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Vorstellung des Projekts

Klaus Dohmen
PPP-Task Force im Finanzministerium NRW
Dr. J6rg Hopfe

NRW.BANK
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Investitionsriuckstand im Bereich der 6ffentlichen Infrastruktur

e Bestandsaufnahme:

i Wohnungswirtschaft: Informations-
Krankenh&user / 1,9 infrastruktur:

0,3

Pflegeeinrichtungen:
0,9
31
OPNV: Sonstiges:

"

Kinderbetreuung und

Strallen und

Schulen: Insgesamt ;
Verkehrsinfrastruktur:
239 74,7 Mrd. 235
EUR '
offentliche Verwaltungs-
gebaude:
Wasserver- und 4.9
entsorgung: / Energieerzeugung und -
100 Abfallwirtschaft: versorgung:
’ 02 07

Quelle: KW Kommunalpanel 2010, durchgefihrt vom Difu im Mai / Juni / Juli 2010
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Weitergehende Herausforderungen

« Demographie

« Klima, Umweltschutz, Verkehr

. Bildung

Quelle: Vgl. KW Kommunalpanel 2010, durchgefiihrt vom Difu im Mai/ Juni 2010, S. 22 ff
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PPP-Einsatz sinnvoll oder priufenswert

Krankenhauser

ey I, n=132115
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OPNY  i— — n=150/18

Kommunale EDV-Infrastruktur - n=183/24
8% o BA% n=188/24

Kommunaler Fuhrpark

<— Gemeinden mit PPP-Erfahrung n=157/21

Gemeinden ghne PPP-Erfahrung
n=181/26

Abfallwirtschaft, Ab- und Trinkwasser

Strallen
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» Einsatz sinnvoll W Einsatz prifenswert

Quelle: Vgl. KW Kommunalpanel 2010, durchgefihrt vom Difu im Mai/ Juni 2010, S. 66
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Finanzsituation der Kommunen

Kommunaler Finanzierungssaldo
in West- und Ostdeutschland 1980 bis 2010*
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Quelle: Statistisches Bundesamt und Deutscher Stadtetag.
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" Prognose flr 2009 und 2010 nach Deutscher Stacitetag.

Quelle: Prof. Junkernheinrich, Vortrag am 03.11.2010, Evangelische Akademie Loccum
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Finanzsituation der Kommunen

Geldnot

Kreis Schuldenberg

Quelle: Handelsblatt vom 29.12.2010
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Finanzsituation der Kommunen NRW

49.185
Schulden der Eigenbetriebe, etc. 47 862
O |Kredite zur Liquiditatzsicherung der Kernhaushalte 46 683 46.544
O |Fundierte Schulden der Kernhaushalte 45.025
47846 0673 9.260
40428 9.912 9283 ;!
Ired bl
36033 9.717
35185 8.607
7527 bt
T3T74 . 10672 12 545 42650 14606 17.240
6877
2 465 3501 4718
125.347] 25.005| 24.852| 24.945| 24 576 124751 24 22| 23 602 22,583 2 635

Quelle: Johannes Winkel, Innenministerium NRW, Vortrag am 03.11.2010, Evangelische Akademie Loccum
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Zentrale Problemstellung

Hoher q

°
Investitionsbedarf ’

Verschuldung der
Offentlichen Hand

2

Wie soll vor diesem Hintergrund noch investiert werden?
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Von der Kameralistik zur NKF-Welt

e Zielsetzungen:

« Darstellung des Vermogens und der Schulden einer Kommunen und des
vollstandigen Ressourcenverbrauchs

» Darstellung der tatsachlichen wirtschaftlichen Verhéltnisse

* Produktorientierte Transparenz

« Aufhebung der Fragmentierung des Rechnungswesens im ,Konzern Kommune*
« Darstellung der Liquiditat der Kommune

« Aufbau einer Kosten- und Leistungsrechnung
 ...und ,Intergenerative Gerechtigkeit*

,Denn die Generation, die heute die Infrastruktur nutzt und Dienstleistungen
in Anspruch nimmt, muss auch heute daftr aufkommen.*

Quelle: Kommunalpolitik und NKF, Innenministerium NRW, Juli 2009
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Zusammengefasst bedeutet das

* Die offentliche Infrastruktur bedarf nach wie vor umfangreicher Investitionen.
Gerade in Kommunen besteht ein erheblicher Investitionsstau im Hochbau, aber
auch im Strafdenbereich.

* Die angespannte Finanzlage der Kommunen verhindert haufig wirtschaftlich
sinnvolle Mal3nahmen, da der Schuldenabbau im Vordergrund steht.

 Das Neue Kommunale Finanzmanagement (NKF) bietet eine 6konomische
Sichtweise und sollte daher herangezogen werden, um zu belegen, dass sich
eine Investition wirtschaftlich rechnet und die Kommunen dadurch perspektivisch
finanziell entlastet.
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Ausgangspunkt: Konkreter Projektansatz

PUBLIC-PRIVATE

2 - )=l r )
Investitionen in finanzschwachen Kommunen - )iy 4 1+ ) > J _I JJ
eine Chance fiir offentliche Haushalte und E "J"_XJ r 'r : J pis=2d

Infrastruktur?

Jahrbuch

Trotz leerer Kassen stellt ein k Sparkurs fiir die

auch in Zeiten der Wir iftskrise nicht ingt die ge if
lich beste Lésung dar. Denn der Investitionsstau kann sie tever u stehen
kommen. Das Neue Fil iicksichtigt auch

2010

die Kosten, dil hen, wenn dring i gs- und By
nahmen im Hoch- und Tiefbau unteriassen werden.

CONVENT.de

NKF B3t Kameralistikab
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Was ist zu tun?

* Nachweis der Wirtschaftlichkeit im Rahmen des NKF
» Darstellung der einzelnen Effekte:
> Energieeffizienz
> Abschreibungen (ggf. Sonderabschreibung im Status quo?)
> Einsparungen durch Zusammenlegung von Standorten (Mietaufwand)

> Kosteneinsparungen durch bessere Mdglichkeiten der ,Immobilienbewirtschaftung*
im Neubau

Seite 14 Finanzministerium C‘
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PPP-Task Force NRW begleitet OPP-Pilotprojekte
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PPP-Task Force NRW begleitet OPP-Pilotprojekte

« Entscheidung der Kommune, dass etwas gemacht wird, war gefallen.
Prifung von Realisierungsalternativen. Was ist wirtschaftlicher?

« Eigenrealisierung oder OPP-Projekt?

* Problemstellung:
Kommune musste eigentlich sanieren, kann bzw. darf aber nur reparieren.

* Wirtschaftliche Betrachtung ist fir alle Kommunen malgeblich, nicht nur fir die in
der Haushaltssicherung.

8§75 GO NRW: Die Haushaltswirtschaft ist wirtschatftlich, effizient und sparsam zu
fuhren.
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PPP-Task Force NRW und NRW.BANK greifen das Thema auf

e Untersuchung wirtschaftlicher Auswirkungen von langfristig unterlassenen
Instandhaltungs- und Sanierungsmafl3nahmen bei kommunalen Immobilien.

e Team aus 4 Beratungsgesellschaften beauftragt, mit Know-how in verschiedenen
Aufgabenfeldern

1. Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen

2. Lebenszyklusprognose im Facility Management
3. Projekterfahrungen bei kommunalen Immobilien
4. Neues Kommunales Finanzmanagement (NKF)

* Aufgabenstellung:
Anhand von konkreten Objekten aus den Sektoren ,Schulen“ und ,Verwaltungsgebauden®
feststellen, inwieweit es im Zeitrahmen von 25 Jahren wirtschaftlicher ist, Mal3nahmen in
Eigenrealsierung oder als OPP-Projekt durchzufiihren oder sie zu unterlassen.

Finanzministerium
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Beispiele kommunaler Handlungsoptionen

Projekt zur Analyse der Wirtschaftlichkeit im NKF, in dem die Beispiele von Handlungsoptionen
der Kommunen untersucht werden:

Betrachtungszeitraum: Lebenszyklus (25 Jahre)

O-Variante

Durchfihrung durch Kommune der notwendigen MalRhahmen zur Aufrechterhaltung der
Verkehrssicherung und derzeitigen Funktion des Gebaudes nach den geltenden technischen
Regeln und den fachlichen nutzungsbedingten Regelin.

Eigenrealisierungsvariante

Durchfihrung durch Kommune einer Modernisierungsmafnahme zur Herstellung der Funktion
eines Geb&udes nach dem aktuellen Stand der Technik unter Berticksichtigung des rechtlichen
und technischen Standes und den fachlichen nutzungsbedingten Regeln.

OPP-Variante

Durchfihrung durch Privaten einer Modernisierungsmafnahme zur Herstellung der Funktion
eines Gebdudes nach dem aktuellen Stand der Technik unter Berticksichtigung des rechtlichen
und technischen Standes und den fachlichen nutzungsbedingten Regeln.

Seite 18

A Finanzministerium
g/ des Landes Nordrhein-Westfalen Ké-_ NRW.BANK a DKC ﬁ pW{-




Ergebnisse des Projekts

Andreas Hellenbrand

PricewaterhouseCoopers AG WPG
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MalRnahmenvarianten und Homogenisierungsschritte

® Gegentberstellung von drei Mal3nhahmenvarianten

— ,0-Variante* = Weiterbetrieb ohne Sanierung, Instandhaltung zur Aufrechterhaltung
von Funktion und Verkehrssicherheit des Objektes

— Eigenrealisierung = Sanierung durch die Kommune

— OPP-Variante = Sanierung durch einen privaten Partner

— Sanierung als Sammelbegriff fir aktivierungsfahige Erweiterung oder wesentliche
Verbesserung eines Objektes in Abgrenzung zum Aufwand fir Instandhaltungen

® Erforderliche Homogenisierungen in den Objekten

— Herausrechnen von Neubauanteilen bei der Sanierung gegentiber der ,0-Variante®
sowie von Modernisierungsanteilen, die Uber die Mindeststandards hinausgehen

— Ausblenden von Nutzungsanderungen, die im Rahmen der ,0-Variante“ ebenfalls
nicht umsetzbar waren (z.B. Ganztagsschulbetrieb)

— Anwendung realitatsnaher Zurechnungsschlissel zur Ermittlung der Korrekturwerte

Finanzministerium
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Losungsansatze fur Problemfelder im Projektvorgehen

® Bemessung der Restnutzungsdauern

— Annahme einer verkirzten Restnutzungsdauer in der ,0-Variante* aufgrund der
erwartbaren sukzessiven Substanzverschlechterung (erhéhte Abschreibung)

— Erh6hung der Buchwerte um die nach den Regeln des NKF aktivierungsfahigen
Sanierungskosten zum Zeitpunkt der Mal3nahmendurchflhrung

— Neue Restnutzungsdauer nach Sanierung von bis zu 90% der ursprtnglichen
Gesamtnutzungsdauer (analog AG Vorsitzende der Gutachterausschiisse NRW)

® Einbeziehung von Finanzierungskosten
— Ansatz der Darlehenszinsen bei der Eigenrealisierung und der OPP-Variante

— Keine Einbeziehung der Liquiditatskreditzinsen fur erhohte Instandhaltungskosten
in der ,,0-Variante“ (trotz hoher Relevanz fiir die Gesamtbeurteilung der Varianten)

® Portfolioorientierte Einschatzung

Finanzministerium
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Beurteilungskriterien far die MalBhahmendurchfihrung

® Haushalterischer und bilanzieller Blickwinkel

— Beurteilung anhand der Vermdgens- und Ergebnisrechnung gemal NKF-Konzept

— Beibehaltung des Status Quo nur auf den ersten Blick vorteilhafter als Sanierung;
jedoch hohe Instandhaltungsaufwendungen ohne einen Ressourcenzuwachs

— Anwendung des Ressourcenverbrauchskonzepts nach NKF: Optimierung des
Gesamtressourceneinsatzes tber den Betrachtungszeitraum als Zielsetzung

® Quantitative und qualitative Objektbeurteilung

— Votum fir eine Sanierungsmafinahme, wenn deren Gesamtressourcenaufkommen
zahlenmafig unter jenem fir die Beibehaltung des Status Quo liegt

— Anderenfalls werden auf das Einzelobjekt bzw. das Gesamtportfolio einer Kommune
bezogen die qualitativen Griinde flr eine Sanierung separat gepruft

— Entsprechend kann eine Sanierung auch rein qualitativ motiviert sein, wenn wichtige
Aspekte (Nutzungskomfort, Energieeffizienz, Risikoabwehr etc.) hierflr sprechen

Seite 22
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Ableitung eines Prifschemas fur die Kommunen (1)
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STUFE 1
Erstellung der
Unterlagen durch
die Kommune

Y

Beschreibung zum
Sanierungsanlass

A

Y

Beschreibung zum
Sanierungsobjekt

Buchhaltungs-
daten und Risiko-
einschéatzung

Y

portfolioorientierte
Kontextdarstellung

Finanzministerium

Prifung /
Freigabe

STUFE 2
Ausfillen der
Datenblatter der
Kommune
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Ableitung eines Prifschemas fur die Kommunen (2)

STUFE 2
Ausflllen der
Datenblatter der

Kommune
|
Aufbereitung ggf. Anpassung Ermittlung der
von Bilanz- und > (Buchwert/Rest- > Sanierungskosten
Haushaltsdaten / nutzungsdauer) / 0-Variante

Homogenisierung
Modellrechnung
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Ableitung eines Prufschemas fir die Kommunen (3)

Strukturierte
Darstellung
(Datenblatter)

positiv
Prifung N Umsetzung
quantitativ i einleiten
negativ
STUFE 3
Gesamtwirdigung
der MaBnahme
positiv negativ

Prufung
qualitativ

Umsetzung Ablehnung
einleiten
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Projektvorgehen:
Modellrechnung aufgrund von Erfahrungswerten

Peter Melching

Assmann Beraten + Planen GmbH

Seite 26 Finanzministerium C
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1. Definition eines ,Dummy*“-Geb&audes fur die Modellrechnung

Ein typisiertes Gebaude, hergeleitet aus Erfahrungswerten von
Bestandsbeurteilungen an mehr als 600 kommunalen Gebauden

1. Gebéaudeart: Schulgebaude einer Hauptschule einschl. Turnhalle
Baujahr: 1969 Nutzungsdauer = 80 Jahre
Grole: 7.200 m2 BGF Schulgebaude

1.450 m2 BGF Turnhalle

2. Gebaudezustand:

Fassade Stahlbetonskelettbau
Mauerwerksaufachung, Betonfertigteile

- Putzschaden
- Betonschaden
- fehlende Warmedammung

Fenster Holzfenster aus Entstehungsjahr
- komplett zu erneuern

Seite 27
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1. Definition eines ,Dummy*“-Geb&audes fur die Modellrechnung

Innenttren aus Entstehungsjahr, komplett zu erneuern
- Hurtidren und Wande = fehlender Brandschutz

Wand/Decke/Boden:  Oberflachen komplett erneuerungsbedrftig

Hachdach: komplett erneuern einschl. Warmedammung,
Lichtkuppeln und Durchdringungen

Techn. Ausristung: komplette Erneuerung von:
- Sanitarobjekten
- Warmeerzeugung, Verteilung, Raumheizflachen
- Warmwasserbereitung
- RLT-Anlagen
- Hektrounterverteilungen
- Beleuchtung
- MSR Steuerung Heizung / Luftung

Sanierung von Brandschutzmangeln
Schadstoffsanierung

Seite 28
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2. Ermittelte Kosten flr die Modellrechnung

« Kosten einer Grundsanierung (neue Restnutzungsdauer = 72 Jahre)
*  Wiederbeschaffungswert als Basis flr Instandhaltungskosten
* Energiekosten

« Bewirtschaftungskosten

Reinigung

Hausmeister

Inspektion, Wartung, Instandsetzung (gemalf3 Lebenszyklus)

Gebaudemanagement

* Baubetreuung

- In konkreter Auspragung fir jede der drei Varianten

Seite 29
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Projektvorgehen:
Referenzkommune Stadt Mulheim an der Ruhr

Rainer Book

DKC Deka Kommunal Consult GmbH

Seite 30
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Referenzprojekt Stadt Milheim an der Ruhr u Milheim
W an der Ruhr
Stadt am Fluss
® NKF-Analysen auf Basis eines konkreten Projektes:

— Sanierung der Karl-Ziegler-Schule in Milheim an der Ruhr
— Erbaut 1959
— Gymnasium
— Schule ist Bestandteil des OPP-Projektes der Stadt
— Vertragsbeginn 1.7.2010
— OPP-Leistungen: Generalsanierung, Schulcontainer (Bauzeit),
Finanzierung, Instandhaltung, Gebaudebetrieb
— Laufzeit 25 Jahre

® OPP-Projekt — damit auch Karl-Ziegler-Schule — ist Prioritatensetzung der Stadt im
Gesamtportfolio der Schulgebaude; langfristiger Bedarf gesichert

¢ Datenlage fur Variantenvergleich:
— Kosten OPP aus Vertragswerk
— Kosten der Eigenrealisierung
aus OPP-Wirtschaftlichkeitsvergleich
— 0O-Variante aus bisherigen Bilanz- und
Haushaltsdaten und mit Annahmen zur
zukinftigen Entwicklung generiert

Finanzministerium
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Referenzprojekt Stadt Milheim an der Ruhr x L Milheim
W an der Ruhr
Stadt am Fluss
® OPP- und Eigenrealisierungs-Variante:
— Isolierung der Karl-Ziegler Schule aus Gesamtpaket (3 Schulen)
— Abgrenzung von baulichen Erweiterungen im Zusammenhang mit dem OPP-Projekt
(Neubauten, funktionale Neuerungen / Modernisierungen)
— Abgrenzung von betrieblichen Erweiterungen (Ganztagsschulbetrieb)
— Risikobewertungen aus Wirtschaftlichkeitsvergleich

— Finanzierungsrechnungen; bilanzielle Aktivierung
— Neufestsetzung Restnutzungsdauern (+60 J.) und Abschreibungen

® 0-Variante:
— Neubewertung Vermogen und Neuberechnung Abschreibungen
— Keine Investitionen, keine Finanzierung, keine Aktivierung
— Instandhaltung:
— Wqg. der anstehenden Gerneralsanierung zuvor zuriickbehaltene Instandhaltungsmittel:
Annahme Neufestsetzung und Fortschreibung
— Zusatzliche Mittelbedarfe fir ,angestaute Malznahmen* sowie wiederkehrende ,Not-Reparaturen”/
Sondermal3hahmen anhand von Kosten und Lebensdauern von Einzelgewerken kalkuliert, Ansatz mit
Annahmen zu reduzierten Lebensdauern und Kosten
— Betriebskosten-Fortschreibung, gesonderte Annahmen zu den Verwaltungskosten (Betreuungsaufwand)
— Risikokosten

Finanzministerium
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Projektvorgehen:
Referenzkommune Gemeinde Marienheide

Dana Marke

Private Sector Participation Consult GmbH
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Referenzprojekt Gemeinde Marienheide ' ; ‘

e Ausgangssituation

» Sehr heterogene Gebaudestruktur mit Gebauden aus 1962 bis 1995 und einer Flache > 20.000 m?

Abteil. T po—
Mittelteil' feilung

N iy,

Vi I 71 /A Nordiligel
P‘Illll“ll...,._
| fach Tfach |

Turnhatle Jahnstrafe l—

Pestalozzistrabe

Aufgrund diverser Mangel — Brandschutz, Betriebssicherheit , Hygiene etc. — stark sanierungsbedurftig

Erstellung eines Mallnahmenkatalogs, um die Funktion der Gebaude aufrecht zu erhalten

Durchfihrung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in enger Abstimmung mit der Kommunalaufsicht

08/2010 Vergabe der Planungs-, Sanierungs- und Betriebsleistungen an die Goldbeck Public Partner
GmbH mit einer Vertragslaufzeit von 25 Jahren

Seite 34 Finanzministerium C‘
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Referenzprojekt Gemeinde Marienheide 'ﬁ;a‘

* Projektspezifika
« OPP-Ausschreibung primar auf den reinen Funktionserhalt ausgerichtet, d.h.

» Bestandteil der anfanglichen Sanierung sind lediglich Mal3hahmen zur Aufrechterhaltung /
Wiederherstellung der Funktion und Sicherheit

* AnschlieRend funktionserhaltende Instandhaltung und Betrieb der Gebaude und Anlagen
einschliel3lich mittel- bzw. langfristig notwendiger Sanierungs- bzw. Instandsetzungsmal3nahmen

e O-Variante

» Fortschreibung der urspriinglichen Plandaten einschlief3lich
anfallender Notreparaturen im Rahmen der Instandhaltung;
Restnutzungsdauer nach Betrachtungszeitraum 2 Jahre

« Eigenrealisierung / OPP-Variante
« Aktivierung funktionserhaltender SanierungsmalRnahmen

« Weitere SanierungsmalRnahmen werden durch grofRere
Instandsetzungsmalnahmen ersetzt und in den laufenden
Aufwendungen berlcksichtig; Restnutzungsdauer nach
Betrachtungszeitraum 20 Jahre
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Ausblick

Klaus Dohmen

PPP-Task Force im Finanzministerium NRW
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PPP-Task Force im Finanzministerium NRW

Ausblick

« Enge Abstimmung mit dem Ministerium ftr Inneres und Kommunales und den
Bezirksregierungen

« Aktuelle Mal3inahmen
« Aktive Beratung der Kommunen in NRW

* Begleitung von kommunalen Pilotprojekten
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Klaus Dohmen Dr. Jorg Hopfe

PPP-Task Force im Finanzministerium NRW NRW.BANK

E-Mail: klaus.dohmen@fm.nrw.de E-Mail: joerg.hopfe@nrwbank.de
wWww.ppp.nrw.de www.nrwbank.de

Dana Marke Rainer Book

Private Sector Participation Consult GmbH DKC Deka Kommunal Consult GmbH
E-Mail: dm@psp-consult.de E-Mail: rainer.book@deka.de
WWW.psp-consult.de www.dekakc.de

Peter Melching Andreas Hellenbrand

Assmann Beraten + Planen GmbH PricewaterhouseCoopers AG WPG
E-Mail: melching@assmann-do.de E-Mail: andreas.hellenbrand@de.pwc.com
www.assmann-do.de www.pwc.de
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