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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Grundlagen zur Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Bayerisches OPP - Inhabermodell

E=e
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Landkreis Erding

Begriffsdefinition:

Offentlich Private Partnerschaft (OPP) als
vertraglich langfristig angelegte
Zusammenarbeit zwischen Offentlicher Hand
und privater Wirtschaft

Einredeverzicht

Betriebskosten-
Parkhaus vergiitung
Entgelt fur
Planung & Bau T
Planung, Bau
& technischer Betrieb
\ 4 \ 4
Bank —> Kaufpreis —>{ OPP - Partner
T Forderungsverkauf [€

Landkreis bleibt Gebaude-
EigentUmer und Herr des
Verfahrens

Grundlegende Veranderung der
Interessenslage des
beauftragten privaten Partners
durch Lebenszyklusansatz

Lebenszyklusansatz:

Planen, Bauen, Betreiben und
finanzieren als Mittelpunkt der
Projektstruktur

Wesentliche Ausflhrungs- und
Projekt- Risiken werden an
privaten Partner Ubergeben

Finanzierungsbeistellung durch
privaten Partner (Einredefreie
Forfaitierung)

© rheform September 2022 Landkreis Erding | Neubau Parkhaus Klinikum Landkreis Erding



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Grundlagen zur Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Traditionelle Projektstruktur

Traditionelle Leistungsbeschaffung der Immobilienbranche: Wissensmaximierung?

Projektspezifischer Wissensstand

Projektierung Planung Kalkulation Ausfiihrung Betrieb /
Nutzung
1
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Traditioneller Prozessverlauf
= == == = Schnittstellenverluste
Ausschreibung Vertragsende

Zeit
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Untersuchte Realisierungsvariante

Kostenblocke und methodisches Vorgehen

Begriffsdefinition und Berechnungsgrundlagen

PSC opPP
Eigenrealisierung privatwirtsch. Realisierung

Risko (lbertragbares)

Gebaudemanagement
Bedienung, Inspektion &
Wartung

Instandsetzung &
Erneuerung

Gesamtinvestition
Planung und Bau
Zwischenfinanzierung

Transaktionskosten

Risko (iibertragbares)
Ubernahme des priv. Anbieters

Gesamt-Barwert Gesamt-Barwert

aktuell hohe Dynamik bzgl. Preissteigerungen und
Zinsentwicklung

PSC (Public Sector Comparator) - konventionelle
Beschaffung

OPP (Offentliche Private Partnerschaft) - Beschaffung im
Rahmen eines OPP — Inhabermodells mit Finanzierungs-
beistellung durch AN (Einredefreie Forfaitierung)

Berechnungs-Methode
Bezugszeitpunkt:  Nutzungsbeginn
Betriebslaufzeit: 25 Jahre

Preissteigerung Planungs- und Baukosten => 2025
Preissteigerung Gebaudemanagement 2,6% p.a. VPI

Zinssatz Zwischenfinanzierung:
Eigenrealisierung  1,50% gem. Abstimmung
OPP Realisierung  1,70% gem. Abstimmung

Zinssatz Endfinanzierung:
Eigenrealisierung  2,00% gem. Abstimmung
OPP Realisierung  2,20% Annahme
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Untersuchte Realisierungsvariante

Flachenprogramm
Grundlage

Stellplatzbedarf Parkhaus: 500 Stellplatze

Ansatze gem. statistischer Vergleichswerte BKI*
jeweils Mittelwert

Nutzungsflache (NUF) je Stellplatz: 34,62 m?
Technikflache 0,4 % v. NUF
Verkehrsflache 4,7 % v. NUF
Konstruktionsgrundflache 9,8 % v. NUF

Ansatz Gesamt
9500 Nutzungseinheiten Stellplatz | 34,62 m?/Stpl] 17.310
NUF 1-7 Nutzflache gesamt 17.310 m? NUF
TF Technische Funktionsflache | 0,4% v. NUF 69 m2TF
VF Verkehrsflache 4 7% v.NUF 814 m?VF
NRF Netto-Grundflache 18.193 m? NRF
KGF Konstruktionsgrundfléche 9,8% v.NUF 1.696 m? KGF
BGF Brutto-Grundflache 19.889 m?*BGF
BGF Brutto-Grundflache [aufgerundet] 19.900 m?BGF
* Baukosten Gebaude Neubau, BKI 2020

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Herleitung

Kostenprognose (Bau- und Planungskosten)

Zusammensetzung

5-geschossiges Parkhaus, ca. 38x100 m? Grundflache

statistische Kostenkennwerte BKI

Unterer Kennwert fur

PSC OPP
KG 300 + 400 . Kostenprognose, Kostenstand 112020 Baupreisindex e R:;F;S:IL:I'EU oo
(Elementbauweise, S
keine spezifischen e —
optischen/ technischen 19.900 m® BGF
Anforderungen 3.980 m* GF*
Mittelwert fur - S
KG 200 und 700 Bezug
. ] ) KG 300  Bauwers Bako  LUnterer Kennwert™ BGF 260 7200800 € aT02ER € 7.951.745€
Beru CkSIChtIgung KG 400  Bauwers TA Unierer Kenmwert™ BGF 10 155,000 £ 213537 € 202851€
. Zwischen -Summe KG 300+400 4z 7.999 B0 € B.583.TE5 € B.154596€
Regionalfaktor " ETRT
&n 200+400 Bemug
Anpassung an KG100  chne Ansstz
.. KG 200  Henmichien Mittlerer Kenmwert™* GF 1 2980 € 4271 € 4057 €
aktuelles Preisniveau KG 500  AuBenanlagen  Unierer Kennwert 4,0% 319992 € 343351 € 378154 €
. . K 600 Ausstatiung keine Annshme a 0E 0€ 0E
und an Pre|sn|veau Zwischen-Summe Baukosten KG 200-600 B3237T2€ 8.931 407 € 8.484.837 €
TR ST KG 700  Planungskosten Mittlerer Henmyert BGF = 1810400 £ 2048859 ¢€ 1.712.485¢
fur eine fiktive
Investitions kos ten brutto 10234172 € 10981267 € 10.197.302 €
Abnahme 2024
KG 600 — Ausstattu ng Bsupreissteigerung auf: Stand 2021 3,10% pa. HEAECT 10512415 €
. ] ) Stand 2022 15,30% pa. 12052.504 € 21292 €
ohne Beruck3|cht|gung Stand 2022 7A0 pa. 14048000 € 13043241 £
Stand 2024 TEM: pa. 151124358 14004 528 €
[Investitions kos ten Stand 2025 780 pa 16.262.122 €| 15.101.152 €|
netio 1585 843 € 12550044 £
Auszug Modellrechnung
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding Herleitung

Kostenvorteile OPP- Realisierung

Kostenprognose OPP

Ansatz: Madglichkeit zum Verhandeln mit ausgewahlten Nachunternehmern,
Baukosten OPP insbesondere auch Uber die Inhalte der abgeforderten Leistungen

KGR 200 - 600 Leistungskonkretisierungen und damit Vermeidung von
95% der PSC-Kosten Missverstandnissen, Riickkoppelungen und Nachtréagen mit Zeit- und
Kostenmehraufwand

Verbesserung der Qualitatssicherung und Effizienz durch Einbindung der
Nachunternehmer in die Erarbeitung des Bauablaufs

Vermeidung von Spekulations-Positionen

Madglichkeit zur Freischaltung kleiner Nachunternehmer projektbezogen fur
die Dauer des Vorhabens im Rabattsatz des AN

Vorteile durch anteilige Umsatzrickvergutungen die Hersteller innerhalb
von Rahmenvereinbarungen anbieten

Ansatz:

" Aufwandsreduktion durch ,,inhouse‘“-Architekten und Fachplaner
Planungskosten OPP P
KGR 700 Aufwandsbezogene Abrechnung der Projekt- und Bauleiter (anstatt HOAI)

=21% v. 300+400
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Herleitung

Gesamtinvestitionskosten

Variante Eigenrealisierung

Gesamtinvestition 16.401.000 € alle Kosten EUR brutto gerumdt ) PSC rore
ostenstan anme
Kostenstand vorraus. Abnahme 2025 |
Baukesten (Grobkosten KG 200-500) 13226000 €
Planungskosten (Grobkosten KG 700) 3.036.000 €
Planung + Bau 21 Monate Meubau Parkhaus : 16.262 000 €
|Inv&ititim5kosten Planung + Bau 16.262.000 €
T kt d V |t Transaktions- und Verwaltungs kosten
ransaktion un erwaltung berets in KG 700 enthalten
- . . in Anlehnung AHO, HOZ Il Mindesheert 359%
Aufwand fur bauherrenseltlge PFOJektsteuerung bauherrenseitige Projektsteuerung 475.000€
in % der Baukosten 0,75%
naCh AHO HOZ l” unten interne Verwaltungsaufwendungen 99.000€
in Anleh HOAl, HOZ |Il Basish t
MehrfaChbeaUﬁ:ragung I(lei ;ET:F;t-beaJsmlagten ZT&te?}ummﬂ :
Ansatz AUfwand Verwaltung Mehrfachbeauftragung 128.000€
O O/ d B k (bei zwei nicht-bezuschlagten Bietem)
,75 o der Baukosten Aufwandsentschadigung
in % der Baukost 0,10%
Rechtsanwalts- und Beraterkosten Rechtsanwalt. und Beraterkosten 13.000€
(Begleitung Vergabeverfahren) Transaktions- und Verwaltungs kosten 715.000€
Investitionskosten Planung + Bau,
O’ 1 0/0 der BaUKOSten ohne Transakiions- und ‘.-'Er'.'.altungskceten 15.547.000€
Bauzeit (PSC) / Realisierungszeit (OPP) 12 Monate
Anssatz 1,50%
Zwischenfinanzierung "Bau” 99.000€
Planungszeit (PSC )/ Realisierungszeit (OPP) 21 Monate
Anssatz 1,50%
Zwischenfinanzierung "Planung” 40.000€
kalkulatorische Zwischenfinanzierung 139.000 €
Gesamtfinanzierungsbedarf der
Endfinanzierung 15.686.000 €
Gesamtinvestition 16.401.000 €
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Herleitung

Gesamtinvestitionskosten

Variante Offentlich-Private-Partnerschaft

Gesamtinvestition 15.261.000 € alle Kosten EUR bruo gerundet ) Sm .
ostensta me
Kostenstand vorraus. Abnahme 2025 |
Baukosten (Grobkesten KG 200-800) 12.565.000 €
Pl skosten (Grobkosten KG 700) 2.535.000 €
Planung + Bau 15 Monate Newbau Parkhaus 15.100.000 €
‘Investitionskosten Planung + Bau 15.100.000 €
. Transaktions- und Verwaltungs kosten
Transaktion und Verwaltung berets in KG 700 enthatten
. . . in Anlehnung AHOQ, HOZ |1l Mindestwert 0,75%
Aufwand fur bauherrenseltlge PrOjektsteuerung bauherrenseitige Projekisteuerung 94.000 €
in % der Baukosten 0,50%
Annahme 0’75 % der BaUKOSten interne Verwaltungsaufwendungen 63.000 €
=Yal in Anleh HOAI, HOZ Il Basish t
AUfwandsentSChadlgung I(rli:ei afe?lil?;t-bemsmlagten i?il?&t&?‘l‘ll-l}ﬂmmﬂ i
Ansatz Aufwand Verwaltung Mehrachbeauftragung
(ke wei nicht-bezuschlagten Bietem)
0’50 % der Baukosten Aufwandsentschadigung 40.000 €
in % der Baukost 1,00%
Rechtsanwalts- und Beraterkosten Rechtsanwalt und Beraterkosten 126,000 €
(Beg|eitung Vergabeverfahren) Transaktions- und Verwaltungs kosten 323.000 €
Investitionskosten Planung + Bau,
1’0 % der BaUKOSten ohne Transakfions-und ‘-I&r'.'.artungskcsten 14.777.000 €
Bauzeit (PSC) / Realisierungszeit (OPP) 15 Monate
Znssatz 1,70%
Zwischenfinanzierung "Bau” 134.000 €
ganuntgsaeit(PSC}.f Realisierungszeit (OPP) 15 I\.I';m;ﬂa:
Nesatz f
Zwischenfinanzierung "Planung” 27.000 €
kalkulatorische Zwischenfinanzierung 161.000 €
Eﬁ;ﬂ?:;:;':ﬁ:f;“"g“e‘hﬂ der 14.938.000 €
Gesamtinvestition 15.261.000 €
© rheform September 2022 Landkreis Erding | Neubau Parkhaus Klinikum Landkreis Erding 13



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding

Herleitung

Betriebskosten

Variante Eigenrealisierung und Variante OPP

Betriebskosten 47.500 €/a
Kostenstand 2022

Technisches Gebaudemanagement gem. BKI

Grundlage: BEI-Gebdudemanagement 20172018

PSC / OPP
Kostenstand aktuell
MNUF 17.310 m?
NRF 18.193 m?
BGF 19.900 m?

Investitionskosten brutto 15.113.496 € (Flanung + Bau)

Bedienung, Inspektion und Wartung

. . __ ) 1,18 € je m* BGF 23.052€
Bedlenung’ Inspektlon und Wartung von Gebéuden und Technischen Anlagen !
Instandsetzung und Emeuerung 116 € je m BGF 23052 €
Inspektlon und Wartu ng 1 16 €/m2 von Gebéuden, Ausstattungen u. Techn. Anlagen ' .
’ Endschaftsregelung nicht Leistungsbestandteil
BG F Summe TGM (Wartung und Instandsetzung) 0,30% d. Inv_kosten 46,000 €
HM Stelle nach TVaD inkl. Leistungsentgelt
Instandsetzung und Erneuerung e ?
Zuschlag Tariferhdh
1 ) 1 6 €/ m2 Mi;crt:sgtenazﬂaui::(grankheitsveh'emg
Hausmeisterdienste nicht Leistungsbestandteil
BG F Unterhalts- und Glasreinigung
zus. Leistungsinhalte "Lebenszyklus"
o Reinigungskonirolle
U bergeord netelea ufménn_ Reinigungs- und Pflegedienste nicht Leistungsbestandteil
. Gelandebetreuung (inkl. Winterdienst) nicht Leistungsbestandteil
GebaUdemanagement Zwischensumme IGM - Gebaudemanagement -€
Gem. Abstimmung LKR (Finanzbuchhaltung | Se St e » e
etC.) Energie- und Kilteversorgung nicht Leistungsbestandteil
Wasserver-/Abwasserentsorgung [0,152 m*m?® NRF p.a]
1 500 € p_a_ Wasserver-/Abwasserentsorgung nicht Leistungsbestandteil
Zwischensumme IGM - Verbrauchskosten -€
. . Summe IGM (Betrieb) - € jem*NUF -€
Im Interesse einer konservativen Herangehens- [ttergeoranete Betrebsanrung information LKR 1456 €
. d t B . k . ht. d Beschaffungs- und Vertragsmanagement in iibergeordneter Betriebsfiihrung enthalten
weise un unter €rucksic Igung er Summe UGM/ KGM 0.1€ jem*NUF 1.500 €
I_‘_eIStungs'lnhalte kelne leferen2|erung Betriebskosten gesamt 3,0€ jem®NUF 47.500 €
OPP/PSC, d.h. identischer Ansatz
© rheform September 2022 Landkreis Erding | Neubau Parkhaus Klinikum Landkreis Erding 14



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding Herleitung

Einnahmen

Grundlagen

Grundsatz
Den Aufwendungen aus Gesamtinvestition, Finanzierung und Betrieb stehen die aus der
Parkraumbewirtschaftung erlose entgegen.
Diese betragen bezogen auf die IST-Situation (712 Stellplatze) gem. Angabe LKR Erding rd. 200.000 €

brutto
Hochgerechnet auf eine Gesamtstellplatzzahl von 1.037 Stellplatzen (mit Parkhaus) Erl6se in Hohe von

291.290 € brutto bei gleichbleibender Gebuhrenanwendung

Grundlage: Informationen LKR Erding

PSC OPP

Einnahmen aktuell Einnahmen aktuell

Stellplatze IST 712 Stellplatze 712 Stellplatze

Einnahmen IST Gesamt 200000 £ 200.000 £

Einnahmen IST / Stellplatz 281 € 281 €

Stellplatz Entfall durch Neubau Parkhaus 175 Stellplatze 175 Stellplatze

Stellplatze Neubau Parkhaus 500  Stellplatze 500  Stellplatze

Stellplatze Gesamt 1.037  Stellpldtze 1.037  Stellpldtze

Einnahmen SOLL / Stellplatz 281 €/ Stellplatz 281 € | Stellplatz
Betriebseinnahmen gesamt 291.290 € 291.290 €

In Abhiéngigkeit der vertraglichen Ausgestaltung lassen sich bei der Variante OPP bei zusétzlicher

Ubertragung der Parkraumbewirtschaftung ggf. zusitzliche Wirtschaftlichkeitsvorteile

generieren

© rheform September 2022 Landkreis Erding | Neubau Parkhaus Klinikum Landkreis Erding
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding Herleitung

Risikoubertragung auf privaten Partner
Berucksichtigung der Risikokosten bei PSC

Risikokosten
+
Planungs- und Baurisiken Planu_n_g Bau .
Baukosten 12.292.000 Risiko durch Planungsmangel
Planungsmangel 0,75% 92190 € . . .
baulicher Standards 0.50% 61.460€ Risiko baulicher Standards
fehlenden Preiswettbewerbs 1,50% 164.380 € il ;
organisatorischer Defizite 1,00% 122920 € RISIIKO angrund €ines Tehlend?n
Bauzeitverlangerungen 0,50% 61.460€ Preiswettbewerbes bei Nachtragen
Mehrkosten aufgrund Insolvenz 0,75% 92190 € .. . \ T
verspaiete Inbetricbnahme 100% 122 920 € Risiko aufgrund organisatorischer Defizite im
Baurisiken gesamt 5,00% 615.000 € Nachtragsmanagement
Instandhalt isik i . N
e ——— — Risiko durch Bauzeitverlangerung aufgrund von
MNutzungseinschrinkung 0,00% -€ i i
vorzeitiger Ausfall betriebstechn. A. 3,00% 51.905€ Fehlern__lm PrOJektmanagement oder
Instandhaltungsrisiken gesamt 3,00% 52.000 € Nachprufverfahren ZU Auftragsvergaben
Risiko von Mehrkosten aufgrund von Insolvenzen
Betrachtet werden ausschlieBlich auf den AG Risiko der verspateten Inbetriebnahme

ubertragbare Risken

i 667.000¢€ | Instandhaltung

Risiko durch vorzeitigen Ausfall
betriebstechnischer Anlagen (Anteilige Kosten fur
Reparaturen/Ersatzbeschaffungen)

|Summe Risikokosten
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding Ergebnis

Ergebnis Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Gegenuberstellung PSC - OPP
Barwertberechnung ae xosen CUR bromm PSC oPpP Anfang“che
Gesamtinvestitionskosten nomlnale jahrIIChe
FPlanung und Bau inkl. Zwis chen &Endfinanzierung 20088085 € 12,580,337 £
Transak ticns- + Verwaltungsk ocsten ETE.810 £ 223,000 £ BeIaStung
Summe Gesamtinvestitionskesten indexiert 20.665.000€ 19.903.000 € (Erlose bereits abgezogen)
Gebdudemanagement-Kosten inkl. Instandsetzung +-haltung
Summe TGM 1.150.000 € 1.180.000 €
Summe G/ {chne Ver- und Entsorgung) -£ -£ PSC
Summe U GMEEM 37500 € A7 B00E
Summe Bebaudemanagement gesamt 1187 500 € 1187 500 € ~539.800 EUR
Summe Gebiud emanagement indexiert 1.78T.000£ 178T.000£€
B etriel seinn ahmen
Summe Einnahmen T.2B2.2R0 £ 7.282.2B0 € 6PP
Summe Betriebseinnahmen gesamt 7282350 £ 7282250 £€
Summe Betrieb seinnahmen indexiert 10.956.000€ 10.956.000€ ~ 519 600 EUR
Risikokosten
Flanungs- und Baurisiken E35.000 £ -£ . .
Instandhaltungsrisken E2.000 £ .£ Wesentliche Einflussfaktoren
Betrizbsrisken - im Zusammenhang mit den
Risikokosten gesamt 587.000€ . .

................. — aktuellen Unsicherheiten aus
1485000

D]

Gesamt indexiert

12083.000 €

|NDMIHAL Vorteil

0, 0%

11, 2%

Diskontierungszins

der Ukraine-Krise auf die
absoluten Kosten und damit
die Berechnungen haben
der zeitliche
Realisierungshorizont
die kiinftige tatséchliche
Preisentwicklung

Gesamt abgezinst mit R is ik ok osten 9656.000 € B.420.000€ die kiinftige
ie kunfti
[BARWERT Vorteil 0,0% 12,7%| : g
Zinsentwicklung
© rheform September 2022 Landkreis Erding | Neubau Parkhaus Klinikum Landkreis Erding 18



Wirtschaftlichkeitsuntersuchung Erding Ergebnis

Ergebnis Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
Darstellung im Vergleich zu PSC = 100%

Vorteil Vorteil Vorteil Vorteil
100% - 6,6 % 11,2 % 7,1% 12,7 %
| 0 100% L 100%
- SRR L
0% [ SR et 57 3%
s - L
LP5%65%0 uFlSl:
40
ooprp
20
0o |
MHOMIMNGL MHOMINL L inkl . ELoRWERT ELRWERT inkl.
Riziko Fiziko

Wesentliche Einflussfaktoren im Zusammenhang mit den aktuellen Unsicherheiten aus der Ukraine-Krise
auf die absoluten Kosten und damit die Berechnungen haben

der zeitliche Realisierungshorizont

die kilinftige tatsachliche Preisentwicklung

die klinftige Zinsentwicklung
Die grundsatzlichen Wirtschaftlichkeitsvorteile bleiben hiervon unberiuhrt. Ggf. sind die Berechnungen
bei einer absehbaren Konkretisierung des Projektverlaufs nachzuhalten.
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