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Geleitwort

In Anbetracht der rasant steigenden Gesamtverschuldung der offentlichen
Haushalte und der enormen zusatzlichen indirekten Verschuldung infolge
des Investitionsstaus bei 6ffentlichen Infrastrukturmafinahmen sind heute
mehr denn je konkrete Ansatze zur Bewertung ihrer Wirtschaftlichkeit ge-
fragt.

Im offentlichen Sektor sowie in der gesamten Immobilienwirtschaft ist zu-
kiinftig die einheitliche und umfassende Bewertung der Wirtschaftlichkeit
von Immobilien unter Einbezug des gesamten Lebenszyklus notwendig, um
eine zielgerichtete Allokation der knappen Mittel zu erreichen und hier-
durch mittelbar auch die weitere Belastung zukiinftiger Generationen zu
verhindern.

Herr Offergeld leistet hierzu mit dem vorliegenden Entscheidungs- und
Steuerungsmodell sowie dem von ihm programmierten Berechnungstool
einen nicht nur wissenschaftlich fundierten, sondern auch sehr innovativen
sowie umgehend anwendbaren Beitrag.

Etwa seit 2004 erlangt die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit von Immobi-
lien im Lebenszyklus und deren Berechnung durch die Einfiihrung des aus
dem angelsachsischen Raum stammenden Konzeptes der Public Private
Partnership (PPP) vermehrt Aufmerksamkeit. Jahrzehnte lang wurde diese
umfassende Sichtweise trotz der Anforderungen der Haushaltsordnungen
der offentlichen Kérperschaften mit Hinweisen auf die extreme Komplexitat
straflich missachtet.

Um sowohl privatwirtschaftliche als auch o6ffentliche Immobilien in Bezug
auf ihre Wirtschaftlichkeit betrachten zu kénnen und eine moglichst weit-
gehende Allgemeingiiltigkeit zu erreichen, entwickelte Offergeld sein Modell
anhand von PPPs im Hochbau, speziell Verwaltungsbauten/Biirogebauden.

Offergeld 16ste dabei viele wesentliche Probleme, bei denen aktuelle Wirt-
schaftlichkeitsberechungen erhebliche Schwachen zeigen:

o  Wirtschaftlichkeit: multikriterielle Betrachtung von Kosten und
Nutzen; konsistente Gewichtsverteilung fiir die Nutzenbewertung
(modifizierte AHP-Methode)

e Prognosecharakter: Berechnung mit Korridoren und dennoch ein-
deutiger Vergabeentscheidung; eigenstandige Risikoermittlung un-
ter Verwendung der Beta-Verteilung
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o Steuereffekte und vollstindige Kapitalkosten: iterative Berechnung
von Bilanzen und Gewinn- und Verlustrechnungen fiir eine fiktive
Projektgesellschaft (Special Purpose Vehicle / SPV) iiber die gesam-
te Laufzeit

e Eindeutige und umfassende Definition der Vergleichsmafistiabe:
Aufstellung einer Kostengliederungsstruktur anhand der GEFMA
200 sowie AHO Heft 22; Definition von PSC (Public Sector
Comparator) und PBC (Private Bid Comparator); Anwendung des
Vollstandigen Finanzplanes (VOFI); Berticksichtigung der Vollkos-
ten und diverser Fallunterscheidungen (z.B. Kauf, Erbbau und
NiefRbrauch)

Bei Immobilien kénnen sowohl die Zinskosten fiir Eigen- und Fremdkapital
als auch - wie von Offergeld erstmals berechnet - die Steueraufwendungen
in der Grofdenordnung von 10 - 20% der Lebenszykluskosten liegen. In An-
betracht dieses Ergebnisses wird einerseits der qualitative Sprung fiir Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen nach der hier entwickelten Methodik deutlich,
andererseits aber auch die Richtigkeit bisheriger Entscheidungen fiir oder
gegen PPPs, die iiblicherweise auf Basis von (scheingenauen) Differenzen
zwischen 5 % und 15 % getroffen wurden, in Frage gestellt.

Besonders hinzuweisen ist dariiber hinaus auf die kritische Auseinander-
setzung mit der Zulassigkeit der DCF-Methode bei Vorhaben der o6ffentli-
chen Hand und die methodisch korrekte Losung durch die Beriicksichtigung
diverser Preisentwicklungen im VOFI.

Zuséatzlich zu diesen praxisrelevanten modelltheoretischen Entwicklungen
ist es Offergeld gelungen, die dufderst komplexe Programmierung umzuset-
zen und graphisch professionell darzustellen.

Mit dieser Arbeit steht allen Anwendern und Entscheidern nun ein umfas-
sendes, methodisch fundiertes und effizientes aber gleichzeitig einsetzbares
Instrument nicht nur fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnung selbst, sondern
generell auch fiir viele Entscheidungen von der Projektgenesis bis zur Ver-
gabe bzw. Realisation zur Verfiigung. Fiir jedes Einzelprojekt, aber auch zum
Wohle der Immobilienwirtschaft, ist zu wiinschen, dass die Ansatze und
Losungen dieser Arbeit moglichst breite Anwendung finden.

Univ.-Prof. Dr.-Ing. C. ]. Diederichs
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Vorwort

Zielsetzung dieser Arbeit war es, ein systematisiertes, effizientes, moglichst
allgemeingiiltiges und den Lebenszyklus umfassendes Entscheidungs- und
Steuerungsmodell fiir den Wirtschaftlichkeitsvergleich von privatwirt-
schaftlichen und o6ffentlichen Hochbauprojekten am Beispiel von PPP und
konventionellen Beschaffungslésungen zu entwickeln. Ebenso stand im Las-
tenheft der Entwicklung, dass das Modell sich durch Transparenz, Standar-
disierungs- und Verbreitungsfahigkeit sowie die praktische Anwendbarkeit
auszeichenen sollte.

Dass dieses Ziel erreicht wurde, kann sowohl am Zuspruch aus der Praxis
wahrend und nach der Entwicklung als auch an der dufierst positiven Beur-
teilung durch die Gutachter, Herrn Prof. Diederichs, Frau Prof. Streck und
Herrn Prof. Racky, abgelesen werden. Mein Dank fiir die Begleitung und
konstruktive Kritik wahrend der Jahre der Erarbeitung gilt hierbei natiirlich
insbesondere Herrn Prof. Diederichs als meinem , Doktorvater®.

Eine solche Arbeit wird insbesondere in ihrer wissenschaftlichen Qualitat
auch durch den regen Austausch mit den Kollegen innerhalb und auf3erhalb
des eigenen Lehrstuhls beeinflusst. Fiir viele Diskussionen und hilfreiche
Hinweise danke ich hier insbesondere Herrn Gawlik, Herrn Dr. Link, Herrn
Dr. Seilheimer, Frau Dr. Tenderich und Herrn Dr. Willwerth. Ebenfalls danke
ich Fr. Nietzold fiir die ldngjihrige adminitrative Unterstiitzung und Fr. Wie-
semann fiir ihr professionelles Lektorat.

Anhand meiner beruflichen Praxis im In- und Ausland konnte ich u. a. auch
die praktischen Probleme bei der Erstellung und Auswertung von Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen direkt in die Entwicklung einflief?en lassen.
Zum Nachweis der instrumentellen Funktionsfdhigkeit und der Anwend-
barkeit standen mir Projekte des Kreises Unna sowie der Obersten Baube-
hoérde Bayern zur Verfiigung. Hierfiir gilt Herrn Dr. Timpe, Dezernat Bauen
und Schulen des Kreises Unna, sowie Frau MRin Engel und Herrn Kohl, PPP
Gesprachsrunde OBB StMI Bayern, mein besonderer Dank.

Diese standen mir ebenso wie die folgenden Experten im Rahmen der Be-
fragung zur Validierung des Modells kritisch zur Seite:

Herr Prof. Weber und Herr Dr. Schuy, Partnerschaften Deutschland

Herr Dr. Christen, Féderales PPP-Kompetenznetzwerk beim BMVBS

Herr Dr. Klinke und Frau Fuhr-Dietz, PPP Kompetenzzentrum MdF Hessen
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Herr Romers und Herr Wlasak, PG Wirtschaftlichkeit Bundesrechnungshof
Herr Drosch, Abt. PPP des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung

Als Experten und langjahrige Diskussionspartner standen mir ebenfalls fol-
gende Berater zur Seite, von denen die meisten auch Mitglieder des AK PPP
des DVP/AHO sind:

Herr Halcour, Geschaftsfithrer, Lahmeyer Rhein Main

Herr Vogt, Leiter PPP, DU Diederichs

Herr Vollbrecht, Vorstand, Asenticon AG

Herr Peitsch, Director, KPMG

Nicht zuletzt gilt mein besonderer Dank auch meinem privaten Umfeld, ins-
besondere meinen Eltern Sofie und Giinter Offergeld sowie meinen Ge-
schwistern Berit und Lars Offergeld, die mich vom Lehren kritischer
Dialektik bis zum Lektorat in mannigfaltiger Weise iiber die Jahre unter-
stlitzt und motiviert haben.

Wie mit der o.g. Zielsetzung der Arbeit bereits erldutert, war und ist die
Entwicklung immer mit der Hoffnung verbunden, einen Beitrag zum Erfolg
von Einzelprojekten durch die optimierte Systematik der Bedarfs- und Ei-
genschaftsabfragen zu leisten, aber vielmehr noch zum Paradigmenwechsel
hin zu einer multikriteriellen Vergabe und einer einzel- wie immobilien-
wirtschaftlich nachhaltig sinnvollen Allokation knapper Ressourcen beizu-
tragen.

Abschlieflend bleibt mir darauf hinzuweisen, dass jeder Interessierte die
konkrete Umsetzung mit der diesem Werk beigefiigten Demo-Version des
Berechnungs- und Entscheidungs-Tools SE3P angehen kann. Eine Kontakt-
aufnahme zum Austausch, zu weiterer Beratung oder Informationen zur
Vollversion der SE3P ist iiber die Website www.se3p.de moglich.

Torsten Offergeld
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1 Anlass, Gegenstand und Zielsetzung

Anfang 2004 wurde in Deutschland einer der ersten Vertriage einer Kom-
mune mit einer privaten Projektgesellschaft fiir eine Hochbaumafinahme
abgeschlossen, der mit Fug und Recht als ,,echte” Public Private Partnership
(PPP)! zu bezeichnen ist. Es handelt sich bei diesem Projekt um die Sanie-
rung und den Betrieb von zwolf Schulen der Stadt Monheim?2.

Allerdings wurde beispielsweise bereits 1886 die Baderbahn ,Molli“ in Be-
trieb genommen. Diese noch heute zwischen Bad Doberan und Kiihlungs-
born verkehrende, dampfbetriebene Eisenbahn wurde vom Grof3herzog
Friedrich Franz III. in Auftrag gegeben. Die mit dem Bau beauftragte Stetti-
ner Eisenbahnbau- und Betriebsgesellschaft Lenz & Co. wurde gleichzeitig
dazu verpflichtet, die Baderbahn zu betreiben sowie Schienenstrang, Bahn-
hoéfe und rollendes Gut zu warten und instand zu halten.3 - Somit drangt
sich die Frage auf: ,Public Private Partnership - bereits altbekannt?“

Die Idee offentlich-privater Zusammenarbeit ist selbstverstiandlich nicht
neu und in ihren unterschiedlichsten Variationen vielfach erprobt. Dennoch
ist speziell das PPP-Modell in Deutschland weitestgehend neu und deshalb
auch praktisch sowie wissenschaftlich in weiten Bereichen noch nicht auf-
bereitet.

Die Initiierung des Monheimer Projektes und weiterer Vorhaben beruhte
nicht auf einer systematischen Suche der Offentlichen Hand nach kontinu-
ierlichen Verbesserungen* der offentlichen Aufgabenerfiillung und Beschaf-
fung, sondern der eklatanten Finanznot fast sdmtlicher offentlicher
Haushalte, insbesondere der von Stddten und Gemeinden. (vgl. Kap. 1.1.1)

Einen Losungsansatz dieses reinen Finanzierungsproblems fand man in
Grofdbritannien in der Private Finance Initiative (PFI)%. Das dieser PFI zu-
grunde liegende Modell der Public Private Partnership hat allerdings we-
sentlichere und weiter reichende Eigenschaften als lediglich der kurz-

Zur Definition einer PPP im Sinne dieser Arbeit siehe Kap. 3.1

2 Vgl. Weihnacht, A.,, NRW und die Rahmenbedingungen fiir PPP, 2003, S. 13 und
www.monheim.de/stadtprofil/schulen/ppp

Vgl. MBB, Baderbahn Molli, www.eisenbahnnostalgie.de
Vgl. KVP - Kontinuierlicher Verbesserungsprozess bzw. Kaizen Managementansatz
5 Vgl. auch Kap. 3.3.6

T. Offergeld, Wirtschaftlichkeit von Immobilien im Lebenszyklus,
DOI 10.1007/978-3-8349-6368-0_1,
© Gabler Verlag | Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH 2011



2 1 Anlass, Gegenstand und Zielsetzung

fristigen Entlastung kommunaler Haushalte zu dienen. Im Umkehrschluss
ist ein Projekt mit privater Finanzierung noch langst keine PPP.

Die transparente, pragmatische und gleichzeitig mdglichst umfassende Ent-
scheidungsfindung wahrend eines PPP-Projektes, insbesondere von der
Projektgenesis bis zur Findung des privaten Partners (Vergabe), ist Gegen-
stand dieser Arbeit. Dazu wird dieser vielschichtige Themenkomplex ent-
sprechend analysiert und systematisiert. Zusatzlich wird durch die
Entwicklung einer Berechnungshilfe ein Vorschlag zu einer Standardisie-
rung gemacht.

Im Folgenden werden in Kap. 1.1 solche Missstdnde 6ffentlicher Aufgaben-
erfilllung erortert, die im Wesentlichen Anlass zu dieser Arbeit geben. In
Kap. 1.2 wird PPP als Gegenstand dieser Untersuchung erlautert und in Kap.
1.3 die konkrete Zielsetzung hergeleitet. Die Ergebnisse der Literaturre-
cherche finden sich in Kap. 1.4 (bzw. Kap. 3.3), wahrend Kap. 1.5 den Gang
der Abhandlung erldutert.®

1.1 Missstédnde der 6ffentlichen Gebaudewirtschaft

Den Anlass zu dieser Arbeit liefern einerseits mannigfaltige Missstidnde bei
den o6ffentlichen Haushalten und der 6ffentlichen Beschaffung sowie ande-
rerseits das Potential von PPP zum Abbau dieser Missstdande fiir Bau und
Bewirtschaftung. Das Gesamtpotential generiert sich dabei aus vielen ein-
zelnen Bereichen und ihrer Kombination. Das Prinzip bei PPP beruht darauf,
jeweils die Effektivitit und Effizienz zu verbessern.”

An dieser Stelle sei kurz auf zwei stilistische/inhaltliche Punkte dieser Arbeit
hingewiesen. Erstens werden einige Fachtermini in ihrer englischen Form verwendet.
Dies geschieht meist aus Griinden der Eindeutigkeit bzw. Gefahr von Missverstand-
nissen durch eine wértliche oder nur teilsynonyme Ubersetzung ins Deutsche. lhre
Bedeutung wird direkt oder in einem entsprechenden Kapitel erldutert. Zweitens
werden in die FuRnoten nicht nur Literaturhinweise, sondern auch kurze Erlauter-
ungen aufgenommen. Dies geschieht, um einerseits im Haupttext nur die Kerninhalte
zu besprechen und den Lesefluss nicht unndtig zu unterbrechen sowie andererseits
wichtige ,Randinformationen” nicht unerwahnt zu lassen.

Naheres hierzu in Kap. 2.1
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In einem ersten Schritt ist die Effektivitidt der 6ffentlichen Aufgabenwahr-
nehmung dadurch zu steigern, dass nur noch hoheitliche Kernaufgaben?®
wahrgenommen werden. Gerade offentliche Aufgaben im Zusammenhang
mit Liegenschaften und Gebauden sind daraufhin zu iiberpriifen, ob sie ho-
heitliche Kernaufgaben sind oder ob sie mehr oder minder freiwillige Zu-
satzleistungen (zum Teil seit Jahrzehnten) sind.’

Wie prekar die Lage der o6ffentlichen Haushalte ist und welche Signifikanz
damit Ansatze wie das Thema dieser Arbeit - PPP - haben, wird im folgen-
den Unterkapitel beschrieben.

1.1.1 Investitionsbedarf, Investitionsstau und Verschuldung

,Der [aufgestaute] Modernisierungs-, Sanierungs- und Verschonerungsbe-
darf an 6ffentlichen Einrichtungen [in Bund, Lindern und Gemeinden] be-
tragt nach Schitzungen zwischen 1.350 und 1.500 Mrd.€ [!°].“}! Den
Kommunen sind ca. 60 % (800-900 Mrd. €) des Investitionsbedarfes zuzu-
rechnen. Dieser enorm hohe Investitionsbedarf ist vor allem eine Folge des
Jahrzehnte wahrenden Investitionsstaus und der vernachlassigten Instand-
haltung. Investitionen fiir Neu- oder Ersatzbedarf sind in dieser Summe
nicht enthalten.!?

Die Ausfithrungen dieses Kapitels beziehen sich im Wesentlichen auf zwei
Studien des Deutschen Instituts fiir Urbanistik (DIfU).!3 Aus diesen geht
hervor, dass bis 2009 bzw. 2020 der durchschnittliche jahrliche kommunale

Hierbei ist zu beachten, dass es neben eindeutig kodifizierten hoheitlichen Aufgaben
und eindeutig freiwilligen Zusatzleistungen eine grofie Grauzone mit Aufgaben gibt,
die entweder als Beschliisse o. A. festgeschrieben sind, aber nach gesellschaftlichem
Konsens keine hoheitliche Aufgabe darstellen oder fiir die ein solcher Konsens fehlt.

Weiteres hierzu siehe Kap. 2.1.2

10 Dies entspricht der Hohe der offiziellen Gesamtverschuldung Deutschlands. Sie liegt

bei ca. 60 % des Brutto-Nationaleinkommens (BNE).

11 ADI (Hrsg.), Immobilienmanagement der 6ffentlichen Hand, F.A.Z.-Institut, 2003, S. 9

12 An dieser Stelle ist auch Kritik an dem Begriff ,Investitionen“, wie er von der 6ffent-

lichen Hand verwendet wird, zu iliben. Als Investition gelten hier bereits grofRere
einmalige Ausgaben. Vgl. auch Kap. 2.1.1.1

13 DIfU (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2000-2009, 2002 und DIfU (Hrsg.),
kommunaler Investitionsbedarf 2006-2020, 2008
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Bedarf fiir Sach- und Finanzinvestitionen [nur Neu- und Ersatzinvestitio-
nen] bei 69 Mrd. € bzw. 47 Mrd. € liegt.!* Hierbei ist der im vorigen Absatz
angesprochene Investitionsstau nahezu unberticksichtigt, da sich die Be-
darfsprognose nur auf den Vermoégenshaushalt bezieht und damit auf den
tatsachlichen Ausgaben vergangener Jahre beruht (kameralistisch abge-
grenzt). D.h, nicht getitigte Instandsetzungen fehlen in dieser Prognose.
Des Weiteren fiihren nicht getétigte Instandhaltungen, die im Verwaltungs-
haushalt zu veranschlagen waren, ebenfalls zu einem erhéhten Instandset-
zungsbedarf, der hier nicht beriicksichtigt wurde. In der neueren Studie
wird zwar proklamiert, auch den Nachholbedarf zu beriicksichtigen, dies
muss aber anhand des erlduterten Berechnungsansatzes und der ermittel-
ten Grofienordnung (in den NBL 25 % und in den ABL nur 6 % des Gesamt-
bedarfs)!® im Vergleich zu den oben auf dieser Seite genannten Zahlen stark
in Zweifel gezogen werden. Auf Grund der untersuchten Teilbereiche ist
diese Studie dennoch sehr wertvoll flir die Zwecke des Relevanznachweises.

Auf Grundlage der DIfU-Studien ergibt sich, dass auf Baumafinahmen
ca. 75 % des Gesamtbedarfs an Sach- und Finanzinvestitionen entfallen. Der
Bereich Hochbau macht etwa ein Drittel der Investitionen fiir Baumafinah-
men aus. Hiervon wiederum sind etwa 10 % (entspricht 3 % aller Baumaf-
nahmen) reine Verwaltungsbauten.!® Dies allein waren bereits 19 Mrd. €
Investitionsbedarf im Zeitraum 2000-2009 bzw. sind 20 Mrd. € fiir die Jahre
2006 bis 2020.'7 Diese Summen sind fiir den Bereich Biirobauten/-raume
aus mehreren Griinden zu niedrig geschatzt. Zum Einen sind bilirodhnliche
Raume/Bauten in allen Bereichen kommunaler administrativer Aufgaben-
erfiillung zu finden und nicht nur in der zentralen Stadt- oder Gemeinde-
verwaltung. Zum Zweiten werden durch die gewdhlten Ansitze der
zukiinftigen Entwicklung der Verwaltungsbeschaftigten und eines idealtypi-
schen durchschnittlichen Gebaudealters unter Zugrundelegung ordnungs-
gemdifier Instandhaltung die ,Hypotheken“ aus unterlassenen

4 DIfU (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2000-2009, 2002, S. 14, DIfU (Hrsg.),
kommunaler Investitionsbedarf 2006-2020, 2008, S. 19. In der neueren Studie wurden
die Finanzinvestitionen und der kommunale Wohnungsbau nicht mehr beriicksichtigt.

15 prfy (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2006-2020, 2008, S. 21. Auf S. 24 wird
der kumulierte kommunale Investitionsstau im Jahr 2005 mit lediglich ca. 65 Mrd. €
angegeben. Dies entspricht nicht einmal 8 % der ADI-Schitzung fiir die Kommunen.

16 ygl. DIfU (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2000-2009, 2002, S. 14 f
17" ygl. DIfU (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2006-2020, 2008, S. 20



1.1 Missstande der 6ffentlichen Gebdudewirtschaft 5

Instandhaltungen und Instandsetzungen sowie dem weiteren Verfall in den

Studien kaum berticksichtigt.
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Abb. 1 Kommunaler Investitionsbedarf fiir Baumafdnahmen 2000-2009 nach Bereichen,
Quelle DIfU'8, eigene Darstellung

Des Weiteren ergibt sich fiir die Beurteilung der Relevanz einzelner kom-
munaler Aufgabenbereiche aus der kameralistischen Unterteilung in Ver-
mogens- und Verwaltungshaushalt (vgl. 2.1.1) ein erhebliches Ungleich-
gewicht, wenn diese lediglich auf Grundlage des Investitionsbedarfs getatigt
wird. Bei Verwaltungsbauten fallen nur 10 % bis 30 % der Total Lifecycle
Cost (TLC) als ,Investitionen” an; der liberwiegende Teil sind Bewirtschaf-
tungskosten.!® Bei Verkehrsflachen kehrt sich dieses Verhiltnis fast ins Ge-
genteil.

Damit wird deutlich, dass der Bereich Verwaltungsbau nicht nur als pars

pro toto steht, sondern fiir sich selbst genommen bereits erhebliches Ge-
wicht hat. Aus diesem Grund ist der Verwaltungsbau zur Entwicklung des

18 Fiir 2006 bis 2020 wurden die Bereiche teilweise anders abgegrenzt: StraRen 23 %,

OPNV 5 %, Soziale Infrastruktur: Krankenhauser 4 %, Schulen 10 %, Sportstitten 5 %,
Trinkwasser 4 %, Abwasser 8 %, Wohnungsbau entfallt, Energieversorgung siehe
Sonstiges, Grundstiicke 6 %, Verwaltungsgebdude 3 %, Telekommunikation siehe
Sonstiges, Sonstiges 32 %. DIfU (Hrsg.), kommunaler Investitionsbedarf 2006-2020,
2008, S. 21

19 vgl. GEFMA, FM in Deutschland, 1997, S. 10



