodik

= Ergebnis der Berechnung

= (O-Variante: Bestandsgeb&ude erreichen vorzeitig bilanzielles und bauliches
Ende; Risiko nicht planbarer Instandsetzungsmalinahmen und unregelmalliger
Haushaltsbelastung.

= Neubauvariante wirtschaftlicher als Sanierungsvariante: langere
Restnutzungsdauer zum Ende des Betrachtungszeitraumes, zudem Vorteile
bzgl. Wegezeiten, Flexibilitdt, Energieeinsparung

=  OPP-Modell wirtschaftlich vorteilhaft, da Kostenoptimierungen durch
Wettbewerb und outputorientierte Ausschreibung erwartet, zudem Entlastung
der Verwaltung.

= Bewertung der Methodik
= Lebenszyklusbezogene Vollkostenbetrachtung
= Erhdhung der Transparenz
= |nstrument zur strategischen Immobilien- und Portfolioentwicklung
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PSPC Public Sector Project Consultants GmbH

Corinna Hilbig
Geschaftsfuhrerin
Fon: +49 178 7221130
ch@psp-consult.de

Biiro Berlin Biro Koln
Rosenthaler Str. 46/47 Lindenstr. 14

10178 Berlin 50674 Koln
Fon: +49303151990 Fon: +49 221 92 428 070
Fax: +49 30 315199 77 Fax: +49 221 92 428 072

info@psp-consult.de
WwWWw.psp-consult.de




. -

PSPC
Wir verbessern offentliche Infrastruktur

PSPC unterstutzt 6ffentliche Auftraggeber bei ihren
Beschaffungsvorhaben in den Feldern:

= Wirtschaftliche Beratung
» Eignungstests, Machbarkeitsstudien
=  Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

= Finanzsimulationen

» Technische Beratung
= Erstellung Vergabeunterlagen
= Auswertung von Angeboten

= Vergabemanagement und Vertragscontrolling
= Begleitung von Vergabeverfahren
= Vertragscontrolling und Projektsteuerung

= Studien, Gutachten & Wissenstransfer

Seit 2001 hat PSPC mehr
als 100 offentliche Kunden
betreut und 150 Projekte
erfolgreich umgesetzt.

Die von uns begleiteten
Projekte reichen von

500 TEUR Investitions-
volumen bis zu 500 Mio.
EUR Lebenszykluskosten.

Im OPP-Hochbaubereich
haben wir bereits 39
Projekte bis zur
Zuschlagserteilung
erfolgreich begleitet.
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