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Eckpunkte fur den Praxisleitfaden zur Analyse unterschiedlicher Instandhaltungs-,
Sanierungs- und Neubaumalnahmen an kommunalen Gebauden nach NKF

» Weiterentwicklung des Berichts zur Untersuchung der Auswirkungen von unterschiedlich
umfangreichen Instandhaltungs- und SanierungsmafRnahmen an kommunalen Geb&uden
aus dem Jahr 2011

. O-Variante (Aufrechterhaltung der Verkehrssicherung und derzeitigen Funktion)
. Eigenrealisierungsvariante
. OPP-Variante

» Das Ressourcenverbrauchskonzept im Neuen Kommunalen Finanzmanagement (NKF)
Grundelement des NKF ist eine Orientierung am Ressourcenverbrauchskonzept im
Zusammenspiel der drei NKF-Komponenten (Bilanz, Ergebnis- und Finanzrechnung).

» Zusammenfuhrung von Immobilienwirtschaft und NKF in einem Gesamtkonzept mit
Lebenszyklusbetrachtung
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Finanzministerium
des Landes Nordrhein-Westfalen

Methodenentwicklung, Erprobung, Leitfaden, Modell, Handbuch

2013/14
Leitfaden mit Empfehlungen zum

2011

,Grundlagenbericht”

3

Berechnungsbeispiele
—Theoretisches Modell
—Miulheim an der Ruhr
—Marienheide

Bericht

2zur Untersuchung der Auswirkungen von unterschiedlich
umfangreichen Instandhaltungs- und Sanierungs-
mafBnahmen an kommunalen Gebduden

Juli 2011
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Regionalkonferenzen;

Erprobungen:
— Schwelm
—  Witten
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im
kommunalen Hochbau

Analyse unterschiedlicher Instandhaltungs-, Sanierungs-

und Neubaumafinahmen an kommunalen Geb&duden
nach NKF

2013/14

— Greven
— Marl

Klaus Dohmen

Aufbau von Vergleichen;
Veranstaltungen; Erprobungen:

Finanzministerium
des Landes Nordrhein-Westfalen

Erganzend als
optionales Angebot:
Rechenmodell und
Handbuch

2014/15

PPP-Task Force NRW



Qeonzve Finanzministerium
NRW. des Landes Nordrhein-Westfalen

lln_'|pf"

Leitfaden ,, Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im kommunalen Hochbau*

Anwendung der Instrumente bei kommunalen Pilotprojekten

Mulheim: O-Variante / Sanierung / OPP
Marienheide: O-Variante / Sanierung / OPP Grundlagen-Bericht 2011

Theorethisches Modell: O-Variante / Sanierung / OPP

Schwelm: O-Variante / Sanierung / Neubau / OPP Erprobung, Berichts-
Witten: O-Variante / Sanierung / OPP erweiterung 2012/13
Geseke: O-Variante / Sanierung / Neubau / OPP Erprobung, Berichts-
Marl: Sanierung / Neubau / OPP erweiterung und

Greven: O-Variante / Sanierung / Neubau / OPP Leitfaden 2013 -2014
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Handlungsoptionen
Was? Wie?

Realisierungs-

Ausgangslage varianten

Umsetzung

— Immobilienbestand » Weiter-wie-bisher oder > Eigenrealisierung oder

_ Anforderungen Investitionen OPP
— bauliche Optionen > Sanierung oder Neubau > Eigentum oder Miete?
— Finanzielle » Zentral oder dezentral >
Ressourcen > 0-Energie-Haus oder
— . EnEV
> NN "
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Berechnung

T ,Eingangsdaten* aus bisherigen
Werten, begrindeten Annahmen
und geeigneten Prognosen, z.B.
— Baukosten, Finanzierungsbedarf
— Betriebskosten
— Instandhaltung

T Gewichtung mit Risikofaktoren nach
Varianten: Abbildung von Unterschieden
bei den Risiken fur die Kommune, z.B. -
— Kalkulationssicherheit bei Neubau generell héher als bei Sanierung
— Ubertragung von Kostenrisiken auf OPP-Partner

T Kostenfortschreibungen mit geeigneten und differenzierten Indizes
(z.B. nach Stat. Bundesamt: Baupreise, Energie, ,Lebenshaltung®)

T Lebenszyklus-Betrachtung, z.B. 25 Jahre
— alle Kosten(-unterschiede)
— alle Jahre

T Barwertberechnung zur Berucksichtigung zeitlicher Unterschiede
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Berechnung

Finanzministerium
des Landes Nordrhein-Westfalen

Definition Parameter Konstante  Einheit 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2044 2045
Neue Restnutzungsdauer 72 Jahre

PlanmaRig, linearer Abschreibungsbetrag pro Jahr Gebaude 153.199 Euro

PlanmaRig, linearer Abschreibungsbetrag Gebaude pro Jahr nach Sanierung Euro - - 153.199 153.199 153.199 153.199 153.199 153.199

Buchwertentwicklung des Gebaudes Buchwert am Betrachtu ngsende

Buchwert des Gebaudes zu Beginn des Jahres Euro 6.000.000 5.812.500 11.217.818 10.877.119 10.723.920 10.570.721 6.740.750 6.587.551
Abschreibungsbetrag pro Jahr Gebaude vor und nach Sanierung Euro 187.500 187.500 340.699 153.199 153.199 153.199 153.199 153.199
Buchwert des Gebédudes Ende des Jahres Euro 5.812.500 5.625.000 10.877.119 10.723.920 10.570.721 10.417.522 6.587.551 6.434.352

Variantenspezifische Kosten wahrend der Bauphase

Kosten fir Interimsunterbringung 25.000 Euro

Nicht aktivierbare Kosten wahrend der Bauphase Euro - - 100.000 - - - - -
Risikofaktor Interimslésung 0,00% %

Kosten fur Interimslésung & Nicht aktivierbare Kosten Euro -
Abrisskosten 25.000 Euro

Abrisskosten Euro

Betriebskosten vor Sanierung (aus 0 Variante)

Gesamtbetriebskosten 0 Variante Euro

623.858

636.

335 649.061

662.043

675.283

688.789

1.130.032

1.152.632

Instandhaltungskosten 0 Variante Euro 29.453 30.042 30.642 31.255 31.880 32.518 53.349 54.416
Gesamtkosten 0 Variante ohne Instandhaltungskosten vor Sanierung Euro 594.405 606.293 - - - - - -
Betriebskosten nach Sanierung
Risikofaktor Energiekosten fiir Positionen [6411; 6413; 6415] 5,00% % B ot Ehet aeTmRTEe AR aaae
Preisindex Energiekosten filr Positionen [6411; 6413; 6415] Index 1| newe Restrutzngsdaer 72 Jahre 1,885
PlarmaSi,inearer p— 153199 Euo =
Energiekosten Euro P\inrvi“?: linearer rag Gebude Dro Jahr nach Sanierung_Euro 153100 153199 153190 153100 s 15310 1 08.832
Buchwertentwioklun]
B:C":Eﬂhﬂ?i ‘;E‘ Definition Parameter Konstante  Einheit 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2044 2045
Risikofaktor Betriebskosten fiir alle Gibrigen Positionen 5,00% % BUMELISER e restnngser .
Preisindex Betriebskosten fir alle tibrigen Positionen Index 1 VK”‘:"" Errry e e Sarn e RN N NN NN PSR EE e
: osten i i
Betriebskosten Euro Nieht akiverbare guchuertentwicklung des Gebaudes
Kosten fir Interi Buchwert des Gebaudes zu Beginn des Jahres Euro 6.000.000 5812500 11217.818 10.677.119 10.723.920 10570.721 6.740.750  6.587.551
Abiisskosten pro Jahr Gebéude vor und nach Sanierung Euro 187.500 187.500 340.699 153.199 153.199 153199 153199 153.199
|nStandSetZUngSk05ten - g|e|ChmaB|ge Vene“ung [6340] 11875 EUrO p Abrisskosten Buchwert des Gebéudes Ende des Jahres Euro 5812500 5625000 10877.119 10723920 10.570.721 10.417.522 6.567.551 _ 6.434.352
AuBerplanméafige Instandhaltung [6340] Euro vors der Bauphase
Risikofaktor Instandhaltungskosten fiir Positionen [6340] 5,00% % ot bt dor Bauphase o e 100000
Preisindex Instandhaltungskosten fiir Positionen [6340] Inde K omersfos mteums g & NChTsliviorbar Kosen - P
Betriebskosten nach risskosten uro
Instandhaltungskosten Euro koo Evaol e S ET——
E koste vor Sanierung (aus 0 Variante)
Gesamibeticbskosten o Vararte Ewo 2988 w03 oaa0el 6203 675283 6w 7e0 Loz 116w
Risikofaktor Betriet} Variante Euro 29.453 30,042 30642 31.255 31.880 32518 53.349 54.416
Preisindex Betriebs Gesamtkosten 0 Variante ohne_ vor Sanierung Euro 594,405 606.203
Betriebskosien nach Sanierung
Instandsetzungsko} Risikofaktor E nergiekosten fur Positionen (6411; 6413; 6415] 5.00% %
AuBerplanmaige Preisindex Energiekosten fir Positionen [6411; 6413; 6415] Index 1,020 1,040 1,061 1,082 1,104 1,126 1,848 1885
Riskofator nstand——Frecoieion furo Giom  msw @i o T e
Prisindec nyand
7 [— o
Presinden Sirigen Posidonen ex 100 tom 1o tow i s 108 1sms
furo e o e wwem o0 e
Instasetzungskosten - geichmalige Vertedung 534] 11675 Ewopa
AuBerlanmaige nsendhatung (5340 E 100000
Riskofator nsiarchalungskosien b Posiionen (6340] 500 %
Presindex i e 100 tom 1o tow i s 1os  1sms
.. . N furo Tow  hw B e B0y mww
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im kommunalen Hochbau
Aktuelles und Ausblick

»Wirtschaftlichkeitsuntersuchung gemalf der Methode des Leitfadens als ,Normalfall* fir
alle geeigneten Investitionsvorhaben

»WU-NKF-Rechenmodell, Handbuch
» Beratungsangebot

»Bundesebene
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Klaus Dohmen
Kompetenzzentrum Infrastrukturmaf3nahmen und PPP-Task Force
Finanzministerium NRW

E-Malil:
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