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Vorwort

Vor dem Hintergrund der im Hochschulbau in den kommenden Jahren notwendigen Investiti-
onen stellte sich die Frage nach der Anwendbarkeit der bislang vorrangig im kommunalen Hoch-
bau erprobten Finanzierungs- und Organisationsalternative Public Private Partnership fiir den
Hochschulbau.

Verstarkt wird diese Diskussion durch die derzeit im Umbruch befindlichen Rahmenbedin-
gungen, unter denen Hochschulen ihre Aufgaben zukiinftig wahrnehmen miissen. Besonders der
- nach einer Ubergangszeit bis 2019 - beschlossene Wegfall der bundesfinanzierten Hochschul-
bauférderung im Zuge der Féderalismusreform sowie die erstmals dieses Jahr durchgefiihrte Ex-
zellenzinitiative und die Einfiihrung von Studiengebiihren erh6hen den Wettbewerb unter den
Hochschulen und damit die Notwendigkeit starkerer hochschulindividueller Profilbildung.

Auf Einladung der HIS Hochschul-Informations-System GmbH, Abteilung Hochschulentwick-
lung, trafen sich am 21. November 2006 Prasidenten, Kanzler und Dezernenten deutscher Hoch-
schulen sowie Vertreter von Finanz- und Wissenschaftsministerien in Hannover zum Workshop
“PPP im Hochschulbau’, um die Einsatzmdglichkeiten von Public Private Partnership-Modellen bei
Neubau- und Sanierungsprojekten im unterfinanzierten Hochschulbau zu diskutieren.

Neben methodischen Grundlagen fiir die Umsetzung einer Projektidee in eine konkrete PPP-
Projektkonzeption waren es vor allem Erfahrungsberichte von laufenden PPP-Pilotprojekten im
deutschen Hochschulsektor, die die Moglichkeiten, aber auch die derzeitigen Grenzen von Pu-
blic Private Partnership aufzeigten. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die Ubertragung von Pla-
nungs-, Bau- und Bewirtschaftungsaufgaben im Hochschulsektor auf eine privatwirtschaftliche
Projektgesellschaft durchaus denkbar ist. Die in Deutschland als hoheitlich festgelegte Kernauf-
gabe von Lehre und Forschung ist und bleibt im Gegensatz zu dem im Workshop vorgestellten
britischen PPP-Beispiel eine &ffentliche Leistung.

Mit der vorliegenden Veréffentlichung werden die Redebeitrage des Workshops zusammen-
gefasst. Grundlage sind die einzelnen Prasentationen und ein kurzes Resiimee der jeweiligen Re-
ferenten.
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0. BegrifBung
Dr. Friedrich Stratmann, HIS Hochschul-Informations-System GmbH, Hannover

Als Leiter der Abteilung Ill - Hochschulentwicklung moéchte ich Sie im Namen der Geschaftsfiih-
rung des HIS Hochschul-Informations-Systems Hannover herzlichst zum Workshop,,PPP im Hoch-
schulbau” begriiBen, den wir gemeinsam mit der Bauhaus-Universitdt Weimar heute veranstalten.
Da eine ganze Reihe von Teilnehmern nicht unmittelbaren Kontakt zu HIS hat, méchte ich Ihnen
in meiner BegriiBung kurz die Einrichtung wie auch den Arbeitsschwerpunkt,PPP im Hochschul-
bau” vorstellen.

Die HIS Hochschul-Informations-System GmbH wurde 1969 gegriindet; zunéchst von der
Stiftung Volkswagenwerk, seit 1975/1976 bzw. 1992 durch Bund und Lander finanziert. Diese Fi-
nanzierung umfasst ca. 50% des Budgets (2006 ca. 16 Mill. €). Die anderen 50% resultieren aus
Auftragsfinanzierungen von Hochschulen, Bund und Landern. Zweck der Gesellschaft ist die Un-
terstitzung der Hochschulen und der zustandigen Verwaltungen u. a. in ihrem Bemiihen um eine
rationelle und wirtschaftliche Erfiillung der Hochschulaufgaben. Das Unternehmen beschaftigt
z. Zt. ca. 200 Mitarbeiterlnnen.

HIS ist aktuell in drei Fachabteilungen (s. Abb. 1) gegliedert. Das Arbeitsfeld ,PPP im Hoch-
schulbau ist der Abt. lll - Hochschulentwicklung (rot gerahmter Kasten) und hier dem Arbeits-
bereich ,Organisation und Ressourcenplanung” zugeordnet.

HIS Hochschul-Informations-System GmbH

Geschaftsfiihrer: Prof. Dr. Martin Leitner
Stellv.: Dr. Bernhard Hartung

Abt. | Abt. Il
Hochschul-IT Hochschulforschung

Leiter: Henning Cloes
Stellv.: Dr. Uwe Hiibner, Rainer Paulsen, Friedrich Oppelt

Abt. Il
Hochschulentwicklung

Leiter: Dr. Friedrich Stratmann
Stellv.: Dr. Bernd Vogel

Leiter: Dr. Michael Leszczensky
Stellv.: Karl-Heinz Minks

Absolventenstudien N
und Organisation und

lebenslanges Lernen| | | Ressourcenplanung

Hochschul- Studentenforschung

ressourcen |

Studium und Entwicklung

Lehre |

Leiter: Rainer Paulsen
Stellv.: Dr. Susanne Meyer

entwicklung

Leiter: Karl-Heinz Minks
Stellv.: Dr. Hilde Schaeper

Leiter: Dr. Wilfried Jauer
Stellv.: Jan-O. Lustig

Leiter: Dr. Christoph Heine
Stellv.: Dr. Ulrich Heublein

Leiter: Dr. Bernd Vogel
Stellv.: Korinna Haase

Leiter: Friedrich Oppelt
Stellv.: Folke-G. Stimpel

Leiter: Dr. Horst Moog
Stellv.: Dr. Bernd Kleimann

. Testen, Steuerung, Informations- Organisations- Gebiudemanage-
Studium und Hochschul- Berichtswesen, Finanzierung, systeme und und Management- | | ment, Arbeits- und
Lehrelll ressourcen Il Services Evaluation Online-Forschung beratung Umweltschutz

Leiter: Dr. Michael Leszczensky
Leiter: W. Schramm
Stellv.: Dr. Martin Klingspohn

Leiter: Dr. Harald Gilch
Stellv.: Dr. Peter Altvater

Leiterin: Bettina Floss
Stellv.: Wolfgang Kujat

Leiter: Peter MiiBig-Trapp
Stellv.: Hans Dicken

Leiter: Ralf Tegtmeyer
Stellv.: Joachim Miiller

Leiter: Dr. Sven Gutow
Stellv.: Karsten Kreif3l

Stellv.: Frank Dolle
Stellv.: Dr. Michael Jaeger

Bauliche Hochschul-

Abb.1  Organisationsstruktur von HIS (seit 1.9.2006)

Der unmittelbaren Befassung mit der Thematik,PPP im Hochschulbau” gehen vielfdltige lang-

jahrige Aktivitdten voraus, die als wichtige Vorarbeiten oder thematische Begleitungen zu cha-
rakterisieren sind.

HIS I

Verwaltung

Leiter: Dr. Bernhard Hartung
Stellv.: Michael Kober

Finanzen und
IT-Infrastruktur

Leiter: Dr. Bernhard Hartung
Stellv.: Matthias Kiewitt

Personal und Recht

Leiter: Michael Kober
Stellv.: Horst Feder



Im Arbeitsbereich,Organisation und Ressourcenplanung waren dieses insbesondere verof-
fentlichte Arbeitsergebnisse aus Projekten zu den Themen ,PPP in der Forschung: Neue Formen
der Kooperation zwischen Wissenschaft und Wirtschaft’,,Monetére Bewertung von Hochschullie-
genschaften” sowie Leasingfinanzierungen - Alternative fiir den Hochschulbau?”.

Im Arbeitsbereich ,Bauliche Entwicklungsplanung” - einem Kerngeschéft von HIS - werden
in den ortsnahen Projekten mit der Ermittlung des Flachenbedarfs von Hochschuleinrichtungen
sowie der Ableitung von Konsequenzen fiir die Unterbringung dieser Einrichtungen planerische
Vorgaben auch fuir PPP-Aktivitaten bearbeitet.

Im Arbeitsbereich,Gebdaudemanagement, Arbeits- und Umweltschutz” befasst HIS sich in Or-
ganisationsuntersuchungen und Verwaltungsbenchmarking mit den Kosten der Bewirtschaftung
von Gebauden und Liegenschaften, die nicht zuletzt in der PPP-Thematik im Rahmen von Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen eine wichtige Rolle spielen.

Mit der Thematik ,PPP im Hochschulbau” im engeren Sinn befasst sich HIS seit 2005. Es galt
zunachst in einer Bestandsaufnahme die gegenwartigen Aktivitaten fiir PPP im Hochschulbau zu
ermitteln sowie einschldagige Arbeitskreise und Experten zu kontaktieren. Ziel war (uns ist) es, mit
den Aktivitdten Beratungs-KnowHow fiir Hochschulen aufzubauen und bereitzustellen. Wir haben
von daher die Offerte der Bauhaus-Universitat Weimar dankbar aufgegriffen, uns im Rahmen der
Initiative ,Zukunft Bau” an einem Projektvorhaben unter dem Titel ,Lebenszyklusorientiertes Ma-
nagement &ffentlicher Liegenschaften am Beispiel von Hochschulen und Wissenschaftseinrich-
tungen” zu beteiligen. Mit gro3er Freude haben wir Ende Oktober die Bewilligung des Vorhabens
registriert und sehen nicht zuletzt diesen Workshop als Startschuss des Projekts an.

Ich wiinsche dem Workshop ein gutes Gelingen, lhnen als Teilnehmern gentigend fachlichen
Input und den Organisatoren und Referentinnen konstruktive, aber durchaus kritische Diskussi-
onen.

| HIS



BegriiBung

PPP im Hochschulbau

Hannowver , 21. November 2006

HIS;&.T;L Dr, Friedrich Stratmannl | 1

W e i

Vorstellung von HIS

Einrichtung von Bund und
Landern (als GmbH organisiert)

Zielsetzung:

Unterstiitzung der Hochschulen und
der zustidndigen Verwaltungen bei
einer rationellen und wirtschaftlichen
Erfiillung der Hochschulaufgaben

50% Grundfinanzierung
50% Zusatzfinanzierung

Finanzmittel (2006):
ca. 16, 5 Mill. €

MitarbeiterInnen: 217

e _}§§HJ§/
H IS&L‘S:‘.'-_"- ©r. Friedrich Stratmannl | 2
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Organisationsstruktur von HIS (seit 1.9.2006)

HIS:I‘:- Dr, Friedrich Stratmannt | 3
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Rahmenaktivitaten fiir PPP bei HIS

Grundlagen

* PPP in der Forschung: Neue Formen der Kooperation
zwischen Wissenschaft und Wirtschaft

* Monetdre Bewertung von Hochschulliegenschaften

= Leasingfinanzierungen - Alternative fiir den
Hochschulbau?

Bauliche Hochschulentwicklungsplanung

* u. a. Hessen, Kaiserslautern, Koblenz-Landau, Halle,
Luxemburg

Bau- und Gebaudemanagement

= Organisationsuntersuchungen und Benchmarking

« Dezentrales Hochschul-Liegenschaftsmanagement in
NRW
___________________________________________N NN

HIS:I‘; Dr, Friedrich Stratmannt | 4
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BegriiBung

PPP-Aktivitaten bei HIS

Eigenprojekt

PPP im Hochschulbau (seit 2005)
» Bestandsaufnahme PPP im Hochschulbau
* Kontaktaufnahme zu Arbeitskreisen und Experten
+ Bildung eines Arbeitskreises PPP im Hochschulbau

= Aufbau und Bereitstellung von Beratungs - KnowHow
fiir Hochschulen

Forschungsprojekt (gemeinsam mit BauhausUni Weimar)

Lebenszyklusorientiertes Management
offentlicher Liegenschaften am Beispiel von

Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen
(ab 12/2006)

H IS&L’:‘.’-‘Z Dr, Friedrich Stratmannl | 5
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1. Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

1.1.  PPPin Wissenschaftseinrichtungen

Prof. Dr. Hans Wilhelm Alfen, Bauhaus-Universitat Weimar

Das Thema Public Private Partnership (PPP) erfordert fiir den Hochschulbereich eine differenzier-
te Betrachtung. Einerseits betrifft PPP die partnerschaftliche Zusammenarbeit zwischen Hoch-
schule und Industrie in Lehre und Forschung, andererseits ist die Beschaffung erforderlicher bau-
licher Einrichtungen im Rahmen des Liegenschaftsmanagements von Hochschulen im Zuge von
PPP zu betrachten.

Da der Begriff Public Private Partnership (PPP) fiir eine Vielzahl kooperativer Arrangements
zwischen Privaten und 6ffentlicher Hand im Sprachgebrauch ist, wird in der weiteren Betrachtung
nur auf solche PPP-Modelle Bezug genommen, die Vertrags- und Organisationsmodelle fiir die 6f-
fentliche Hand zur Bereitstellung von Infrastruktur, Immobilien und Dienstleistungen tiber den ge-
samten Lebenszyklus (Planen, Bauen, Finanzieren, Betreiben, Verwertung) umfassen. PPP lasst sich
dabei abstrakt beschreiben als die:,langfristige, vertraglich geregelte Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand und Privatwirtschaft zur wirtschaftlichen Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben.” Die
dazu erforderlichen Ressourcen (z. B. Know-how, Betriebsmittel, Kapital, Personal) werden dabei
in einen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt und vorhandene Projektrisiken
entsprechend der Risikomanagementkompetenz der Projektpartner angemessen verteilt.

Mit PPP im Sinne der obigen Definition an Hochschulen bestehen in Deutschland kaum Er-

fahrungen. Zwar gab es in der Vergangenheit Falle, in denen Hochschulimmobilien auf dem Wege
alternativer Finanzierungsquellen bereitgestellt wurden, jedoch hat sich die alternative Beschaf-
fung auf einzelne Phasen im Lebenszyklus der Bauwerke beschrankt.
Bisher wurden die PPP-Projekte vor allem im kommunalen Bereich umgesetzt. Auf Bundes- und
Landerebene gibt es dagegen nur wenige PPP-Projekte. Insbesondere der Hochschul- und Wis-
senschaftsbau kann in Zukunft noch starker von den Optimierungspotenzialen durch PPP profi-
tieren, wenn zligig die notwendigen Instrumentarien entwickelt und die strukturellen Vorausset-
zungen in der Hochschul- und Wissenschaftsverwaltung geschaffen werden.

Wissenschaftseinrichtungen und Hochschulen stehen in den nachsten Jahren in der Folge
der Foderalismusreform und der Abschaffung des Hochschulbauférderungsgesetzes vor beson-
deren Herausforderungen, die nur unter effizienter Ausnutzung aller vorhanden Ressourcen zu
meistern sind. Durch steigende Studentenzahlen (2006: ca. 2 Mio. auf 2014: ca. 2,7 Mio.), neue di-
daktische Konzepte wie Projektarbeit, einen immensen Sanierungsstau und Wertverlust sowie
die Notwendigkeit, die internationale Wettbewerbsfahigkeit in der Forschung zu verbessern, ent-
steht ein grof3er Bau- und Sanierungsbedarf, der mit vielfaltigen organisatorischen und betrieb-
lichen Anderungsprozessen in der Hochschulverwaltung (z. B. stirkere Hochschulautonomie) und
einem erhohten Finanzierungsbedarf einhergeht.

| HIS



Das Liegenschaftsmanagement der Hochschulen ist durch eine Heterogenitat des Immobilienbe-
standes und verschiedenartige, wechselnde Nutzungen gepragt. Gefordert sind flexible Gebau-
de und Immobiliendienstleistungen, die eine hohe funktionale und technische Qualitat aufwei-
sen und zugleich wirtschaftlich sind.

Die Organisations- und Entscheidungsstrukturen von &ffentlichen aber auch privaten Immo-
bilieneigentiimern sind nicht auf das Lebenszyklusmanagement ausgerichtet. Aufgrund des ho-
hen Bau- und Sanierungsstaus und der besonderen Anforderungen im Hochschul- und Wissen-
schaftsbereich (Lehre und Forschung als hoheitliche Aufgabe, hdufige Nutzungsanderungen,
Vielzahl von Schnittstellen, etc.) erscheint es als besonders dringend, in diesem Sektor zu neuen
Lésungen zu kommen.

Seit 2006 beschaftigt sich die Professur Betriebswirtschaftslehre im Bauwesen an der Bauhaus-
Universitat Weimar im Rahmen eines Forschungsprojektes sehr intensiv mit den Mdglichkeiten
der Umsetzung lebenszyklusorientierter MaBnahmen im Liegenschaftsmanagement von Hoch-
schulen. PPP ist dabei eine Beschaffungsvariante, deren Anwendungsmaéglichkeiten im Rahmen
des vom BBR im Rahmen der Forschungsinitiative ,Zukunft Bau” geférderten Forschungsvorha-
bens untersucht werden. Das Forschungsprojekt wird in Kooperation mit der HIS GmbH bearbei-
tet und durch die Hochtief PPP Solutions als Drittmittelgeber finanziell unterstitzt.

Es wird ein Forschungsansatz der angewandten Innovationsforschung verwendet, der die
Analyse, Strukturierung und wissenschaftliche Begleitung von Verdanderungsprozessen umfasst.
Bezogen auf den Forschungsgegenstand - das lebenszyklusorientierte Liegenschaftsmanage-
ment von Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen - bedeutet es eine Vorgehensweise auf
drei Ebenen:

1. Portfolioebene: Lebenszyklusorientierte Betrachtung des Gesamtbestandes an Liegenschaften
sowie der organisatorischen und rechtlichen Rahmenbedingungen des Liegenschaftsmanage-
ments an Hochschulen und Wissenschaftseinrichtungen

2. Projektebene: Untersuchung der Mdglichkeiten des Lebenszyklusmanagements fiir Einzel-
malnahmen (z.B. interne Optimierung, PPP)

3. Datenebene: Lebenszykluskosten, Leistungsqualitdt, Nutzerzufriedenheit, hochschulspezi-
fische Bau-, Finanzierungs- und Betriebsrisiken, Kennzahlen (Datenmodell)

Die Analyse beinhaltet die Untersuchung und Bewertung bestehender Ansétze des Lebenszyklus-
managements im Hochschulbereich. Insbesondere wird die Gestaltung des PPP-Ansatzes mit Pla-
nung, Finanzierung, Bau/Sanierung, Betrieb und Verwertung auf seine konkrete Umsetzbarkeitim
Hochschulbereich hin erforscht. Auf Basis der Strukturierung aufgetretener Probleme und Hinder-
nisse werden Strategien fiir das Liegenschaftsmanagement unter Beriicksichtigung spezifischer
Belange der einzelnen Hochschulen entwickelt. Die bestehenden Entscheidungsgrundlagen fiir
das Lebenszyklusmanagement werden durch eine umfassendere Datenerfassung verbessert.
Konkrete Pilotprojekte im PPP-Bereich werden wissenschaftlich begleitet und in der Anfangs-
phase der Strukturierung des Projektes und der Untersuchung der PPP-Eignung umfassend un-
terstutzt.

Der Workshop,PPP im Hochschulbau” dient im Rahmen des Forschungsprojektes als ein Auf-
takt zur weiteren gemeinsamen Diskussion mit den Hochschulen zu den Méglichkeiten des Ein-
satzes von PPP und anderer lebenszyklusorientierter MaBhahmen des Liegenschaftsmanagements
vor dem Hintergrund der jeweiligen spezifischen Rahmenbedingungen an den Hochschulen.

HIS I



Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik
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in Hannowver

1 21.11.2006

PPP in Wissenschafts-
einrichtungen

Vortrag am 21.11.2006

Workshop PPP im Hochschulbau®
Prof. Dr. Hans Wilhelm Alfen

Gropaus-Zimmier an der
Bauhaus-Universalit Weirmar

0 Prol. Dv. Hans Wilhelm Afen

Vorstellung

Lehre/Forschung

Internationales
Netzwerk

Beratung

2 21.11.2006

.

' BWL im Bauwesen

onsult
A. |fEI'I Gimbil

Professur
Betriebswirtschaftslehre
im Bauwesen

Knowledge Center @
Weimar

Alfen Consult GmbH

0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Afen
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Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

Ausgewahite PPP-Referenzen seit 2000

* Bund
« Gutachten PPP im éffentlichen Hoechbau (2003)
* Entwicklung der Musteruntertlagen fir A- und F-Modelle (2000-02)
* Entwicklung strukturiertes Verhandiungsverfahren sowie Beratung
bei der Ausschreibung und Vergabe von sechs A- und F-Modellen (2004-06)
* PPP im Bereich Krankenhduser und Uni-Kliniken, EMWA (2004-05)
* Forschungsprojekt Lebenszyklus Management éffentlich. Liegenschaften =
am Beispiel von Hochschulen u. Wissenschaftseinrichtungen (2006/07) W&
* Linder -4
+ Leilfaden Wirtschaftlichkeitsvergleich fur das NRW Finanzministerum ~ (2003)  [li=
= Evaluierung der ersten PPP-Schulprojekte in NRW (2004) é
* Begleitung der PPP-AGs der Lander-FMK und des Bundes (2005/06) %
» PPP-Handlungskonzept Thiiringen sowie PPP-Eignungstest und =
Wirtschaftlichkeitsvergleich fir eine Polizeiverwaltung fir das TMBY (2005) 0
+ Kommunen
* Wirlschaftlichkeitsvergleiche, z.B. fir das PPP-Schulprojekt Meschede  (2003/04)
* PPP-Prifung durch die Kommunalaufsicht (sog. Plausibilititscheck) (2005/06
* Liegenschaftsgesellschaften
* Risikomanagement 1. PPP-Bundespilotprojekt
im Bereich Verteidigung, g.ebb., (2004-05)
* Bauverbédnde sowie Bau-/Betreiberunternehmen -%
* Forschungsprojekt und Leitfaden PPP und Mittelstand (2004-06) =S
o I

Inhalt des Vortrags

~ (PP

e Batkae " nar

it ek i b st 0 o v o et |

| Ve a0 L

FRP-Akivitan 1. Aktivitéten zu PPP im Hochschulbau in Deutschland
T 2. Eignung von PPP flir Wissenschaftseinrichtungen
s - 3. Ubertragbarkeit von Leistungen auf Private
—— 4. Wirkung von haushalts- und nutzerfinanzierten PPP
PRP
5. Beschaffungsprozess

s 6. Hemmnisse bei der Umseltzung von PPP in Hochschulen
Hesanisse 7. Forschungsprojekt BUW mit HIS / HOCHTIEF
Livesias trung
Fersehung!
EfibaAckhung

Vertiefende Literatur:

- Weber/Schifer/Hausmann: “Praxishandbuch PPP*, Beck Verlag, 2006

- Schulte: Handbuch Immobilienmanagement der éffentlichen Hand®, 2006

4 21.11.2008 0 Prol. Or. Hans Whlhelm Affen
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PPP Projekte und Kompetenzzentren

_— ;mjal:i:;[;alina:
arscl ne
| Sakidiren dos @ PPP- Kompetenz-
Exgrng oo zentren im Bereich
P Offentlichen
, Hoikbions Offentlicher Hochbau
ulgaban-
varsllag Zugehtrige Sektoren:
110 Projekte mit
weung v | @inem geschitzten ® Verwaltungsgebidude
" Investitionsvolumen ® Bildung
von #® Gesundheit
Soschengs- ® Strafvollzug
~6.500 Mrd. € * ® Verteidigung
oty @ Sport /| Freizeit
Limsatzung [} Kl.lltl.ll'
® gtc...
Enmcinng |+ Hauptverband der
- Deutschen Emsndusirie
Mz 2006
|} 2117008 Q Prol. Dr, Hans Withelm Allen
Spp £1n oo o -
ppe- s Land Organisation und Einbindung
Egruraon @Eund *Task Force im BMVBS / Bundeskompetenznefzwerk
® NRW + Task Force im Finanzministerium
=
@ Schileswig-Holstein | » Kompetenzzentrum bei der Investitionsbank
Wirkung von
Lo ® Hessen * Task Force im Finanzministerium
Beschaurgs ® Baden-Wirttemberg | » Kompetenzzentrum im Wirtschaftsministerium
PRI @® Thiringen « Arbeitsgruppe im Ministerium Bau und Verkehr
bai dar
Lo ® Bayern « Arbeitsgruppe im Staatsministerium des Inneren
Sy, @ MNiedersachsen + Plattform im Wirtschaftsministerium
® Brandenburg * Privates Netzwerk
@ Rheinland Pfalz * Task Force im Finanzministerium
& 21.11.2008 0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Alien
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Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

Aktivitaten PPP im Hochschulbau

i nlx

Zﬂﬂﬁ B
Fortbildung Unikanzler: Thementag PPP
Erste Pilotprojekte in NRW:

BRI Universitatskliniken Minster und Kéin

= WestdL Protonentherapiezentrum Essen

Oalis

PPP-Aitivi-
o

Aulgaber:

vertehung - Dautsche Hochechule der Polized
2006

Wirkung von

PRP

Grindung des AK PPP und Wissenschaft” des
Bundesverbandes PPP
Buschafunge- | PPP.Symposium in Weimar: 1. Hochschulworkshop

(Ll et

Zunehmandes bundesweites Interasse der
Hemmnsse | Hochschulen am Thema PPP

bai dar
Hrmetiung | Veranderung gesetzlicher Rahmenbedingungen
(Abschaffung HBFG, neue Hochschulgesetza)

Fersehung!

Enwickiung | 2007
Forschungsprojekl zum Lebenszyklusmanagement
in Hochschulen mit Einbindung von PPP-
Madellprojekien
7 21.11.2006 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Afien

+ Sanierungs- und Modernisierungsstau im Bereich der Hochschulen;

PPP-Akiralilon

» wachsende Liicken in den staatlichen Haushalten;

* Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wissenschaft
ik durch die Bereitstellung moderner Infrastruktur an den
- Hochschulstandorten

Wirkung von 1
FRP

Lésungsansétze flr das Hochschulmanagement:;
Burschar®angs-
woress | Ausschopfung von Effizienzpotentialen (z.B. Energiemanagement)

Eignung von
P

hemnsse | ®  Konzentration auf Kemaufgaben (Entlastung)
bai dar

g e Verwaltungsmodernisierung (schnelleres und flexibleres Handeln)

rewsaw " Einbeziehung privaten Kapitals und Know-hows

EfbaAckhung
PPP ist eine Alternative zur konventionellen
Bereitstellung 6ffentlicher Infrastruktur.
] 21.11.2008 C!%ﬂ.[h.bhﬂ'tmm.ﬂm
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L) D (e Ere
') B LAtk yen
Herausforderungen
PR Akikitilon * Haushalisengpésse
. = Sozialsysieme
Bl o von * Rentansystem
+ Bildungssystem
Aulgaber. » Gesundheitssystem
vilenlung "
g T Ausléser sind die leeren
affentlichen Kassen
5
e Aber:
belger
Uniadtzing PPP bedeutet nicht
.Bauen ohne Geld"
Enhlﬂr.lllm:g
Allerdings geht auch nicht
Suche nach ,SFHFEI'I ohne Geld"
Alternativen
PPP ais eine Beschaffungsvariante des Staates
-] 21.11.2006 0 Pyol. Or. Hans Wilhelm Alfen
' - DD
Fressuamen pyblic Private Partnership (PPP) lasst sich abstrakt beschreiben als:
g
Ao » langfristige, vertraglich geregelte Zusammenarbeit
—— zwischen &ffentlicher Hand und Privatwirtschaft,
— zur wirtschaftlichen Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben «
PR
s | D@DEI werden die erforderlichen Ressourcen (z.B. Know-how, Betriebsmittel,
prTae Kapital, Personal, etc.)
[ = |neinen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingestellt
Lirrasts;
G und
Ennicnig * ‘Vorhandene Projektrisiken entsprechend der Risikomanagement-
kompetenz der Projektpartner angemessen verteilt
10 21.11 2008 © Prol. Or. Hans Wihalm Allen
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i ¥ E (] T adc
Offentliche Hand als:
; ft " Gesell- Regu-

PPP-Akinililon
. A ] schafter ligrer
PI L won
Aulgaber:
vl lung
Wirkung von
PRP
Beschaturgs-
eutiad
Hemmnsse
bel der
Livesiastruing
Feesthung! E E
BN | G

von Eigenregie der Verwaltung

ggf. mit Optimiernung durch

Meue Steverungsmodelle”

{New Public Management) ...

11 21.11.2006
B a0 ogelle O ' oQe
Vertragsbeziehungen

PPRPE-Akiniilon

Eignung von
P

e Projekiverirag Offentliche Hand

....... Privater Sektor
Wirkung von
PRP

Gesell-
sescramegs | Eigenkapitaigeber | soraner. | | Ol igesellschaft Kreditgeber
prem verirag {id.R. Auftragnehmerkonsortium) [ rige
Hemmnsse
bei dar
Liresastruing
Dienstgistungs- Bau- bzw. GU- Dignstleistungs-
Fersehung! verirdge Verlrag vertrage
Erntaickiung |
Planer | Berater I Bauunternehmen [th’gull’:lu;llanagar}

21.11.2006

0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Alfen
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14

FPF @ ivastnachaliaohnaiuig SRR

Fiinf grundlegende Vertragsmodelle:
meeeel PPP- Erwerbermodell

Eignung von
P

als Konzession als vertikale

PPP- FM-Leasingmodell umsetzbar oder
Aulgaber (abhéngig vom horizontale
PPP- Vermietungsmodell SRR Cofoxs) Partnerschaft
Wirkung von ums!ﬂhﬂr
PRP
PPP- Inhabermodell
Burscha®ongs-
pioddsg
| PPP- Contractingmodell
bai dar
Livras i g
fehen | Wesentliche Unterschiede:
- Ubertragung Eigentum / eigentumsahnliche Rechte,
Verwerungsrisiko

- dffentliche ~ / Nutzerentgelte
- gemischiwirtschatftliche Projekigesellschaft

13 21.11.2006 0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Alien
eoe cl ol
PPP-Altiviiten L:::’::‘qung Der private Partner
Egnung von = {(ibernimmt meist die
Nutzung = Idee Vorbereitungkomplette Bereitstellung
o rveid Planung der Immobilie
= gewdhrleistet den
Wewung ven reibungslosen Betrieb bis
e . .
hin zu umfangreichen
A Serviceleistungen
PILIESE
m % Die &ffentliche Hand
= fungiert als Nachfrager
i, = zahlt dem Privaten ein
Entgelt Gber das er seine
Realisierung Aufwendungen inklusive
Gewinn refinanziert
Ll 21112006 © Prol. Dr. Hans Wiheim Allen
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Herausforderungen fiir PPP in Hochschulen

T A, T

_FFF o IR M T

Spezifische Anforderungen der Wissenschaft

peraknen - Dhohe Innovationsrate bei technischer
Forschungsausstattung mit kirzeren Nutzungsdauem

- Sich &ndernde Studierendenzahlen

Autgsben - Heterogener Liegenschaflsbestand (Verteilung,
= Funktionen)

Eignung won
P

Wirkung von
PRP

Komplexe Organisationsstrukturen des

secatss - Offentlichen Partners

podass
- Verteilte Verantwortlichkeiten und Entscheidungs- j
pemmsse | befugnisse hinsichllich Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb g

urssirg | yerhindern lebenszyklusoptimale Losungen

Fesschuny Erfahrungshintergrund
nhwickhing
- individuelle Anspruchsprofile
- geringe Erfahrungen mit PPP im Hochschulbereich

- Fehlen einer verldsslichen Datenbasis

15 1.11.2006

Aufgabenentflechtung bei der éffentlichen Hand

_ PPRnWesemnchalaonnciungen = = _ Bavhaus-Universitit Wolmar
Nicht delegierbare Aufgaben

diopas: » |dee, Bedarfsbestimmung, Genehmigung
pp e * Wirtschaftlichkeitsnachweis

= Gestaltung Wettbewerb
Ao * Vertragsmanagement

» Leistungsiiberwachung
ki * Festlegung von Zuschiissen - Bestimmie Aufgaben
PPP = Vertragscontrolling kénnen nicht auf den

: : Privatsektor dbertragen

N * Kontrolle der Leistungserbringung ey
eutiEg
s Delegierbare Aufgaben
S » prinzipiell alle operativen Aufgaben
Sy, & im Zusammenhang mit:

Planung Finanzierungli Erhaliung

Entwicklung || EMCMUNG ] jnvesiment || Betriep || VEMwerung
L] 21.11.2008 0 Prol. Or. Hans Whlhelm Affen
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FHFF n Wit Rthansaasinghiutig = LHRLERLATINOT RN FYRHT

OH als Auftraggeber und in Eigenregie | Privater als Erfillungsgehilfe

PPP-Akinililon

. = phasen (bzw. losweise) Ubertragung von Aufgaben und Risiken

g

. fe Vi
mﬁ; | ergabe
mm>> DD e
PPP
Sug {"l"ﬂl'-

Hemmnsse

mm»@)@ e
Forchung/

Erwain | w jebenszyklusiibergreifende Ubertragung von Aufgaben und Risiken

Modelle
” 21.11.2006 Q Prol. Dv. Hans Wilhelm Affen
el l E cl (]
Kredit- PPP: PPP:

FREskon finanzierter haushaltsfinanziert nutzerfinanziert

s

v
Wirkung von

PPP

5

pioddsg

Hemmnsse

bl der

Liresastrung

E"mm.ﬁ I Risikodbertragung auf privaten Betraiber |

L} 21.11.2006 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Affen
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A ale 0 DD
x e " LAtk v
PPP-Akiraililon
E?;mgrm . i . B ‘.
Autgaben. * Effizienzgewinne durch gemeinsame
i Aufgabenerfillung
_ - public: Bereitstellung/hoheilliche Aufgaben
P . - private: Herstellungsfunktion
5 » Risikoteilung und Anreizstrukturen
Bt rngs- 8 o
s Ié B« privates Investment und Lebenszyklusansatz
[ = = langfristige vertragliche Beziehungen
Lnicriing - Gesellschaftervertrag (priv.- tffenll. PG)
- AG/AN-Vertrag (priv. PG) « PG = Projeiigessiachel
Farsehung!
Entwickhing = Erschliefiung von Innovationskraft durch
ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung
18 21.11.2008 0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Alien

Q0 ore

1. Lebenszyklusansatz
PPP-Akiraililon
Egoung vn Die Erfassung von Folgekosten einer Investition bereits zum
ot Entscheidungszeitpunkt ermaglicht die wirtschaftliche Steuerung kinftiger
e | ROSteN in langfristigen Vertragen.
e ﬁ}» Starkeres phasenlbergreifendes Kostenbewusstsein beginnend schon mit

der Entwurfsplanung

s

ﬂ Optimierung der Geb&udegestaltung, -funktion und —einrichtung durch

Berlcksichtigung der in und um das Gebdude ablaufenden Prozesse

Bescha®ungs-
pioddsg

iﬁ} Anrgize zu phasenibergreifendem Kapazitats- und
Hiiorisas Leerstandsmanagement und fir die Erschlieung zusstzlicher
oaiia Einnahmequellen

2. Sachgerechte Verteilung von Projekirisiken
o ! .
Entackiung

Jeder Partner soll das Risiko tragen, dalk er am besten beeinflussen

kann. Nur dann ist eine maximale Effizienzsteigerung méglich.

ﬂ Risikomanagament hat oberste Priontat

x 21.11.2006 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Affen
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Planung
und Bau

laufender

Betrieb

Vertrags-
beendigung/

Heimfall

Risikolibertragung

Hochschule (Land)
* \erztgerungen bei Erteilung von Bau- und
sonstigen Genshmigungen
= Altlasten/ Gebdudekoniamination
= Baugrund/ R&umung von Bauflichen '
= nachirfgliche Anderungen

?Nutzenl.rl.imchel

+ Auslastung der Einrichtung (Mengenrisiko)
« qgualitative Anderungen der Nutzung
= Vandalismus (scfern nichl versicherbar)
= spezifische Gesetzesdnderungen
hithere Gewall 2

+ Bedar fir zurlckfallende Einrichtung
{qualitativ, quantitativ), kinftige Nulzung

* Neuausschreibung der Dienstieistungen,
v.a. bei vorzeitiger Vertragsbeendigung

" ol aul Privalon Gberimgbar T gesondon 2u regedn

2111 008

+ |nstandsetzung, Ersatzinvestitionen
= Schlechtieistung oder Ausfall von

= allgemsine Geselzesanderungen

= Zusland der Einrichtung bei

£

[ [er——

Privater Kooperationspartner

Bauplanung

Baukosien

Zeilplan! Fertigstellungstermin
Insolvenz des Bauunternehmers
Funktionsfahigkeit der Einrichiung

Betriebskosten und Instandhaltung

Subunternehmern

Verragsende

ggf. Verwertungsrisiko, wenn
Einrichtung nichl an Auftraggeber
Zurickfall

© Prof. Or. Hans ‘Wilhelm Afen

PPRP-Akinatilon

Eigrung von
PRP

Aulgabern
varilmbung

Wirkung von
PPP
Batcha®urg -
pioddsg

Hemmnisse
bei dar
Liveastrung

Fersehung/
Entanzalung

Erfolgsfaktoren fiir PPP

3. Funktionale ( outputorientierta™)

Ausschreibung

Die &ffentliche Hand konzentriert sich auf eine klare Formulierung der
gewiinschten Ergebnisse (,Outputs®) anstelle auf die detaillierte
Beschreibung der dafiir notwendigen Leistungen (,Inputs®).

(M Spielraum fir unternehmerische Entscheidungen des Privaten
™ Reduzierung der Wahrscheinlichkeit von Nachtrégen

4. Leistungsorientierte Vergiitung

Die tffentliche Hand ist Nachfrager vertraglich definierter

Leistungen.

Der private Pariner erhélt den Preis nur bei Erflllung vorab
festgelegter Leistungs- und Qualitatsstandards.

5. Welthewerb auf Bieterseite

Wettbewerbsverfahren filhren zur kosteneffizientesten Lésung und

férdern die Innovationskrafi.

Das Ergebnis darf jedoch wirtschaftlich keine Bestandsgefahrdung

fur den Privaten bedeuten.
1.11.2006

© Prol. Dv. Hans Wilhelm Affen
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Interessen der Partner

oo, | Offentlicher Partner Privater Partner
Ecrangven || ENtlastung von kurzfristig = Tragfahiges Geschaftsmodell mit
By erforderlichen Investitionskosten hinreichender Aussicht auf voll-
| * Verteilung von Planungs- standige Refinanzierbarkeit einge-
Algabern H &
eyl Finanzierungs- und Betriebsrisiken selzler Mittel und angemessenen
auf mehrere Schultern Gewinn
g vou- | | = Nutzung von privatem Know-how und * Reduzierung eigener Planungs-
Innovationskraft Finanzierungs- und Marktrisiken
—— = BE’SCh'ELII'IiQUﬂQ von Prozessen durch Einbindung dffentlicher
pozwss {vor allem in der Bauphase) Pariner
vemenass || Konzentration auf Kemaufgaben der - Enhﬂicklung neuer Eeschéﬂs_feldar
belder Verwaltung (z.B. Betreiberkompetenz bei
' = Kein Verzicht auf notwendige Kontroli- Bauunternshmen)
ik und Eingriffsméglichkeitan 2
Erteichbond grfismos Partnerschaft 7
Fiir missen
sich die Pariner den gegenseitigen Nutzen im Rahmen einer
strukturierten Projektentwicklung zielstrebig
¥ 21.11.2008 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Affen

PPP-Beschaffungsprozess

Phase I: Bedarfsfeststellung & Mallnahmenidentiﬁzierung

PPP-Akirililon Maw m_ﬂ .
e l . Gmbsﬁakﬂnn potentieller Hmisimungﬂ:umapte

= PPP-Eignungstest
ilkng Phase |l: Vorbereitung & Konzeption

= Entwicklung konventioneller Vergleichswert (PSC)

g von l = Entwicklung PPP-Variante

= vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
gt Phase |ll: Ausschreibung & Vergabe

* Vorbereitung und Durchfithrung Teilnahmewettbewerb
= | |
Ferschung/
Enbarcikiuig

F2 21.11.2006 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Alfen
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PPP-Akiniilon

Eigrung von
PRP

Aulgaber:
vasitmbung

Witkung van
FRF

Baschaflungs
ity

Hemmnisse
bei dar
Lireiustrung

Fersehung!
EfbaAckhung

Standardisierung Terminologie und Ablauf FEL e
Presendes Stufen der PPP-
PPP-Prozesses Wirtschaftlichkeitsurtersuchung
Bedarfsfestsialiung. Firerserankat,
1 Mafnahrenwitschaflichket, Frare.
L
Ersteliung des konvertionellen fir oder gegen efne PPF-
Vierglsichawertes (Rubiic Sector Corparscr) Reslisienngsvarianie
Virlsufige Wiischaftichkeitsuniersuchung
Festiegung der Chergrenze fir die
Abschiiefiende und Aussareiung
Y wﬂmﬂm
w VefraE e zad g
Quaa: Latfaden Witschaflichketsuntersushungen bel PPP-Projektan im Auftrag der FMK. 2006
21.11.2006 © Prol. Cv. Hans Whilhelm Affen

Hemmnisse bei PPP in Hochschulen

PPRP-Akinilon

Eigrung von
PRP

Aulgaber:
vasitmbung

Witkung van
FRF

Bescha®ungs-
(Bl et

Hemmnisse
b char
Limsatauing

Fersehung!
Efbaackhung

Realisierungmodelle

- Auf Hochschulen angepasste PPP-
Modelle missen noch entwickelt
werden

Notwendige Entbiindelung und
Neustrukturierung von

- nicht delegierbaren Aufgaben in
Lehre und Forschung

- delegierbaren Aufgaben (z.B. Bau
und Betrieh)

Hochschulautonomie

- gigenstandige Entscheidungen beziglich der Lisgenschaften saitens der
Hochschulen oft nicht méglich

- Rolle landeseigener Liegenschaftsgeselischaflen

Hochschulfinanzierung

- Abschaffung HBFG fuhrt zu Unsicherheiten bezlglich der zukinftigen
Finanzierung von Hochschulbauten

- Finanzautonomie (Globalhaushalt) der Hochschulen kaum vorhanden
21.11.2006 © Prol. Dv. Hans Wilhelm Afen
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Durchflthrung
Forschungsprojekt
B Titel:  Lebenszyklus-Management &ffentlicher Liegenschaften am
Egrung von Beispiel von Hochschulen u. Wissenschaftseinrichtungen, 2006-2007
BBR
Auslgatese- ;
ase s o s Fachliche Arbeitsgruppe
Dr. J. Cheiglen, PPP Task Foros BMVBS
i i HT PPP "| D, F. Livwin, PPP Task Forcs NRW
e Solutions ] D11 ol Somchr U
Forschungs- '| Bauhaus-Universitit Weimar
Bnschattungs. mitlalgebar
Professur
Betriebswirtschaftslehre im
borger Batrwesen HIS GmbH
W Forschungssielie Forschungasielie
Forschung! Input fir Forschungsprajekt i
Entwickling Prebiemstellungen | Daten
Umsetzung ¢ Imput fiar PPP-Machbarkeitsstudie
PPP-Projekte ' OQrganisationsmodall { Banchmarnks
Modellprojekie
n 21.11.2008 & Prol. Dr. Hans Wilhelm Alsn
C O gsproje B
PPP-Akintiflen

Egung von 2 Hauptziele des Forschungsprojektes:

Aulgabar- [1]

Bereitstellen von Handlungs- und Gestaltungshilfen fir ein
Wi on lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement mit
Schwerpunkt Public Private Partnership (PPP)

Baschatungs-
e (2]

Hesrennsss

bt dor Entwicklung eines Benchmarking-Instrumentes in Form einer
i Lebenszykluskosten-Datenbank fiir Hochschulen

Begleitung von
Modellprojekten

Fomchung!
Entwicklung

Fo 21112008 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Alisn
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22

PFF. i1 ¥

PPP:Aktrriflen
Eigrung von Bereitstellen von Handlungs- und Gestaltungshilfen fiir ein
PPP
lebenszyklusorientiertes Liegenschaftsmanagement mit
Aulgabae- Schwerpunkt Public Private Partnership (PPP
p p
- Analyse des Liegenschaftsmanagements im Hochschul- und
Fikikung von Wissenschafisbereich anhand von Fallbeispielen auf nationaler
sowie internationaler Ebene
Bnschatungs-
prozess - Entwicklung und Ableitung von Strategien, Entscheidungsabliufen
und Organisationsstrukturen zur Implementierung des Lebens-
i zyklusgedankens
Iirsatrung
- Untersuchungen zur Ubertragbarkeit privatwirtschaflicher Ansatze
Lo und Ableitung méglicher Realisierungsmodelie
- Wissenschaftliche Begleilung von PPP-Madellprojekien
] 21.11 2008 © Prol. Dr. Hans Wilhelm Aen
0 (] O d e
PP W ] =Liniv i,
PPP:kbwitlien
Egnung van Entwicklung eines Benchmarking-Instrumentes in Form einer
Lebenszykluskosten-Datenbank fir Hochschulen
Adilgaber-
v rhadhing
- technische Umsetzung einer internetbasierten Datenbank mit
PG o Zugriffsregelung
R - Erfassung von Kostendaten des Liegenschafismanagemenls
proness
- slandardisierte Datenhallung
Hasremnmsg
b der
Ueraairing - Beschreibung von Leistungsqualitidten in Bau und Betrieb von
Hochschulen
Enbu‘-uIT.lw
B4 - Bereitstellung von Kennzahlen
kil 21112008 © Prof. Cu. Harrs Wilhelm Affen
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Grundlagenseminare

Aufbauseminare

Neuear Start: Januar 2007

» Bau
Mafgeschneiderte Lehrgénge

~immobillen insbesondere flir Projektbearbeiter

s Infrastruktur

. Anmiekiung unler

_ Interdisziplinér Bauhaus-Weierbildungsakadamia e,y
* Bauwesan
« Wirtschattswissenschaften Covdraysr, 13 4

: . memmhi!-_ Pr 23 Waimar
Lebens Iﬂuﬂ * Intsgration der
S Plaran zy Wertschopfungskette | www uni-waimar de/Bauingiwba
= Bauan

| * Finanzigren

-  Erhalten / Batreiben © Prol. Dr. Hars Wilhein Alfen

Schlammer

Prof. Dr. Hans Wilhalm Alfen

Leiter der Professur BWL im Bauwesen | 1. Betriebswirtschaftliches Symposium Bau an
der Bauhaus-Universitit Weimar, 21-23.3.2007

Bauhaus-Universitit Welmar www.symposium-bay.de

Wilhelm.Alfen@bauing.uni-weimar.de

Tel.: 0049-3643 58 4592

Ankindigung: Hochschulworkshop

32 21.11.2006 0 Prol. Dr. Hans Wilhelm Alfen
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1.2. PSC versus PPP - Wirtschaftlichkeit in der Hochschule

Dipl.-Ing. Katrin Fischer, Bauhaus-Universitat Weimar

Die Frage, wie Hochschulen in Zukunft nach Wegfall des Hochschulbauférderungsgesetzes In-
vestitionen in Hochschulneubauten und Sanierungen vornehmen kénnen, ist von groBer Aktua-
litat. Die verschiedenen PPP-Modelle bieten die Chance sich neue Effizienzvorteile im Hochschul-
bau und -betrieb zu erschlieBen. Durch die langfristigen Einspareffekte von PPP-Modellen werden
Haushaltsmittel geschont. Dennoch fehlen vielen Hochschulen die notwendigen finanziellen Mit-
tel fir ein langfristiges und qualitdtssicherndes Liegenschaftsmanagement. Bei PPP-Projekten wer-
den diese baulichen und betrieblichen Qualitaten vertraglich gesichert.

Ob jedoch ein Projekt im Einzelfall als PPP wirtschaftlicher ist als die konventionelle Beschaf-
fungsvariante ist aufgrund der Bundes- und Landeshaushaltsordnungen in einer,angemessenen
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung” festzustellen. Neben der Erfiillung dieser rechtlichen Anfor-
derungen, dient eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zweitens als Instrument mit dessen Hilfe
Entscheidungen lber den weiteren Verlauf der Projektentwicklung hinsichtlich eines Abbruchs
der Planungen, Weiterfiihrung in einer konventionelle Realisierungsform oder Ausschreibung
als PPP-MaBBnahme getroffen werden kénnen. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung dient drit-
tens als Management- und Steuerungsinstrument. Erkenntnisse aus der Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung flieBen auch in den Prozess der Projektstrukturierung ein. Beispielsweise kann man, in
den Cash-Flow-Modellen, den Betrachtungszeitraum @andern und damit eine optimale Vertrags-
laufzeit fiir das PPP-Projekt in Abhangigkeit von bestimmten Instandhaltungszyklen oder Nutz-
erbedirfnissen festlegen.

Eine wesentliche Voraussetzung zur Durchfiihrung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
ist eine ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung als Basis fiir die Kostenermittlung. Die Erstel-
lung einer ergebnisorientierten Leistungsbeschreibung erfordert eine tiefgehende Analyse des
Bedarfs durch die Hochschule und eine umfassende Bestandsaufnahme im Falle von Sanierungs-
projekten. Im Vergleich zu den so genannten spezifischen Leistungsbeschreibungen mit Leis-
tungsverzeichnis heilt es aber nicht, dass outputorientierte Leistungsbeschreibungen unspezi-
fisch hinsichtlich der Nutzeranforderungen beschrieben sein diirfen. Sie erfordern im Gegenteil
eine genaue Angabe der Nutzerbeddrfnisse beispielsweise hinsichtlich der Erforderlichkeit von
Teekiichen im Verwaltungstrakt oder der Klimatisierung des Horsaalgebaudes. Nur das Ergeb-
nis - Raumtemperatur von 21°C +/- 2°C - wird vorgegeben, nicht aber mit welcher technischen
Losung sie erreicht werden kann. Auf Basis genau derselben ergebnisorientierten Leistungsbe-
schreibung erfolgt die Ermittlung der projektspezifischen Kosten fiir die konventionelle Beschaf-
fung und die PPP-Variante. Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung erfolgt mehrstufig wahrend des
PPP-Beschaffungsprozesses.

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen werden in der Praxis gemaf3 dem von der Bauhaus-
Universitat Weimar fir das BMVBS entwickelten Leitfaden ,PPP im offentlichen Hochbau” stan-
dardmaBig in drei Phasen durchgefiihrt.
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In der ersten Phase wird in einem PPP-Eignungstest anhand eines Fragenkataloges die grundsatz-
liche Eignung eines Projektes als PPP-MalBnahme festgestellt. In der zweiten Phase erfolgt die vor-
laufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung. Vor Ausschreibung des Projektes wird ein Public Sector
Comparator (PSC) durch Schatzung der Gesamtkosten der konventionellen Variante erstellt. Der
PSC wird in einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung einer moglichen PPP-Variante ge-
genlbergestellt. Ist der Barwert der PPP-Variante geringer, so kann eine Ausschreibung des Pro-
jektes als PPP-MaBnahme erfolgen. Eine abschlieBende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird
durchgefiihrt, wenn die Kosten des endverhandelten PPP-Angebots vorliegen. Der PPP-Eignungs-
test wird am Anfang der Projektplanung durchgefiihrt.

Vor Durchfiihrung eines PPP-Eignungstestes muss zunachst festgestellt werden, ob und wel-
cher Bedarf besteht und welche Prioritat die geplante MaBnahme besitzt. AuBerdem ist es not-
wendig, die finanzielle Machbarkeit zu kldren. Anhand von verschiedenen Priifkriterien wie Grad
der Leistungstibertragung, Risikoverteilung oder Projektvolumen kann dann eingeschatzt wer-
den, ob das geplante Projekt sich generell als PPP-Projekt eignet oder besser auf konventionelle
Art realisiert werden sollte.

Bei der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung kommt hauptsachlich die Barwertmethode zur An-

wendung, bei der die Zeitpunkte von Zahlungsstromen durch die Verzinsung berticksichtigt wer-
den. Nutzwertanalysen dienen vor allem der Projektauswahl. Sensitivitatsanalysen werden durch-
gefiihrt, um durch die Anderung von Eingangsparametern wie Héhe der Betriebskosten oder des
Zinssatzes, die Veranderung der finanziellen Auswirkungen abschéatzbar zu machen.
Der PSC bildet als Barwert alle Kosten aber auch die Erlse und die kostenmaBig bewerteten Ri-
siken der konventionellen Variante ab und dient als Vergleichswert. Bei den Risiken unterschei-
det man in Risiken, die auf jeden Fall — auch bei einer PPP-Realisierung- bei der 6ffentlichen Hand
verbleiben. Zu nennen ist beispielsweise das Risiko, dass Nutzerbeddirfnisse sich andern. Auf der
anderen Seite gibt es Risiken, die auf den Privaten tibertragen werden sollten. Klassischerweise
sind dies Planungs- Bau- oder Betriebsrisiken.

Die Basiskosten setzen sich im Einzelnen nun aus den Investitionskosten fiir Planung, Errich-
tung, Baunebenkosten und Bauzwischenfinanzierung zusammen. Des Weiteren treten auch bei
einer konventionellen Realisierung hdufig Transaktionskosten auf, da die BaumaRnahmen, aber
auch haufig FM-Leistungen wie Reinigung durch Private realisiert und deshalb durch die 6ffent-
liche Hand ausgeschrieben werden. Weitere Komponenten des PSC sind die Verwaltungs- und
die Finanzierungskosten.

Eine Schwierigkeit stellt die Ermittlung der Nutzungskosten im Hochschulbereich dar, da die
Kosten meist nicht in genligender Detaillierung erfasst werden. AuBerdem kénnen bei einigen
Immobilien den Kosten auch Erldse beispielsweise durch Einnahmen aus Vermietung gegeniber-
stehen. Die Erl6se reduzieren die Gesamtkosten des Projektes fiir die 6ffentliche Hand.

Zusatzlich gibt es bestimmte Projektrisiken, die ebenfalls kostenmafig im PSC und der PPP-
Variante erfasst werden. Dazu werden erfahrene Berater bendtigt, die die Relevanz von Risiken
flr das Projekt einerseits einschatzen und aber auch mogliche Schadenshéhen und Eintrittswahr-
scheinlichkeiten abschatzen konnen. Im PSC werden sowohl die libertragbaren als auch die zu-
riickbehaltenen Risiken abgebildet. Ziel ist es, durch die Ubertragung von Risiken auf den Priva-
ten im PPP-Projekt die Risiken zu vermindern oder zu vermeiden und damit die kostenmafigen
Auswirkungen wesentlich zu verringern. In der vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wer-
den die Kosten des konventionellen Vergleichswertes, des PSC den Kosten einer méglichen PPP-
Variante, die ebenfalls abgeschatzt wird gegeniibergestellt.

HIS I
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Eine abschlieBende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wird nach Eingang der PPP-Angebote und
Auswahl der besten PPP-L6sung vorgenommen. Im Durchschnitt sind hadufig je nach Projekttyp
Effizienzgewinne von 5-15 % moglich.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Rahmen von PPP fiihren haufig schon aufgrund der
damit erreichten Transparenz hinsichtlich der mit einem Projekt verbundenen Kosten, Leistun-
gen und Risiken sowie der starkeren Einbeziehung von Nutzungs- und Betriebsaspekten zu mehr
Wirtschaftlichkeit.
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Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

R S b — ‘Balkatm e it Welra;
_FPFn fasbnschalmonnchiungan = s o S S S L L A S S

PSC versus PPP:
Wirtschaftlichkeit in der Hochschule

Vortrag am 21.11.2006 in Hannover

Workshop .PPP im Hochschulbau®
Dipl.-Ing. Katrin Fischer

1 21112006 0 Kaitrin Fische

Die Haushaltsvorschriften flir Bund und Lander verpflichten die
tiffentlichen Auftraggeber zur wirtschaftlicher Haushaltfiihrung und
Sparsamkeit im Hochschulbereich.

Definierte Projekiziele (Output) missen also mit minimalem
Ressourceneinsatz erreicht werden. Auszuwahlen ist deshalb der
Beschaffungsweg mit der insgesamt gréfiten Vorteilhaftigkeit und Effizienz.

Projekt in 6ffentlicher

ElGaniegle Projekt in &ffentlich-

privater Partnerschaft

(konventionelle

Raarhafinasvanants (FPP-Beschaffungsvariante)

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung:

Bewertung alternativer Realisierungsvarianten fir ein in Grundzigen
definiertes offentliches Hochschulprojekt

... als nachvollziehbare, transparente und belastbare Entscheidungsgrundlage

2 21.11.2006 0 Kaitrin Fische

HIS. Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung | 27



Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

_____ SAURAUE-LINVoTE AL Yrelmal

_ PPPinWasemchafsonnchiungan o{i&r < :
|Kﬂnwnﬁﬂn&lle Beschaffung I 9 PPP-Variante
Voraussetzungen fur den Vergleich’ -

= Nutzen, Notwendigkeit und grundsatzliche Finanzierbarkeit des Projekts
miissen festgestellt sein.

= Fiele, Art und Umfang des Projektes missen definiert sein.

Der Wirtschaftlichkeitsvergleich zwischen den Beschaffungsvarianten erfolgt:
..._hinsichtlich der gleichen outputorientierten Leistungsbeschreibung,

.. fiir einen identischen Projektzeitraum,

... unter Beriicksichtigung von Effizienzunterschieden und
steuerlichen Unterschieden,

.. mehrstufig im Rahmen des PPP- Beschaffungsprozesses

Abgebildet werden nur projektspezifische Kosten. , Sowieso-Kosten" fiir
Bedarfsfeststellung und Malnahmeidentifizierung, Vorbreitung und Konzeption
dirfen bei der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht eingerechnet werden.

3 21.11.2006 0 Kaitrin Fische

S der :
| PPPin Winkesachalusmecktongen = = T Anlversiit Wabma
. 7 . \
Konventionelle = PPP grundsatzlich
Eigenrealisierung geeignet? Paraligla
' ‘ Aktualisierung f
? Modifikation
; der Marianten
Ermittiung PSC | 9| PPP-Variante
Unvorteilhaf-
\ tigkeit PPP
. ’ ’ fiihrt zur
AbschileBende ? konvent.
Wirtschaftlichkeits-| | Angepasster PSC | ga | Endverhandelies : Realisierung
untersuchung PPP-Angebot
PPP-Vertrag
4 1.11:2008 © Katrin Fncher
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Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

PPP-Eignungstest

Priifkriterien Fragestellungen
Grad der Lebenszyklusansatz moglich und praktikabel?
Leistungsiibertragung Leistungsdberiragung insbesondere in der Betriebsphase
machbar und gewolit?

Optimaler Risikotransfer aus Sicht des Projekttrdgers
gewollt?

Qutputorientierung fir das Projekt geeignat und
beabsichtigt?

Projektgréfie fir die Amortisation der komplexitéts-
bedingten Transaktionskosten ausreichend?

Ausreichendes Interesse privater Unternehmen zu
Marktinteresse vermuten und sicherzustellen?

Vergitungsm [ Ausgeschriebene Leistungen in messbare Grolen
und Leistungsanreize fassbar und mit praktikablen Vergltungsmechanismen zu
verbinden? Anreizsysteme denkbar?

] 21.11.2006 © Katrin Fische

Methoden der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Barwertmethode fiir den monetaren (quantitativen) Vergleich

= \ergleich von diskontierten Auszahlungsstrémen, die dem Projekttréger bei den
jeweiligen Realisierungsvarianten entstinden.

= Vorteilhaftere Losung: Variante mit dem geringeren Nettobarwert
{Summe der Einzelbarwerte der Auszahlungen)

Nutzwertanalyse fiir den nicht-monetaren (qualitativen) Vergleich

= Qualifizierung und Verifizizrung der Realisierungsvarianten anhand von
Qualitatskriterien, die sich nicht in Geldwerten ausdricken lassen
z.B. stadtebauliche und bauliche Qualitat, Okologie und Soziotkonomie

= Summe der Teilnutzen der gewichteten Einzelkriterien = Nutzwert der Variante
= Vorteilhaftere Losung: Variante mit groBerem Nutzwert

Sensitivititsanalyse bezlglich der Veranderungsresistenz der Ergebnisse
= Unlersuchung, wie stark sich die Ergebnisse bei Variation der Inputvariablen

vardndern
= Liefert wichtige Anhaltspunkte fir Belastbarkeit und Aussagekraft des
vﬁdsnhﬂﬂiinhkeﬁsm@lames
& 21.11.2006 © Kainn Fischer

HIS. Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung | 29



Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

= Methode der dynamischen Investitionsrechnung

= Berlcksichtigung der Zeitpunkte von Zahlungsstrémen (Ein- und
Auszahlungen), denn Zahlungen heute sind mehr wert als Zahlungen
gleichen Betrages zu einem spéteren Zeitpunkt (Zinseszinsprinzip)

= Diskontierung (Abzinsung) des Zeitwertes einer spateren Zahlung auf den
Wert (Barwert) zum Zeitpunkt Anfang einer Betrachtungsperiode

Geldeinheit

[T T B TR T  Peridet

Diskontierungszins: Zinssatz, der sich aus den akluellen Markibedingungen ab
z.B. fur langfristige Staatsanleihen (risikolose, mind. 10-j&hrige Anlage)

Wichtig: Berlicksichligung der Preisentwicklung (z.B. anhand Preisindizes)

21112006 0 Kartrin Fische

Definition Public Sector Comperator (PSC)
PSC: Geschatzte Gesamtkosten der besten konv. Vergleichswertes
.. unter Einbeziehung aller direkten und indirekten Kosten und Erlise
.. und aller relevanten und entsprechend bewerteten Risiken

... bezogen auf einen definierten Leistungs- und Projekistandard sowie einen den
Lebenszyklus umfassenden Projekizeitraum (analog PPP-Ansalz).

Der PSC ist der zentrale MaBstab zur Bewertung der
Wirtschaftlichkeit alternativer PPP-Realisierungskonzepte.

Gesamtkosten Risiken, die bei PPP auf den Priva-
{Erwartungswert) / ten Gbertragen werden kannen.
Ubertragbare Direkte u. indirekte Kosten fir
Risiken Planung, Errichlung / Sanierung,
/ Finanzierung, Betrieb, Unterhaltung,
Verwertung; Erldse (ohne
Basiskosten Risikobewertung)
Riziken, die sowohl bel
= Eigenrealisisrung als auch bei PPP
riickbehal-
?hum Risikei:'i / beim Projekitrager verbleiben.

Komponenten des konventionellen Vergleichswertes

21.11.2006 0 Kaitrin Fischer
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ostenkomponenten de
PPF in Wistenschaftssinnchiungan Hauhaus-Universitat Wain
Basiskostengeriist Zugehdrige Kosten (Zeitlicher Anfall ist zu bericksichtigen!)
Investitions- * Planung (Fremd- und Eigenkosten, z.B. nach HOAI);
kosten « Errichtung [ Sanierung / Modernisierung / Abriss (Gliederung nach

DIN 276 emplohlen),
= Baunebenkosten (z.B. Projekileitung, -sleuerung),
« Bauzwischenfinanzierung;

= avil. Opportunititskosten fir die Nutzung olfenlichen Vermogens
(z.B, Grundsticke)

« sonstige Kosten (z B, Anmietung Ausweichpebaude, Bereitsiellung
+ von Infrastruktur aullerhalh DIN 276 2.8, IT-Anlagen oder Fuhrpark)
Transaktions + Kosten fir Informationsgewinnung, Projektstrukiurierung,
kost Vertragsgestaltung und Verhandlung etc. (Anbahnungs-,
Vereinbarungs-; Kontroll-; Anpassungs- und Durchsetzungskosten)
Vem?ﬂungs « Direkte interne Einzelkosten der projekibezogenan Verwaltung
kasten {Bauherrenfunktion, Betriebsregie, Controlling)

= Nicht direkt zurechenbare Verwaltungsgemeinkosten (Personal- und
Sachkosten, 2 B. Schatzung je einbezogener Arbeitsplatz nach
Koslensdlzan des BFI)

+ Zins- und Tilgungsleistungen (Annahmen in Abhangigkeit von
Projekilaufzeit und entsprechend Veranschlagung im Haushalt)

g © Katrin Fischar
D [ 0 DONEe = c H
FF¥ TR L0 R ) Sauhaus-Universitat Welma
utzungs- * Baunutzungskosten fir technisches, infrastrukiurelies und
en kaufménnisches Gebdudemanagement sowie Obergeordnete

Leistungen (Gliederung nach GEFMA 200 empfohlan)
= Unterhaltungsaufwendungen (Kosten fir Wartung, Inslandhaliung,
Wiederherstellung Solizustand)

» sonstige Personal- und Sachkosten fir zusatzliche” Dienstieistungen
auBerhalb der GEFMA-Taballen (2. B, Wascherelbetrieb einar JVA)

= Miete / Pacht / Erbbauzinsen (wenn bei PPP-Lésung berlicksichligl)
= Stevern (uU. Wettbewerbsverzerrung bei Grund- u, Umsatzsteuer)

= Versicherungen (markigerechte Pramien z.B. flr Objektversicherung
zur Herstellung Vergleichbarkeit mit PPF)

Keine Berlicksichtigung von Abschreibungen! (Abschreibungen sind keine

tatsdchlichen Zahlungssiréme. )

Er - Laufende Erlse (2.B. aus Leistungen for Dritte) und einmalige Erdse
(z.B. aus Verduberungen), wenn Sguivalent auch in PPP-Variante mdgl.
e
Restwert » Bei Ubergang Vermégensrestwert aufl den Projekitriger
= Basiskosten
10 21.11.2008 © Katrin Fisches
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Kostenkomponenten des PSC
Grundsitzliche Schritte der Risikoanalyse:
1. Identifizierung der relevanten Projektrisiken
2. Einschatzung der Schadenshdhe
3

Einschatzung der Risikoeintrittswahrscheinlichkeiten

4.  Kalkulation der Risikokosten (mit zeitlichem Anfall im Projektveriauf)

Die Kalkulation erfolgt entsprechend der Kosten, die die Gffentliche Hand im Zuge de
konventionellen Eigenrealisierung fir die Risiken erwarten und ansetzen wirde.
(z.B. auf der Basis marktiiblicher Versicherungsprémien)

Ein Risiko soll derjenige tragen, der es am besten beeinflussen kann!

Zuriickbehaltene Risiken
(Verbleiben in beiden Varianten bei
der dffentlichen Hand.

3 Ubertragene Risiken
T./ fnnen vom privaten Partner besse
beeinflusst werden. )

Abbildung filr Vollstandigkeit empfohlen, Sind ausschlaggebend fiir
jedoch ohne Einflulk auf WV Wirtschaftlichkeitsvergleich!
21.11.2008 © Katrin Figcher

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (Phase ll):
Berechnung der Gesamtkosten der PPP-Variante ausgehend vom
PSC unter Beriicksichtigung der angedachten Aufgaben- und Risikolibertragung
der angenommenen Effizienzvorteile und entsprechender Auf- und Abschlage
Abschliefende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (Phase Ill):
Ersatz der PPP-Variante durch die PPR-Angebotssumme

Vergleich der Nettobarwerte fiir den PSC und fiir die PPP-Variante
Gesamtkosten 4+
':.Em'ﬂmr'ﬂm} T sEssssmssnmann chhﬂ'
Ubertragbare Kostenvorteil
Risiken Periodisches curchEPE
Leistungsentgelt
Basiskosten —
{inel. TV) Projektirager TV*
("] TV: Transaktions- und | | Zurickbehaltene Zuriickbehaltene
Risiken Risiken
PSC PPP-Lésung

21112006 £ Kaolrin Fischer
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Kostenveranschlagung im Haushalt

PR wesemchetsowenwigan _____Bavhaus-Universitit Wekmas
= Die Schatzung der Ausgaben fiir ein PPP-Projekt erfolgt anhand der PPP-
Beschaffungsvariante.

= Das von der 6ffentlichen Hand zu zahlende Leistungsentgelt enthalt nicht die
Kosten fir die zurlickbehaltenen (also nicht auf den Privaten Gbertragenen)
Risiken!

Die Veranschlagung der Kosten im Haushalt erfolgt iiber den gesamten

Projektzeitraum und ist abhdngig vom Vertragsmodell.

Grundsatzliche Empfehlung fir die Zuordnung der Ausgaben und Einnahmen:

Vermégenshaushalt Verwaltungshaushalt
Investive Kosten Konsumtive Kosten
* Anteilige Entgelte flr » Anteilige Entgelte fir Erhaltungs- und
Herstellungsaufwand Finanzierungsaufwand (Zinsanteile),
Belriebskosten

* Tilgungsanieile, wenn Immobilie
wirtschaflliches Eigentum der
dffentlichen Hand

* bzw. eventuelle Kosten fir Ausiibung
Kaufoption oder fir Beteiligungen /

= Nutzungsentgelte komplett, wenn
Immaobilie wirtschaftliches Eigentum
des privaten Partners

= Einnahmen aus Drittnutzerentgelten

Anteilserwerh » Gewinne aus Gesellschaftsanteilen
—— ——
13 21.11.2006 0 Katrin Fischer

Dipl.-Ing. Katrin Fischer

Wiss. Mitarbeiterin an der Professur BWL im Bauwesen
Bauhaus-Universitat Weimar
Katrin.Fischer@bauing.uni-weimar.de

Tel.: 0049-3643 58 4389

Lelterin des Forschungsprojektes:

Lebenszyklusorientiertes Management Sffentlicher Immobilien am Eeispial von
Hochschulen und Wissenschaftseinrichiungen®, 2006-2007

L] 21.11.2006 0 Kartrin Fissche
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1.3.  Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten im Hochschulbau

Dr. Freia Steinmetz, HIS Hochschul-Informations-System GmbH, Hannover

Die aktuelle Diskussion um die Einsatzmaoglichkeiten der Organisations- und Beschaffungsvari-
ante PPP im Hochschulbau wird durch eine Reihe von hochschulinternen und -externen Entwick-
lungen bestimmt. Die zunehmende Deregulierung des Verhéltnisses von Staat und Hochschu-
len, der damit einhergehende Riickzug des Bundes aus dem Hochschulbau mit dem Wegfall des
Hochschulbauférderungsgesetzes zum 1. Januar 2007 sowie die im vergangenen Jahr erstmalig
durchgefiihrte Exzellenzinitiative erhéhen den Wettbewerb der Hochschulen untereinander. Die
Verknappung der Haushaltsmittel in Verbindung mit dem massiven Sanierungs- und Modernisie-
rungsstau im deutschen Hochschulsektor lasst Lander und Wissenschaftseinrichtungen ihre Be-
miihungen um einen wirtschaftlichen und sparsamen Ressourceneinsatz verstarken.

Bei der Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Rahmen potentieller PPP-
Hochschulbauvorhaben ist zu beachten, dass die hierzu veroffentlichten Leitfaden auf den bun-
desweiten Erfahrungen mit PPP-Projekten im kommunalen Schul- und Verwaltungssektor beru-
hen. Es bedarf demzufolge einer zusatzlichen Beriicksichtigung der spezifischen Anforderungen
an Hochschulbauten. Im Gegensatz zum kommunalen Hochbau ist der Hochschulbau mehrheitlich
durch die funktionale Trennung der Bau- (Landesministerien) und Betriebsverantwortung (Hoch-
schule) und damit durch zersplitterte Organisationsstrukturen und Zustandigkeiten gekennzeich-
net. Hochschulbauten unterliegen vielfaltigeren, spezifischeren und z. T. sich haufig andernden
Nutzungsanforderungen, die sich aus den Kernaufgaben von Lehre und Forschung ergeben und
sich in der Kategorisierung des Rahmenplans nach Institutsbaugruppen widerspiegeln. Hoch in-
stallierte Gebdude wie Labor- oder Werkstattgebdude sind zudem besonders kostenintensiv in der
Bereitstellung und Bauunterhaltung. Hinzu kommt, dass viele Hochschulstandorte in Stadtrand-
lagen oder dezentralen Einzellagen eine Drittverwertung von Flachen erschweren. Insgesamt ist
die Mehrzahl aller Hochschulliegenschaften den Spezialimmobilien zuzurechnen. Diesem Aspekt
ist bereits im Rahmen der PPP-Eignungspriifung zu Beginn eines PPP-Verfahren Rechnung zu tra-
gen. Ein frihzeitig durchgefiihrter Markttest, mit dem das potentielle Bieterinteresse fir eine ge-
plante PPP-Mal3nahme ermittelt wird, gibt Auskunft dartiber, ob sich ausreichend Wettbewerber
fir die Ausschreibung finden wiirden und damit ein hinreichendes Innovationspotential zur He-
bung von Effizienzen in der Bau- und Betriebsphase erwartet werden kann.

Der idealtypische Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung mit Eignungstest, vorlaufiger
und abschlieBender Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist auch auf Hochschulbauvorhaben anzu-
wenden. Bei der Ermittlung des Public Sector Comparators (PSC) sind jedoch die oben genann-
ten hochschulspezifischen Aufgaben und Risiken (z.B. Nutzungsanderungsrisiko, Auslastungsri-
siko) zu bertcksichtigen.
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Des Weiteren ist die Auswahl der zu ibertragenden Aufgaben komplexer als bei anderen 6ffent-
lichen Hochbauten, bedingt durch die Unterteilung der hochschulischen Aufgaben in Kern-, Un-
terstiitzungs- und Zusatzleistungen. Wahrend tendenziell alle Zusatzleistungen (z.B. Post-, Kopier-
service, Verpflegung/Catering) und ausgewahlte Unterstiitzungsleistungen (z.B. Career Center,
Hochschulsport) an private Betreiber Gbertragbar sind, verbleiben die Kernleistungen, d.h. die
hoheitliche Aufgabe von Lehre und Forschung, bei der Hochschule. Zudem ist denkbar, weite Be-
reiche des Gebdudemanagements (IGM, TGM, KGM) fremd zu vergeben. Einschrankungen kénnen
sich allerdings durch bestehende Versorgungsvertrdage ergeben, deren Beendigung oder Teilkiin-
digung - bezogen auf den gesamten Hochschulstandort - zu negativen Synergien flihren kdnnen.
Derartige Verkniipfungen sind innerhalb der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in mehreren Leis-
tungs-Varianten (d.h. minimale bis maximale Fremdvergabe der Betriebsleistungen) zu priifen.

Methodisch gesehen weisen die meisten der bisher durchgefiihrten Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen drei Schwachstellen auf: Zum einen ist ein wichtiges Element von Wirtschaftlich-
keitsanalysen die Bewertung der Risiken, die an den privaten Partner Gibertragen werden sollen,
da die Wirtschaftlichkeit von PPP-Projekten mal3geblich aus einer optimierten Risikoverteilung
(Prinzip des Cheapest Cost Avoider) resultiert. Das derzeit verwendete Zuschlagsverfahren zur Er-
mittlung der Risikokosten (geschatzte Eintrittswahrscheinlichkeit x geschatzte Schadenshéhe) ist
jedoch verfahrenstechnisch unzureichend, bedingt sich aber aus der mangelnden Erfahrung mit
lebenszyklusorientierten Risikomanagement von Hochschulimmobilien. Dabei ist im Zuge der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung die Festlegung der Risikokosten eine, wenn nicht gar die zen-
trale Stellschraube bei der Ermittlung der Effizienzbandbreite.

Zum zweiten ist die Datenbasis fiir die vergleichende Kostenschatzung der konventionellen
Beschaffungsvariante (PSC) und der PPP-Variante im Hochschulbereich zum Teil llickenhaft und
in nicht ausreichender Gliederungstiefe vorhanden. Es fehlen belastbare, gebdudebezogene oder
gar nutzungsorientierte Daten. Zur Prognose der Baukosten kann nur auf abgerechnete Hoch-
schulbauvorhaben zuriickgegriffen werden, die in der Regel den fiir die Planung herangezogenen
Richtwerten des Rahmenplans (auf Institutsbaugruppen-Ebene) entsprechen. Mit Blick auf die viel-
faltigen Nutzungen innerhalb eines Institutsgebaudes waren Kostenprognosen auf der Grund-
lage von Raumnutzungsarten (RNA nach Raumnutzungsschliissel des Stat. Bundesamtes) oder
Kostenflachenarten (KFA nach DIN 276), die die Flachen nach ihrer spezifischen Nutzung und ent-
sprechenden Ausstattung kategorisieren, zwar sehr viel genauer, sind aber an den Hochschulen
selten vorhanden. Auch differenzierte Kostenansatze fiir Bauunterhalt (Aufgabe des Landes) und
laufende Instandhaltung (Aufgabe der Hochschule) liegen kaum vor. Zudem finden an den Hoch-
schulen nur duf3erst selten Verfahren zur Prognose von Betriebskosten Anwendung. Hinderlich
ist auch, dass die Mehrheit der Hochschulen mit der kameralistischen Buchfiihrung arbeitet. Nur
vereinzelt verwenden Hochschulen die kaufméannische doppelte Buchfiihrung (Doppik), die auch
die Berlicksichtigung von Kapitalkosten und Abschreibung zuldsst.
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Und schlieBlich ist drittens methodisch nicht gel6st, wie die der privatwirtschaftlichen Realisie-
rung unterstellten Vorziige einer schnelleren Umsetzung von Vorhaben und das im Vergleich zum
Status Quo hohere Qualitatsniveau (Werterhalt als Pramisse) in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
Eingang finden. Dennoch ist ein nicht zu unterschatzender Effekt des ergebnisoffenen Beschaf-
fungsvariantenvergleichs, dass er Hochschulen und Landesministerien Moglichkeiten fir eine
nachhaltige Gesamtkostenoptimierung sowie die Notwendigkeit einer Bepreisung potentieller
Risiken im Lebenszyklus der Hochschulimmobilie aufzeigt. Denn im Gegensatz zur PPP-Variante
verbleiben bei der konventionellen Lésung sémtliche Kosten eintretender Risiken bei der 6ffent-
lichen Hand. Diese Aspekte verdeutlichen die groBe Bedeutung einer auf soliden Eingangsdaten
basierenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als Grundlage fiir jede Investitionsentscheidung.
Die Praxis zeigt allerdings, dass z. T. bei PPP-Vorhaben auf das Instrument der vorlaufigen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung - sei es aus politischen oder anderen Griinden - verzichtet wird bzw.
nur der Form halber durchgefiihrt wird. Werden Neubau- oder Sanierungsvorhaben ohne vorher-
gehende und umfassende Wirtschaftlichkeitsuntersuchung als PPP-Variante umgesetzt, kann eine
sich spater einstellende ungiinstige Entwicklung der Lebenszykluskosten in der Nutzungsphase
nicht der alternativen Organisationsform Public Private Partnership angelastet werden. Zusam-
menfassend steigt mit der Qualitat der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung die Qualitat der Transpa-
renz Uber die Investitionsalternativen, die wiederum die Voraussetzung fiir eine effektive Projekt-
planung und -durchfiihrung darstellt.
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B [nformations

B System GmbH

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei

PPP-Projekten im Hochschulbau

Hannover, den 21. November 2006
Dr. Freia Steinmetz

Ausgangssituation fiir PPP im Hochschulbau

Hochschulsektor intern

Investitionsstau: Neubau und Sanierung ca. 10 Mrd. €
Hochschulautonomie
Entwicklung Studierendenzahlen

Exzellenzinitiative / hochschulindividuelle Profilbildung

Hochschulsektor extern

* Foderalismusreform
¢ OPP-BschlG | und Il (Anfang 2007)
¢ Steuerrechtlicher Rahmen (z.B. MwSt.-Erhéhung)

Hisf e Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen m Hochschulbay  21.November 2006 I 2
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Spezifika von Hochschulen

* Vielschichtige Organisation:

- Landeseinrichtung und Selbstverwaltung:
verteilte Zustandigkeiten / Auftraggeber

— Leistungserbringung in einem lose gekoppelten
System

* Komplexes Leistungsspektrum:
— Studiengange unterschiedlichster Art

— Forschung mit spezifischen Anforderungen

* Spezialimmobilien:

Hls: e Wirtschaftiichkeltsuntersuchungen im Hachschulbau  21.Movember 2005 I3

Spezialimmobilie Hochschule

*  Flachen mit nutzungsspezifischer Ausstattung

« geringer Anteil marktfdhiger Biiro- und Besprechungsfldchen

* hoch installierte Gebdude mit spezifischen technischen Einbauten

* hdufige Nutzungsdnderungen (hoher Umbauaufwand)

* erhbdhter Verkehrsflichenanteil (kaum Drittverwendungsmdglichkeiten)

+« oft Stadtrandlagen mit geringer Standortattraktivitit und dezentrale
Einzellagen

* Sondernutzungsgebiete [Ausschluss alternativer Nutzungen)

sl Erhiihtes Verwertungsrisiko ! Bieterinteresse ?
e .
HISE L Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Hochschulbay 21, November 2006 I a
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Phasen der Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftlichkeit

1. Entscheidung PPP 2. Entscheidung PPP Endgiiltige Entscheidung PPP f/Vergabe

H|5=-_--__— Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen Im Hochschulbau 21, Movember 20056 Is

Vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

I. Auflistung der zu Obertragenden Aufgaben und Risiken -
Ermittlung der Kosten bel Eigenrealisierung durch die Bffentliche Hand (PSC)

——————

Il Marktbefragung zur Abschitzung der Kosten bei privatwirtschaftlicher Realisierung

—————

Il Plausibilititscheck auf der Basis von

IV, Gegenlbberstellung der Kosten fiir die privatwirtschaftliche und die Eigenrealisierung
- Effizienzvorteile 7

HlSE L Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (m Hochschulbay 21, November 2005 l®
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Ubertragbare Aufgaben (allgemein)

Flanungsphase
= Bauherrenaufgaben / PM
= Manung

Gfentliche Hand

Offentliche Hand

L

Bauphase

» Bauherrenaufgaben § PM

= Bavaustihrung

= Bereitstellung der techn. Infrastruktur

LR R

Betrichsphase

= Refnigung und Fllege

= Hausmuedsterdienste [Bedienung TA}

= Inspektion und Wartung TA

= Gebdudeunterhaltung

= Unterhaltung betrieblicher Einrichtungen

L L X X

LEE X

Weitere Aufgaben

= Vertragskontrolle

= Drganisation Auslagerung des
Hachschulbetrlebs wihrend der Bauphase

= Vermietung freder Fldchen

L L]

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Hochschulbau

|
HIS: ==
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Ubertragbare Aufgaben im Hochschulbau
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Risikoanalyse

Risikogruppen (Beispiel) Risiko-Abschitzung

®* Planung

= Anderung / Genehmigung

= Hau / Sanierung

Abschatzung des
durchschnittlichen

= MNachtrag f Insolvene

Zeit- und foder
Budgetiiberschreitung

--'"F-i-n-é-n-z-i;z-rﬂﬁ-g: """"""""""""""""""""" RI;uka:;;nr.aﬂg;
 Zinsanderung (Bandbreiten)
= Srhuldendienst — ——

= Patrieh Uninchaitung Betrachtung der

= Auslastung / technischar Fortschritt ... Einzelrisiken

e R S
_____________ Projektspezifische
Risikoabschatzung

= Globale Risiken
= Politische / Rechtliche / Umweit

Eintritt

HlSE e Wirtschaftlichkeltsuntersuchungen m Hochschulbay 21, November 2005 19

Risikoverteilung im Hochschulbau (Beispiel)

Risikokategorie Allokationsprinzip
PPP-Betrelber
Fla - und Erstell isik
b B s Land/Hochschule hat den Output zu spezifizieren
Erstellumgsphase
Risiken der Kostenermittiung PPP-Betreiber
Genehmigungsrisiko PPP-Betreiber und Land/Hochschule
Betriebsrisiken PPP-Betreiber
Machfrage- und Auslastungsrisiken PPP-Betreiber und Land/Hochschule
Risiken der Bedarfsdnderung PPP-Betreiber und Land/Hochschule
Nutzungsphase
Technologie-Risiko PPP-Betreiber und Land/Hochschule
Vandalisrusrisike PPP-Betreiber und Land/Hochschule
Zinsrisiko PPP-Betreiber
Restwertrisika PPP-Betrelber
Verwert
ungsphate | b ciken biei Vertragskindigung PPP-Betreiber
PhasenObergreifend Gesetzgeberische Risiken Land/Hochschule
Steuerrisiko PPP-Betreiber

HlSE L Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen m Hochschulbay 21, November 2005 I 10
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Ergdnzend: PSC fiir Hochschulgebaude

+ Beriicksichtigung der Gemeinkosten fOverheads
* Komplexe [meist einseitige) Leistungsbeziehungen
* kein Nutzerentgelt: Operative/administrative Gemeinkosten Hochschule

* Kostentragerrechnung meist nicht vorhanden: Personalgemeinkosten schwer zu
ermitteln
* Prozesskostenrechnung: Verursachungsgerechte Verrechnung der
Gemeinkosten nach Hohe der Inanspruchnahme betrieblicher Ressourcen
* Kostenanteile der staatlichen Bauverwaltung fir Bau- und Betriebsphase:
Baunebenkostenpauschale (Schatzung, wenn keine projektbezogene
Stundenerfassung)
+ Beriicksichtigung von positiven und negativen Synergien
« Bereinigung um GréBeneffekte (Simulation einer stand-alone-Kostensituation)
* Herausldsung Einzelgebiude: evtl. Mehraufwendungen fiir Campus
* Beriicksichtigung der Erweiterungsoptionen des Modellkonzepts

* Gebdudespezifische Kosten-, Risiko- und Erlsdarstellung zur Ermittlung des
optimalen Projektumfangs

Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Hochschulbau 21 November 2006 | 1
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Gegeniiberstellung PSC - PPP

Gesamtkosten
[Erwartungswert)
&

Barwertvorteil ?

Ausgabenbarwert Ausgabenbarwert
konventionelle Realisierung [P5SC) privatwirtschaftliche Realisierung (PPP)

HlSE e Wirtschaftlichkeltsuntersuchungen (m Hochschulbay 21, November 2006 I 13

Fazit — PPP im Hochschulbau

Chancen
. r.'lprtimmrung des Einsatzes dffentlicher und privater Ressourcen
Schnellere ProjektdurchiGhrung
- Kosten- und Terminsicherheit
= Dptimierung der Risikoallokation
= Senkung der Lebenszykluskosten
= Qualitatssteigerung der erbrachten Leistung
Gleichbleibende Leistungsstandards / Werterhalt
« PPP Itﬁnnan den Finanzierungsspielraum grundsitzlich erweitern
+  Erhdhte Kosten- und Risikotransparenz

Probleme
*  Mangelnde Verfiigbarkeit von Planzahlen, dadurch evtl. fehlerhafte
= Ermittlung der Bauunterhalts- und Bewirtschaftungskosten
= Risiko-Bewertung im Wirtschaftlichkeitsvergleich durch &ff. Hand
- Risiko-Bewertung in Angebotskalkulation durch Private
«  Zersplittertes Bewirtschaftungs- und Liegenschaftsmanagement
*  PPP erfordert umfangreiches Vertragscontrolling = hohe Transaktionskosten
*  PPP verursacht Abhdngigkeiten des AG (Land/Hochschule] vom AN (Betreiber)
*  Flexibilitdt in der Nutzungsanpassung fraglich

HlS: e Wirtschaftlichkelitsuntersuchungen im Hachschulbau 21.November 2005 I 14
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Erfolgsfaktoren fiir PPP im Hochschulbau

Umfassendes Leistungsspektrum

Angemessene outputorientierte Leistungsbeschreibung
Vermeidung von Schnittstellen

Eindeutige Zustandigkeiten

Gemeinsame Leistungskontrolle auf der Grundlage vertraglich
festgelegter Kennzahlen / SLAs / Benchmarks

Vertraglich gesicherte Flexibilitat fiir Nutzungsanpassung

Verbesserung der Datenbasis (Abbildung Bau- und Baunutzungskosten)
in den Hochschulen

Zusammenfihrung aller Beteiligten (Nutzer/ Hochschulverwaltung/
Fachministerien)

HlSE— Wirtschaftiichkeltsuntersuchungen m Hochschulbay 21, November 2006 I 15

-

PPP-Projekt bei HIS

Informationsgewinnung und Wissenstransfer u.a. durch

= Teilnahme an nationalen und internationalen PPP-relevanten Tagungen und
Seminaren

— Awustausch mit PPP-Task Forces

= Grindung der Lander-Arbeitsgruppe PPP im Hochschulbau

— Mitgliedschaft im AK PPP in der Wissenschaft des Bundesverbandes PPP
— Durchfiihrung von PPP-Workshops

Begleitung und Beratung von PPP-Projekten
—  PPP-Erstberatung von Universititen und Fachhochschulen
= Bedarfsfeststellung, Eignungsprifung, Wirtschaftlichkeitsherechnung etc,

Forschungskooperation mit der Bauhaus-Universitit Weimar:
Lebenszyklusorientiertes Management von Wissenschaftseinrichtungen

HlSE e Wirtschaftiichkeltsuntersuchungen (m Hochschlbay 21, November 2005 I 16
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Leistungsmodule von HIS

Unsrbringungs- Kanzopie zur Entwicklung

Befechnung planung [/ nachhaltigen Kostenrechrungs: Berechnung Benchmarking hachschuli m,_....
Mnyestitionsbedard Baulichs Optimiersng de | | und Controlling: | | Budgetbedar fir | | Bawinschaftung) || stieter-/ Verminter-
[Kestenplanung] Entwicklungs- Baunutaungs- Instrumarte Ifd, Bavautgaben | | Bauuntsrhaltiung mlﬁ‘m,

. kosten i

Flichenbedarfs-

In:Tmtultms Unterstitaung bei der Organisation der Bau-, Bewirtschattungs- und Steuerungsaufgaben
Land-Hochschule

Anshtre fir Baukostenansitoe

Flichenbedarf Meubau, Sanierung, Umnutmung, Bauunterhaliung, Baunebenkesten

HlSEﬂ'— Wistschaftichkeitsuntersuchungen im Hochschulbau  21.Movember 2006 I 17

Vielen Dank

fiir lhre Aufmerksamkeit !

Ansprechpartner bei HIS;
Dr. Freia Steinmetz Dipl.-Ing. Volkhard Girtler
Tel.: 0511/1220-182 Tel.: 0511/1220-235
f.steinmetz{@his.de uertler@his.d
|
HlSE‘;_— Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im Hochschulbaw  21.November 2006 | 18
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1.4.  Ausschreibung und Vergabe von Hochschul-PPPs

Dr. Peter Braun, Holters & Elsing, Frankfurt a. M.

Public Private Partnership Projekte (PPP) haben derzeit in Deutschland Hochkonjunktur. Viele
Kommunen versuchen mit dieser neuartigen Beschaffungsform Private in die Erbringung von bis-
lang offentlichen Aufgaben einzubinden und von dem Know-how ihrer privaten Partner in den
Bereichen Bau, Betrieb und Immobilienmanagement zu profitieren. So entstehen derzeit Verwal-
tungszentren, Schulen, Gefangnisse und, seit neustem, auch kommunale Stra3en unter Nutzbar-
machung von PPP.

Trotz eines erheblichen Investitionsbedarfs an deutschen Hochschulen sind Public Private
Partnership Projekte in diesem Sektor bislang die Ausnahmen geblieben. Dies liegt an einer Rei-
he von Faktoren, die kommunale Projekte von Hochschulprojekten unterscheiden. Zum einen
stellte bislang die Hochschulfinanzierung einen erheblichen Hemmschuh fiir die Strukturierung
von PPP-Projekten dar. Nach Auslaufen des Leasingkorridors war es unklar, ob und wie sich HBFG-
Mittel in die Finanzierungsstruktur eines Hochschul-PPPs einbinden lieBen. Die Foderalismusre-
form hat diesen Hemmschuh nunmehr beseitigt. Im Gegensatz zu kommunalen Schul- oder Ver-
waltungsgebauden sind insbesondere Institutsgebdaude im Bereich der Naturwissenschaften
aufgrund sich standig verandernder Nutzungsanforderungen zudem a priori wenig geeignet, in
ein PPP-Projekt mit einer Laufzeit von 25-30 Jahren eingebracht zu werden. Andere Universitats-
bauten, wie Studentenwohnheime, Verwaltungs- und Horsaalgebaude, weisen jedoch gleich blei-
bende Nutzeranforderungen auf und sind wie kommunale Schul- und Verwaltungsgebaude ge-
nerell fiir PPP geeignet.

Auch angesichts der langen Vertragslaufzeiten von PPP-Projekten sind Universitaten vor der
Ausschreibung eines Projekts gut beraten, ihre Hausarbeiten zu erledigen. Bei Sanierungspro-
jekten ist insbesondere der vorhandene Gebdudebestand (Ist-Zustand) zu analysieren und der
geforderte Leistungsbedarf exakt zu ermitteln. Universitaten sollten in der,Phase 0" des Projekts
bereits Kontakt mit moglichen Anbietern, wie Baufirmen, Betreibern und auch Banken, aufneh-
men, um deren Anforderungen an eine beabsichtigte Projektstruktur besser kennen zu lernen.
In einem solchen Markterkundungsverfahren kann auch geklart werden, welchen Risiken die An-
bieterseite zu tragen bereit ist. Nur so lasst sich gewahrleisten, dass das Projekt im PPP-Markt ei-
nen ausreichenden Wettbewerb generiert und das Vergabeverfahren in dem geplanten Zeitrah-
men erfolgreich abgeschlossen wird.

Das Vergabeverfahren sollte im Wege eines Verhandlungsverfahrens durchgefiihrt werden,
das ausreichend Raum fiir Gesprache und Verhandlungen mit Bietern in allen Phasen des Verga-
beverfahrens bietet. Dieses Verfahren erfordert jedoch vom Auftraggeber besondere Anstren-
gungen im Bereich des Bietermanagements, der Konfliktpravention und der Kommunikation mit
Bietern. Weiterhin ist, insbesondere im Vergleich zu konventionellen Vergaben, besondere Sorg-
falt auf die Ausarbeitung der Leistungsbeschreibung und die Marktkonformitat der Vertrage zu
verwenden. Eine erfolgreiche PPP-Vergabe erfordert dariiber hinaus noch ein viertes P, welches
fur Pragmatismus steht.

| HIS
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Der Autor ist Rechtsanwalt im Frankfurter Blro der Kanzlei Holters & Elsing. Seine Tatigkeit konzen-
triert sich auf die Beratung von o6ffentlichen Auftraggebern bei der Vorbereitung und Durchfiih-
rung von komplexen Vergabeverfahren. Daneben berat er die 6ffentliche Hand in Public Private
Partnership Projekten und bei Umstrukturierungen.

Ausschreibung und Vergaben
von Hochschul-PPPs

Dr. Peter Braun, LL.M.
Hannover, 21. November 2006

& 3y Hilters & Ehing
U e Karctled s Jshres 3006

AWARD S & yergaberschi

» Dr. Peter Braun, LL.M. --

Seit 1998 mit PFI/PPP in UK befasst
The Practical Impact of E.U., Public Procurement Law
on PFI Procurement Practice in the United Kingdom

Seit 2004 Rechtsanwalt in Frankfurt am Main
PPP-Beratung auf Auftraggeber- und Bieterseite

Biro Frankfurt

Telofon: 069-T1 583-340
Fror 0857 1588-588

brasnhoeiinrs-sising. com

« Kreisstrallen Landkreis Waldeck-Frankenberg
(Machbarkeitssiudie)

« Schulen Lahn-Dill-Kreis

* Ruhrbania

 Amter fiir Bodenmanagement

- Cityrevier Wiesbaden

« TU Darmstadt (Machbarkeilsstudis)

+ Zahlreiche Ver&ffentlichungen und Seminare zu Themen
des Vergaberechts und PPP in UK und Deutschland
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Hochschul-PPP

Herausforderungen im Vergleich
zu kommunalen Projekte

Universititen

Ungesicherte
Hochschulfinanzierung

Nur selten Autonomie

Gestiegener Wettbewerb
Investitionsstau
Gestiegene
Qualitatsanforderungen
der Nutzer
Schwankende
Studentenzahlen

Sich veréndernde
Nutzungsanforderungen

Kommunen

Gesicherte Finanzierung
Kommunale
Selbstverwaltung
Invagﬂtiommu

Gestiegene
Qualititsanforderungen
der Nutzer

Lediglich im Rahmen

~der Demographie

Gleichbleibende
Nutzungsanforderungen

Uberlegungen zu Beginn des Projekts

Grundlegende Parameter (z.B. Studentenzahlen)?

Mit welchen Variablen muss gerechnet werden
(Gesetzgebung, Finanzierung durch das Land)?

Welcher Leistungsbedarf besteht?
Welche Finanzierungsmittel sind verfiighar?

Welche Finanzierungsmittel sollen verfiigbar gemacht werden?
Welche Zeitrdume sollen gelten (Lebenszyklus-Betrachtung)?

Anforderungen von ,Finanzierern" an das Projekt?
Welche Projektstruktur kommt in Frage?
Welche Betreiber- und sonstigen Risiken ist die

Anbieterseite bereit zu tragen?

Wie l3sst sich die Wirtschaftlichkeit einer PPP-Ldsung
feststellen? Wann? Uber welchen Zeitraum?
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Jru L] i'l.

ffu !T:;u-m‘
YT

JI "

Fallbeispiel 1

Ausbau, Sanierung

und Neubau

von

Hérsaal- und
Verwaltungsgebduden

Fallbeispiel 1
Projektfinanzierung

Land/
Universitat

Verpachtet Grundslick Vermielel Universitatsgebaude

Projektgesellschaft

Mach- Mach-
untermehmer untemehmer

Planiung

Mach-
unterneshmer
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Wahl des geeigneten

Vergabeverfahrens

Offenes und Nichtoffenes Verfahren fir PPP-Projekte
i.d.R. ungeeignet, da keine Verhandlungen zuldssig

Wettbewerblicher Dialog fir PPP-Projekte zumindest
problematisch (vgl. ndchste Charts)

Verhandlungsverfahren i.d.R. zuldssig und zweckmalig

Pimlico School

Verfahrenswahl

Exkurs UK — Schule in Pimlico (London)

Vertragsverletzungsverfahren der Europdischen Union
gegen UK im Jahr 2001 wegen Nutzung des
Verhandlungsverfahrens in einem PF| Schulprojekt
EU Kommission: Ausnahmetatbestand fiir das
Verhandlungsverfahren ist eng auszulegen

EU Kommission: PFI nicht so komplex, dass eine
Preisermittiung nicht maglich ist

EU Kommission: Leistung ist hinreichend funktional
beschreibbar

EU Kommission: PFI-Schulprojekte sind Routine; es
existieren &ffentlich zugéngliche Standardvertrdge
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Ablauf eines
Verhandlungsverfahrens

Limgang der
Tedrahaeanirige

mind. 5 Monate

Wettbewerblicher Dialog

Erlduterungen der EU-Kommission zum Wettbewerblichen Dialog
[Dok. CC/2005/04_rev1 v. 05.10.2005, Seite 10]

=) keine Verhandlungen im Rahmen des
Wettbewerblichen Dialogs zulissig!

§ 6a Abs 6 VgV:

(&) Die staatfichen Auftraggeber haben die Angebote aul Grund in der
Bekanntmachung oder in der Baschreibung festgelegten Zuschiagskritarion zu
bewerten und das wirtschaftlichste Angebot auszuwdhlen. Die staathichen
Auftraggeber dirfen das Unfernehmen, dessen Angebot afs das wirlschaftiichste
enmittel! wurde, auffordern, bestimmie Einzelheilen des Angeboles néiher zu
erldutern oder im Angebot anthaltende Zusagen zu bestitigen. Dies darf nicht
dazu fithren, dass wesentiiche Aspekie des Angebofes oder der Ausschreibung
gedndert werden, und dass der Weltbewerb varzerrt wird oder andere am
Verfahren beteiligte Unfernahmen diskriminiart werder.

10
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Ablauf eines
Wettbewerblichen Dialogs

=) ) =)

& Auflcadarung rum Diakog L_:___w“ iy | Ausrordemng ur
Diadog wel Groraliage dun | Angebotsabgabs
1 e etk Pt [ i L
. I g
o— | Pritharg und Tridsmmung den
- Angat o et ': ' I Argutats - REINE
| | der Angebat . e “

Vor- und Nachteile
Wettbewerblicher Dialog

@ Vorteile des Wettbewerblichen Dialogs:
Falls der AG auch mit externer Hilfe nicht in der Lage ist, die
Leistungsbeschreibung zu erstellen, ist das Verfahren ideal, um
eine markigdngige L&sung gemeinsam mit den
Markteilnehmern zu entwickeln.

@ Nachteile des Wettbewerblichen Dialogs:

— Das Verbot, nach der Angebotsabgabe Verhandlungen zu
fiihren, macht das Vergabeverfahren unflexibel.

— Méglicherweise ergeben sich urheberrechtliche Probleme
bei der Ausarbeitung der Leistungsbeschreibung durch
Verdffentlichung von Konzepten/ Lésungen durch die
Bewerber im Rahmen des Dialogs.

— Das Geselz sieht eine einheitliche und angemessene
Erstattung der Kosfen der Teilnehmer am Dialog vor.

12

52 | Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung HIS.



Teil A: PPP-Grundlagen/-Methodik

Fallbeispiel 2

Ausbau, Sanierung

und Neubau

von
Studentenwohnheimen

Spezifische Herausforderungen bei
Studentenwohnheimen

@ Entwicklung der Studentenzahlen/
Nachfragerisiko

@ Bedeutung der Studentenwohnheime
fur die Attraktivitat der Universitit

@ Risiko rechtzeitiger Fertigstellung

@ Beziehung zu den Studenten/ Einbindung
des Studentenwerks und anderer
existierender Strukturen

@ Sanierung u.U. unter Aufrechterhaltung des
Betriebs
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Konzessionsmodell n

Land/ Konzessionsverlrag

g p Projektgesellschaft
Universitat nE

Beispiel:
Studentenwerk

« Nottingham Trent University
+ 2362 Wohnheimplatze
= Neubau/ Sanierung

+ Betrieb

Finanzierungsstrome

Land/
Universitat

Studentenwerk

Projektgesellschaft
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Besonderheiten
Konzessionsmodell

@ Vertragsmodell mit Konzessionscharakter

@ Die Baukonzession ist ausschreibungspflichtig, kann aber im
wenig formalisierten Verhandlungsverfahren vergeben
werden

@ Konzessiondr wird nicht im Interesse des AG, sondern im
Eigeninteresse tétig (Abgrenzungskriterium zum
traditionellen Bauauftrag)

@ AN refinanziert sich nicht Uber monaltliche Entgeltzahlungen
des AG, sondern Uber seine Einnahmen als Betreiber
{Nutzungsentgelte von Dritten)

@ Das Risiko der Nutzung und obliegt vor allem dem AN

7

Risikoverteilung

@ Risiken werden demjenigen Projektbeteiligten
zugewiesen, der das jeweilige Risiko am besten

beherrschen kann.

= Tragféhigkeitsprinzip

18
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Beispiel Risikoverteilung

Offentlicher Auftraggeber Privater Partner

1 gugf ol Prrvnien) dbaetrnglir 7 pasanchedT Tu regdn

Herausforderungen bei der Hol
Strukturierung des Vergabeverfahrens

= Lelstungsbeschreibung nicht ausreichend detallliert,

unzureichende Analyse dos Ist-Zustandes

Spezifikationen unzureichend

= Zu hurze Zeitriume fir die Angebotserstellung
= Kelne Vergltung der Aufwiinde flir die Angebotserstellung,
insbaes. bal komplexen Themenstellungen

»  HKommerzielle Bedingungen werden von den Bietern abgelehnl,
z.B. die Vorlage von Sicherheiten

Konzept nkcht markthonform

WUnrealistische* kommerzielle
Badingungen

nbewusste Einschrinkung der
Spielriume des AG

= Veréffentlichung und Nutzung von Bewertungsmatrices, die unnitige
Transparenz gerade bei Nachpriffungsverfahren schaflen

= Auswahl unflexibler Vergabeverfahren mit unarwiinschten Resultaten
»  Wetthewerblicher Dialog und Verhandlungsverfahren nicht selten
eréfinet

+  Heine Erstellung von Bietermemoranden
#  Unklare Flihrung durch das gesamte Vergabeverfahren

Unzureichendes Bietermgmi. /
keine Konfliktpriivention

Keine rechtzeitige Aufklirung lber kritisches Bicterverhalten
Professionelle Verhandlungsfihrung nicht gegeben

¥w

20
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Holters & Elsing —
small enough to care

H = oy Holters & Blsing
juv:g (IS W ——

AWARD S O™ yegabarecht
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2. Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

2.1.  PPPan Hochschulen Akzeptanzprobleme - Hindernisse — Thesen

RA Dr. Rudiger Scheller, PPP-Institut e. V. Braunschweig

Einleitung

Dieser Vortrag befasst sich mit der Ubertragung von allgemeinen Akzeptanzhiirden und Hin-
dernissen des PPP-Modells aus dem Gesamtsektor der &ffentlichen Hand auf den Hochschulbe-
reich. Spezifische Merkmale werden benannt und definiert, aus welchen wiederum neun Thesen
zur Uberwindung der erkannten Probleme abgeleitet werden. Die zentrale Erkenntnis ist, dass
die Hochschulen sich dem professionellen Immobiliemanagement 6ffnen miissen: Um die tat-
sachlichen Kosten transparent zu machen, als notwendige Voraussetzung fiir alternative Finan-
zierungen bspw. liber PPP-Modelle und grundsatzlich, um im internationalen Rahmen wettbe-
werbsfahig zu bleiben bzw. das wieder zu werden.

1. Ausgangssituation

Uber das PPP-Modell wird allerorten geredet und es ist reichlich dariiber zu lesen. Tatsachlich steckt
die Verwirklichung von Public Private Partnership (PPP) hierzulande erst in den Anfangen. Nur eine
kleine Minderheit von Kommunen realisiert bislang PPP-Projekte. Rund drei Prozent am gesam-
ten Investitionsvolumen betrdgt der Anteil von PPP-Projekten auf dem Gebiet der kommunalen
Haushalte. Vor allem bei der 6ffentlichen Infrastruktur gewinnt die Realisierung von Projekten als
Public Private Partnership nun aber massiv an Bedeutung.

Die aktuelle Haushaltslage und die damit verbundene Sparpolitik der Lénderregierungen, nicht
zuletzt im Bereich der Universitaten, zwingen desgleichen im Hochschulbereich zur Suche nach
neuen Finanzierungskonzepten. Hinzu kommt der Wegfall des HBFG mit dem Stichtag 01.01.2007.
Der Grundgedanke von PPP &ffnet ein hochinteressantes Feld mit Losungsméglichkeiten und kann
den Hochschulen neue Handlungsspielraume verschaffen. Echte PPP-Modelle sind im Hochschul-
bereich bisher jedoch noch nicht realisiert worden.

These I:

PPP fiihrt bisher ein Schattendasein und spielt bis jetzt keine wesentliche
Rolle bei der Realisierung von Hochschulprojekten.

2. Hemmnisse fiir PPP-Vorhaben

Angesichts des hohen Investitionsstaus in den universitaren Strukturen bei zugleich sinkenden In-
vestitionsmitteln der Hochschulen ist es hochste Zeit, jetzt alternative Realisierungsformen inten-
siver in den Blick zu nehmen. Doch bevor das konstruktiv geschehen kann, muss der Frage nach-
gegangen werden, warum bislang keine Alternativen nutzbar gemacht worden sind. Folgende
Hintergriinde sind charakteristisch:
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- Die Problematik der unterschiedlichen aufeinander stoBenden Kulturen spielt in der PPP-
Thematik eine grof3e Rolle. Skepsis gegen privates Gewinnstreben, Furcht vor QualitatseinbufBen
sowie Angst vor Kontrollverlust sind besonders haufig auftretende Vorbehalte.

- Die Komplexitdt von PPP schreckt ab. Ohne externe Berater geht es zunachst nicht. In der
Regel gilt, je kleiner die Institution desto ausgepragter kann die Ablehnung von Beratung sein. Bei
Hochschulen kommt die Kompetenzarroganz hinzu: ,Wir als UNI brauchen doch keine Berater”.

- Die Hochschulen sind mehr der Forschung und Lehre verpflichtet und nicht strategisch
und effizienzorientiert. Das bedingt eine bestimmte Verhaltenskultur der Beteiligten. Immobili-
enmanagement isti.d.R. untergeordnet und wird daher nicht von der Fihrungsebene betreut. Es
besteht haufig kein echter Anreiz zu kosten- und leistungsorientiertem Handeln. Das Zusammen-
prallen von privatem professionellem Immobilienmanagement und universitarer Bestandsverwal-
tung alter Schule, insbesondere wenn diese noch nicht managementmafig transparente Organi-
sationen aufgebaut hat, fiihrt zur Ablehnung und vor allen Dingen auch zu Angsten.

Theselll:

Immobilienmanagement muss im Hochschulbereich Chefsache werden und zentral gesteuert werden

3. Professionalisierung des universitaren Inmobilienmanagements

Bestandsaufnahme, Bedarfsermittlung und zukiinftige Nutzung sowie Bilanzierung der Immobi-
lienwerte sind bei kaum einer Hochschule bisher realisiert. Die iberdurchschnittlich komplexen
Betriebsstrukturen im universitaren Bereich (z. B. Forschungslaboratorien, technische Anlagen)
stellen dabei eine besondere Herausforderung dar. Eine unzureichende bzw. fehlende Aufberei-
tung der Immobilienbestande fiihrt nicht nur zu erheblichen Mehrkosten bei der Vorbereitung
von PPP-Projekten, sondern kann auch verhdngnisvolle Fehleinschdtzungen tiber die wesentlichen
Betriebs- und Bewirtschaftungskosten nach sich ziehen, ganz zu Schweigen von den Investitions-
und Renovierungskosten. Angesichts des offenkundigen Restrukturierungsstaus sind etliche ver-
meintliche ,Schatze” tatsachlich eher eine massive Belastung.

Allerdings hat sich diese kritische Erkenntnis auch in der privaten Immobilienwirtschaft erst in
den letzen beiden Dekaden auf breiter Ebene durchgesetzt. Das Corporate Real Estate Manage-
ment (CREM) der heutigen Generation ist vor rund 15 Jahren in den USA gepragt worden. So grof3
kann der zeitliche Riickstand der Hochschulen also nicht sein. Viele Private haben das professio-
nelle Immobilienmanagement auch erst gelernt bzw. setzen es gerade um.

Thesellll:

Die Hochschulen miissen ihre Immobilienmanagementstrukturen, insbesondere auch das Facility Management
professionalisieren, sei es durch eigene Aktivitdaten oder Einkauf von Fachkompetenz.

4.Transaktionskosten

Transaktionskosten von PPP-Modellen unterliegen haufig einem grundsatzlichen Missverstand-
nis. Diese Kostenpunkte sind in starkem Mal3e Sowieso-Kosten. Ohne die Bestandserfassung kon-
nen kein Eignungstest, kein Wirtschaftlichkeitsvergleich und keine Vergabe laufen. Demzufolge
sind diese Kosten auch keine Transaktionskosten i.e.S., sondern notwendige Vorlaufkosten, welche
die Hochschulen auch unabhéngig von der Strukturierung von PPP notwendigerweise aufbrin-
gen miussen, um schlie8lich ihren Immobilienbestand professionell und effizient bewirtschaften
zu kénnen. Transaktionskosten sind im Grunde also Vorkosten und werden bei der Realisierung
in die Gesamtwirtschaftlichkeit einbezogen - sie sind mithin ergebnisneutral.

HIS I
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These IV:

Transaktionskosten differenzierter behandeln und keine Volumenvorgaben fixieren.

5. Vergleichswerte und Kennziffern ermitteln

Aus den Vergleichswerten des Stiddeutschen Verbundprojektes Immobilien-Benchmarking fiir
Kommunen der Real.l.S. (100-prozentige Tochter der BayernLB) ergeben sich deutliche und wich-
tige Konsequenzen: Dort wird ein Entlastungsvolumen im kommunalen Immobilienmanage-
ment von 20 Mrd. € p. a. konstatiert. Und das nur bei Berlicksichtigung der Bewirtschaftungskos-
ten ohne die Instandhaltungsriickstande. Diese Daten sind in 2005 bei der Erhebung von 1.600
kommunalen Gebaduden in 150 Gemeinden errechnet worden mit der Konsequenz, dass bei pro-
fessionellem, i.d.R. privatem Immobilienmanagement 6o Prozent Einsparungspotenzial besteht.
Allein bei den Reinigungskosten in Schulen sind es 40 Prozent, und diese machen 50 Prozent der
Gesamtanteile an den Bewirtschaftungskosten bei den Kommunen aus. Das ist z. Zt. der nachge-
wiesene augenfdllige Unterschied zwischen externer und interner Leistungserbringung mit die-
ser umfassenden Studie.

Wesentliche Kennziffern fiir effizientes Management sind Kosten pro Quadratmeter in € p.a.: Ein
schlechter Wert liegt bei 22,5 €/m? p.a., ein guter Wert liegt bei 18,5 €/m>. Die Spitzenwerte pen-
deln um 15-16 €/m?>.

Aufgrund dhnlicher Strukturen im Hochschulbereich, kann die Ubertragbarkeit der Erkenntnisse
auf den universitdren Immobilienbestand als gegeben angesehen werden.

These V:

Kennzahlenermittlung zur Reduzierung der universitaren Betriebskosten ist eine wichtige, wenn nicht sogar die
wichtigste Aufgabe in den nachsten Jahren

6. Effizienzgewinne

Effizienzgewinne sind nicht nur in der Investitionsphase, sondern vor allem in der Betriebsphase
moglich: Die Relation fiir die Kostensenkung im gesamten Lebenszyklus betragt rund 20 Prozent
(Investitionsphase) zu 8o Prozent (Betriebsphase)! Wenn These V richtig ist, dann sind Ersparnisse
in der Betriebsphase der ideale Ausgangspunkt fir weitere bisher noch nicht quantifizierte und
kommunizierte Vorteile.

These VI:

Bei richtiger Vorbereitung entstehen immer Effizienzgewinne. Je komplexer die Betriebsstrukturen,
desto hoher ist das mogliche Einsparpotential.

7. Haushaltsneutralitat

Aufgrund der tradierten Finanzierungsform der Bedarfsfinanzierung waren Hochschulen nicht
budgetverantwortlich und demzufolge auch nicht daran interessiert, ihre Betriebskosten und ihre
allgemeinen Kostenstrukturen effektiver zu gestalten, weil Kostensenkungen nicht den Hochschu-
len zu Gute kamen, sondern in den allgemeinen Staatshaushalt zuriickflossen.

Der auch im Hochschulbereich unausweichliche Paradigmenwechsel flihrt zu gréBerer Autono-
mie bei finanziellen und inhaltlichen Entscheidungen. Dies bedeutet auch eine verstarkte Rechen-
schaftspflicht (Controlling, Leistungsbilanzen und Vergleiche).
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Damit die Hochschulen die sich ihnen damit verbundenen Chancen nutzen kénnen, muss eine
Ausgliederung aus dem Staatshaushalt erfolgen und die Eigenverantwortlichkeit der Hochschu-
len gestarkt werden. Der verstarkte Wettbewerb wird transparente Strukturen im Kosten- und im
Wissensvermittlungsvergleich fordern und damit privatwirtschaftliche Managementinstrumen-
te institutionalisieren, um diesen Anforderungen gewachsen zu sein. Dazu gehért insbesonde-
re eine Steigerung der Budgetverantwortlichkeit mit der Folge eines entsprechenden Kostenbe-
wusstseins. Die Hochschulen sollten sich auch der Méglichkeit unterschiedlicher bisher noch kaum
genutzter Rechtsformen annehmen wie beispielsweise Stiftungen, damit sie die fiir sie optimale
Form herausfinden kénnen. Die Hochschulen werden nicht umhinkommen, privatwirtschaftliche
Managementinstrumente einzusetzen um sich ihre Budgets immer neu zu erarbeiten.

These VII:

Ausgliederung aus Staathaushalt (z. B. Stiftungslosung) und Eigenverantwortlichkeit (Budgethoheit)
fordern Kostensenkungspotentiale und PPP-Strukturen.

8. Standardisierung

Task-Force von Bund und Lander sowie das PPP-Institut haben sich zum Ziel gesetzt die Standar-
disierung voranzutreiben. Aktuell werden Vertrage, Checklisten, Verfahrensabladufe, Ratgeberbro-
schiren fir Entscheider entwickelt und vorgelegt, um damit das Basiswissen zu starken.

These VIII:

Von der Standardisierung im allgemeinen 6ffentlichen Bereich wird auch die Akzeptanz
im Hochschulbereich gefordert

9. Konzentration auf universitare Kernaufgaben

Die zentrale Verantwortung muss und soll bei den Hochschulen verbleiben. Eine abgestimmte De-
regulierung, Liberalisierung und Privatisierung sind aber unumgangliche und sinnvolle Schritte,
um die generellen Vorteile von PPP-Projekten voll nutzen und einsetzen zu kénnen. Die zentra-
le Aufgabe im Hochschulsektor besteht im Aus- und Aufbau von Beteiligungsmanagement und
Controlling in Verbindung mit konsequenter Konsolidierung.

These IX:

Konzentration auf Kernkompetenz Forschung und Lehre ist die Voraussetzung, um
im internationalen Wettbewerb zu bestehen.

HIS I
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Das PPP-Institut e. V.

Public Private Partnership

Das PPP-Institut e.V.ist 2004 in Berlin gegriindet worden. Die Mitglieder kommen aus dem Bereich
der offentlichen Institutionen (Politik, Kommunalwirtschaft), der Forschung sowie Hochschulen
und Universitaten, aus der Privatwirtschaft (Banken, Versicherung, Leasinggesellschaften, Bauin-
dustrie) und aus den freien, beratenden Berufen (Steuerberater, Wirtschaftspriifer, Rechtsanwalte,
Architekten, Ingenieure). Derzeit gestalten bundesweit rund 50 aktive Mitglieder die offene Kom-
petenzplattform zur Forderung und Weiterentwicklung von PPP-L&sungen.

Das PPP-Institut hat operative Arbeitskreise zu den Hauptthemen Informationen und Finan-
zierungsformen eingerichtet. Deren Schwerpunkte liegen u. a. in der Entwicklung von Beratungs-
schwerpunkten fiir 6ffentliche Institutionen mit der Ausarbeitung von Finanzierungsmodellen fir
PPP-Projekte und der umfassenden detaillierten Informationsverarbeitung und -bereitstellung.

Das unabhdngige PPP-Institut erzeugt Transparenz und Systematik in einem heute noch viel-
fach von Unsicherheit gepragten Umfeld. Durch Regionalkonferenzen vor Ort bei den kommu-
nalen Entscheidungstragern werden derzeit konkrete Projekte initiiert und Beispiele erfolgreicher
PPP-Modelle zur sachlichen Anleitung vorgestellt.

Der Aufbau eines Kompetenznetzwerkes fiir PPP in allen Phasen ist zukiinftig ein wesent-
licher Schwerpunkt der Arbeit.

PPP-Institut e. V.

c/o Canzlei der Rechtsanwalte Dr. Scheller, Hofmeister und Partner GbR
Ansprechpartner: RA Dr. Rudiger Scheller, RA Volko Depner
Petritorwall 28

38118 Braunschweig

Tel.: 0531-242 810

Fax: 0531 -242 8112

E-Mail: ruediger.scheller@canzlei.de
www.ppp-institut.de
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Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

PPP an Hochschulen

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen

Referent:
RA Dr. Ridiger Scheller
Vorstandsvorsitzender PPP-Institut e.V.
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PPP

METTELT

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
I. Ausgangssituation

- Paradigmenwechsel in der Hochschulfinanzierung

- Sanierungsstau bei universitaren Gebauden und Anlagen

- Investitionsmittel werden immer knapper

- HBFG sah ausschlieBlich Eigenrealisierung vor

- Hochschulen haben kaum Erfahrungen mit alternativen
Finanzierungsformen

- Wegfall des HBFG zum 01. Januar 2007 zwingt zur Suche
nach innovativen Finanzierungskonzepten

These I:

PPP-Projekte filhren bisher ein Schattendasein und spielen
bis jetzt noch keine wesentliche Rolle bei der Realisierung
von Hochschulprojekten

HIS. Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung | 63



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

64

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
II. Hemmnisse fiir PPP im Hochschulbau

- unterschiedliche Kulturen in Wirtschaft/Hochschule

- Aversion gegen Berater

- fehlendes Krisen-PR-Management

- Zustandigkeit fir Immobilienmanagement
falsch zugeordnet

- Zersplitterung der Kompetenz behindert ganzheitlich und
nachhaltig universitdres Immaobilienmanagement

These 1I:

Immobilienmanagement muss auch im Hochschulbereich
Chefsache werden und zentral gesteuert werden

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen

III. Professionalisierung des universitdren
Immobilienmanagements

- fehlende Bestandsaufnahme und Bedarfsermittlung der
Immobilienbestande und technischer Ausriistung

- Uberdurchschnittlich komplexe Betriebsstrukturen (z. B.
Forschungslabaratorien, technische Anlagen)

- Kommunikations- und Qualifikationsdefizite im
Personalbereich

These III:

Die Hochschulen miissen ihre
Immobilienmanagementstrukturen, insbesondere auch das
Facility Management professionalisieren, sei es durch
eigene Aktivitidten oder Einkauf von Fachkompetenz

Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung
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Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
IV. Transaktionskostenproblematik

- Schwellenwertdiskussion schreckt ab

- sind Sowieso-Kosten zur Herstellung von Transparenz

- auch kleine Projekte rechnen sich bei differenzierter
Betrachtungsweise

These IV:

Transaktionskosten differenzierter behandeln und keine
Volumenvorgaben fixieren.

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
V. Betriebskosten

- Vergleichswerte ermitteln (Real 1.S. Studie)

- Einsparpotential von bis zu 60 % bei privatem
Immobilienmanagement!

- Wesentliche Kennziffer: EUR/m2/p.a.

- Ganzheitliches Facility Management und Energy
Contracting bieten zusétzliches Einsparpotential

These V:

Kennzahlenermittlung zur Reduzierung der universitdren
Betriebskosten ist eine wichtige, wenn nicht sogar die
wichtigste Aufgabe in den ndchsten Jahren.
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Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
VI. Effizienzgewinne

- Effizienzgewinne sind nicht nur in der Investitionsphase,
sondern vor allem in der Betriebsphase mdglich:
- Relation 20:80 fiir Gesamtkosten im Lebenszyklus

These VI:

Bei richtiger Vorbereitung entstehen immer
Effizienzgewinne. Je komplexer die Betriebsstrukturen,
desto héher das Einsparpotential.

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen
VII. Haushaltsneutralitidt

- mangelnde Budgetverantwortlichkeit fordert mangelndes
Kostenbewusstsein

- Kostensenkungen kommen nicht den Hochschulen
zZugute

- Kosten-versus-Wissensvermittlungseffizienz ist nicht
transparent

These VII:
Ausgliederung aus Staatshaushalt (z.B. Stiftungs-

lésung) und Eigenverantwortlichkeit (Budgethoheit)
fordern Kostenpotentiale und PPP-Strukturen

Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung
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Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen

VIII. Standardisierung

Task Force Bund und Lander haben sich zum Ziel gesetzt,
Standardisierung voranzutreiben, Vertrage Checklisten,
Verfahrensablaufe, Ratgeberbroschiren flr Entscheider
(Rdte und Gremien)

These VIII:

Standardisierung senkt Akzeptanzhiirden

Akzeptanzprobleme - Hindernisse - Thesen

IX. Konzentration auf universitare Kernaufgaben
- Verantwortung bleibt bei Hochschule

- Deregulierung

- Liberalisierung

- Privatisierung sind notwendige Faktoren

These IX:

Optimierung von Forschung und Lehre sind die wichtigsten
Faktoren, um im internationalen Wettbewerb zu bestehen
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PPP im Hochschulbau - Beispiele
I. Universitdt Gottingen

- Neubau der Fakultat fir Physik
(Zusammenlegung mehrerer Alt-Standorte)

- Beginn Vergabeverfahren: 1999

- PPP light mit Objektgesellschaft (Planung, Bau,
Finanzierung)

- Auftraggeber bleibt Eigentimer

- Laufzeit 20 Jahre

- In Betreib seit 2003

- 25 % Ersparnis gegeniber urspringlicher Planung

PPP im Hochschulbau - Beispiele

II. Universitatsklinikum Essen

- Neubau eines Therapiezentrums zur Krebsbehandlung

- Zuschlag: Juli 2006
- Voll - PPP Mietmodell
(Planung, Bau, Finanzierung und Betrieb)
- Laufzeit 15 Jahre
- Projektvolumen: 127 Mio. EUR Neubau

- Projektkosten Gber Vertragslaufzeit: ca. 300 Mio. EUR

- Beginn der Bauphase: Herbst 2006

Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung
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PPP im Hochschulbau - Beispiele
II1. Fachhochschule Wolfenbiittel

- Energy Contracting Betreiber Modell

- Integration einer ehemaligen Kaserne in den Lehrbetrieb

- Vollsténdige Ubertragung samtlicher Aufgaben der
Energieversorgung auf den privaten Partner

- Optimierung des gesamten Anlagenbetriebes

- Umfassende Risikoilibertragung auf den Privaten

- Vertragsschluss 1994

- Resiimee:
Aufgabenentlastung, Kostensicherheit,
umweltfreundliche Versorgung, Energieeinsparung
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2.2.  PPP-Hochschulprojekte in NRW

Dr. Littwin, PPP-Task Force im Finanzministerium NRW, Dusseldorf

I. Bedeutung von PPP-Praxis

Public Private Partnership (PPP) findet in Deutschland in den letzten Jahren im Bereich des 6ffent-
lichen Hochbaus und der Verkehrsinfrastruktur immer mehr Verbreitung. Die Bandbreite reicht
von Bundesfernstra3en bis zu Schulen, Verwaltungsgebaude, Krankenh&user, Hochschulen und
IT-Projekten. Allein von der PPP-Task Force im Finanzministerium des Landes Nordrhein-Westfa-
len werden sektoreniibergreifend seit der Griindung im April 2002 ca. 20 Projekte auf kommu-
naler und staatlicher Ebene betreut. Der Giberwiegende Teil der Projekte befindet sich bereits in
der Bau- oder Betriebsphase.

PPP im engeren Sinne bedeutet Kooperation von 6ffentlicher Hand und privater Wirtschaft
bei der Planung, der Erstellung, der Finanzierung, dem Betreiben und der Verwertung von bislang
staatlich erbrachten 6ffentlichen Leistungen (Lebenszyklusansatz). Diese Modelle sind auch auf
den Hochschulbereich tibertragbar. Zwar gibt es in diesem Bereich deutlich komplexere Struktu-
ren, als Standard Schulprojekte oder Betreibermodelle bei Verwaltungsgebauden, aber die ers-
ten Erfahrungen im Bereich von Hochschulkliniken in NRW zeigen, dass diese Komplexitat be-
herrschbar ist.

Der Schlussel fiir erfolgreiche PPPs ist ein ehrlicher Wirtschaftlichkeitsvergleich, der die tat-
sachlichen Gesamtkosten wahrend des Lebenszyklus des Objektes umfassen muss. Das schlief3t
auch eine Bewertung von Risiken ein. Die Berticksichtigung von Risiken und deren moglichst op-
timale Aufteilung unten den Projektpartnern ist ein wesentliches Merkmal von PPP-Projekten. Das
Erkennen und Einschatzen von Risiken stellt furr die 6ffentlichen Projekttrager eine gro3e Heraus-
forderung dar. Das Risikobewusstsein ist i.d.R. noch gering ausgepragt, da Risiken und deren Aus-
wirkungen bei Planung, Erstellung, Betrieb und Instandhaltung o6ffentlicher Immobilien und In-
frastruktur in der Vergangenheit kaum Beachtung fanden, insbesondere da sie in der kameralen
Haushaltsfiihrung nicht erkennbar ausgewiesen werden. Ein entsprechendes Kostenbewusstsein
durfte sich durch die Einflihrung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements bei den Kommu-
nen und der Doppik bei einigen Landern deutlich weiter entwickeln.

Die Finanzministerkonferenz hat am 7. September 2006 Empfehlungen fiir Standards bei Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen beschlossen. Auf dieser Grundlage lasst sich sowohl die PPP-Eig-
nung eines Projektes (nicht jedes Projekt lasst sich als PPP umsetzen) priifen, als auch Effizienzpo-
tenziale sowie tatsachliche Effizienzvorteile belegen. Der Prozessablauf stellt sich wie folgt dar:

Auf Grundlage der Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen in den NRW-Pilotprojekten sind Einspa-
reffekte von 5 bis 19 Prozent (iber eine Laufzeit von 25 Jahren zu erwarten. Diese Ergebnisse wur-
den durch Erfahrungen in anderen Bundeslandern und auch internationalen Referenzprojekten
grundsatzlich bestatigt. AbschlieBende Rechnungsergebnisse zu den Lebenszykluskosten liegen
allerdings noch nicht vor. Diese Einsparungen — das ist zu berticksichtigen — werden sich jedoch
nicht zwangsldufig im (kameralen) Haushalt niederschlagen, sondern zur Sicherung eines lang-
fristigen Werterhalts - ein Ziel, das bisher haufig vernachlassigt wurde - einzusetzen sein.

Es gibt daneben sehr innovative Projekte mit groBen Technologierisiken (z.B. Protonenthera-
piezentrum im Krankenhausbereich), die der Staat auf jeden Fall auf Private verlagern sollte, weil
diese insoweit eine hohere Risikomanagementkompetenz haben oder Projekte, die mit der Griin-
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dung gemeinschaftlicher Unternehmen verbunden sind, um das Wissen zu biindeln und Entwick-
lungs- und Betreiberrisiken zu teilen, betriebswirtschaftliches Know-how, und Markterfahrung ein-
zubinden sowie privates Kapital zu mobilisieren..

Man sollte sich aber nicht der lllusion hingeben, dass PPP neue Geldquellen erschlie8t und
vorhandene Finanzierungsliicken schlief3t. PPP ist letztlich eine Beschaffungsvariante und damit
nur der Weg und nicht das Ziel einer Projektrealisierung.

Il. Fazit

Das Potential bei PPP-Projekten zur effizienteren &ffentlichen Aufgabenerfiillung ergibt sich ins-
besondere aus einer schnelleren Realisierung, einem grof3eren Preis- und Ideenwettbewerb im
Verhandlungsverfahren, einer sachgerechten Risikoverteilung und privatwirtschaftlichen Ma-
nagementwissens.

PPPs missen — wie auch konventionelle L6sungen — wirtschaftlich sein. PPP ist kein Allheilmit-
tel und auch kein wesentlicher Beitrag zur Haushaltskonsolidierung. Es fiihrt jedoch - richtig um-
gesetzt — zu deutlich mehr Kostentransparenz und beférdert wirtschaftliches Handeln. Im Hoch-
schulbereich gibt es noch wenig Erfahrung mit diesem Instrument, insbesondere gibt es keine
bereits realisierten Projekte. Die ersten Machbarkeitsuntersuchungen zeigen jedoch, dass es in
diesem Bereich ein erhebliches Effizienzpotenzial gibt, das nicht zuletzt auch durch PPP-Model-
le erschlossen werden kann.

HIS I
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Public Private Partnership-Initiative des
Landes Nordrhein-Westfalen

Workshop
,,PPP im Hochschulbau*

Ubersicht

*  PPP Initiative NRW

» Die PPP-Task Force

« Fallstudie: Universitatskliniken
»  Ubertragbarkeit auf Hochschul
» Ausblick
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PPP-Initiative des Landes NRW

Kabinettbeschliisse vom 26.11.
Sommer 2004, 27. Juni 2
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Operative Aufgaben
der PPP-Task Force NRW

Strategische Aufgaben
der PPP-Task Force NRW

e = =
..

» Standardisierung von Prozessablaufen
- Wirtschaftlichkeitsuntersuch
- Aufsichtbehérdliche Zustimmi
- PPP-Eignung
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Effizienzgewinne in den NRW PPP-
Pilotprojekten

Fallstudien Univers
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Rahmendingungen:
Hochschulfreiheitsgesetz NRW

Anwendungsbereich: 14 Universitéten und 12
Fachhochschulen

+  Verselbstandigung als Kérperschaft des 6-Re

+ - Keine Fach-, sondern nur Rechtsal
- Arbeitgeber und Dienstherr des

. Finanzierung

+ - Zuschisse fﬂl‘danlfﬂ.e 3

. - Investitionszus

Kradlta {m
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Projektbeschreibung U/B-West:

Invastitionsvolumen' ca. 30 Mio.

einer Mach

Sept. 2005:  Pilotprojektv
Sommer 2006: Abschlus
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Mégliche betriebliche Leistungen durch e
pnvaten Partner: -
%i%audenahe Dienstleis

Einrichtune u'rii:l-
Tagaskli f

Vo
-
-
-

13

Universitatsklinikum Kélin (5)

Projektstand U/B-West / weiteres
Vorgehen:
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Fi i sterium
Londes

PPP- im Hochschulbereich

auf Hochschulen?

15

Finanzministerium
Londes

Weiterentwicklung bestehender PPP-Modelle fiir
Hochschulen

e “‘ih

* Die bestehenden PPP-Modelle sind grundsatzlich auch fiir Hochschulen geeignet

= Laufende Projekte im Klinikbereich (Essen, Kiel, Bremen) zeigen, dass auch hoch
komplexe Vorhaben als PPP-Model realisiert werden konnen

18
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Finanzministerium
Londes

Anforderungen an PPP-Modelle im Bildungsbereich

Schulen Barufsschulen Hochschulen

Leistungsspaektrum Komplex: Berufsausbildungen baw.
Studienginge unterschiedlichster Art

HNutzungsborsiche Unterschiedlich: Vielfiltig: Verschiedenste Raumarten

Verschiedena
Raumarten |
Sperialimmaobilion Flachen mit nutzungsspazifischer Ausstattung
Y p—— Gering | Haufige Wechsel der | Haufige Wechsel der

Ausbildungsinhalte Forschungs- und
Ausbildungsinhalte

18

Finanzministerium
Londes

Ubertragbarkeit von bestehenden PPP-Modellen auf
Hochschulprojekte

Ubertragbarkelt? Lésungsansdize
Organisationsstruktur Anpassung Reduzierung der Landesverantwortung und
erforderlich Verlagerung der Yerwaltungshoheit auf die
Universitdten
Lalstungsspektrum Ja Bereits heute wird auf die Komplexitit des
Leistungsspektrums bei PPP-Vertrigen
elngegangen
Nutzungsbereicha Ja Auch verschiedenste Raumarten und
Nutzungsbereiche kénnen bal PPP-Projekten
schon heute realisiert werden
Spezialimmobilien Ja Flachen mit nutzungsspezifischer
Ausstattung werden bereits bei aktuellen
PPP-Projekten berlicksichtigt
Andarungsintensitit Anpassung Flaxibilisierung der Vertragswerke fiir
erforderlich zukOnftige Wechsel der Forschungs- und
Ausbildungsinhalte, intelligents
Schnittstelleniosungen und Risikovertellung
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Ausblick: PPP im
Hochschulbereich

Erhebliche Sanierungs- Neubaubedarfe
Steigende Anzahl von Studienanfiangern
Verstarkter Wettbewerb der Hochschulstand
Sehr enger finanzieller Handlungss nlram r
Studiengebiihren, Globalbudgets a&.

. Verstirkte Wahrnehmung der Baua
Hochschulen; Wegfall des HBFG er
Umsetzung von PPP-Modellen

«  GroRes Dphnlnrsngsputenil 1§
*  Grundsiétzliche Ubertragbarke!
Hochbaumodelle auf Hoc
Freiheit von Fumchur@ r

L]

Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

Ansprechpartner:

Dr. Frank Littwin
Leiter der PPP-Task Force NRW
Finanzministerium NRW
Tel.: 0211/4972-2409

Fax: 0211/4972-2596 .
Mail: frank.littwin@fm.nrw.de

Weitere Inforrnatmn
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2.3.  Mogliche Perspektiven fiir PPP an der Technischen Universitat Darstadt

Dipl.-Ing. Architekt Thorsten Schmidt, Technische Universitat Darmstadt

Mit Beginn des Jahres 2005 wurde die Technische Universitat Darmstadt (TUD) im Rahmen eines
bis 2009 befristeten Modellversuchs der hessischen Landesregierung weitgehend autonom. In
diesem Zusammenhang wurde auch die Verantwortung fiir BaumaBnahmen einschlieBlich der
Bauherreneigenschaft Gibertragen. Die TUD erhalt wahrend dieser Laufzeit ein jahrliches Budget
flr Bau- und Gerateinvestitionen sowie fiir die Bauunterhaltung von 20 Mio. Euro. Es entfallt da-
mit die Veranschlagung einzelner BaumalBnahmen im Landeshaushalt.

Grundlage der baulichen Entwicklungsplanung der TUD ist die HIS-Studie zur,Baulichen Hoch-
schulentwicklung fiir den Wissenschaftsstandort Darmstadt” aus den Jahren 2001 - 2003. Hieraus
wurde ein standortlich gegliedertes Bauprogramm ableitet. Ziel ist es, zusammenhangende Ein-
heiten zu konzentrieren, die teilweise raumliche Zersplitterung aufzuheben und damit eine Op-
timierung der Funktionen, Flachendispositionen einschlie3lich des Bauzustands zu erreichen.
Wesentliche Neubauvorhaben ergeben sich nur zur Umsetzung des funktional einschichtigen Bi-
bliothekskonzeptes nach den Empfehlungen des Wissenschaftsrates am Standort Stadtmitte mit
dem Neubau der Universitats- und Landesbibliothek sowie fiir ein Horsaal- und Bibliothekszent-
rum auf dem Hochschulcampus Lichtwiese. Bei dem tberwiegenden Teil der BaumaRnahmen
handelt es sich um Umbau- und SanierungsmalBnahmen an vorhandenen Gebauden.

Seit dem Jahr 2000 ist bereits im Rahmen eines ,Energie-Contractings” der Betrieb und die
Sanierung des gesamten TU-eigenen Fernwarmenetzes einschlie8lich des Heizkraftwerkes einem
privaten Betreiber Gibertragen worden. Mit den erweiterten Kompetenzen fiir die BaumaBnahmen
wurde im Jahr 2005 im Rahmen einer Projektstudie durch das Biiro ,Lahmeyer Rhein-Main” die
veranderten Bedingungen des Modellversuchs rechtlicher und finanzieller Art untersucht. Darun-
ter auch die mogliche alternative Umsetzungsvariante ,Puplic-Private-Partnership” Die Befristung
und das seinerzeit noch geltende Hochschulbauférderungsgesetz (HBFG) erschwerten einen un-
mittelbaren Projekteinstieg. Dartiber hinaus wurde in der langfristigen Definition der technischen
Anforderungen von hochinstallierten Gebauden der Natur- und Technikwissenschaften eine wei-
tere Erschwernis gesehen.

Mit Wegfall der Hochschulbauférderung des Bundes und durch eine Formulierung in der Ziel-
vereinbarung mit dem Land Hessen sind wesentliche Rahmenbedingungen fiir die mogliche An-
wendung von,,PPP-Modellen” nunmehr gegeben. Die begonnenen Bauvorhaben werden derzeit
jedoch noch konventionell umgesetzt.
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TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Dipl 4G Aachiteid Thomten Schmigl

Magliche Perspektiven fir PPP an der
Technischen Universitat Darmstacdt

Vortrag zum HIS-Workshop
PPP im Hochschulbau®
am 21. November 2006 in Hannover

TECHNISCHE Dazernat V

< UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Dipl 4G Aachiteid Thomten Schmigl

Die Technische Universitidt Darmstadt in Zahlen:

14 Fachbereiche Ingenieurwiss. 4 15 %

B Naturwiss,
300 Professoren GZE'T“HM%.
1450 Wissenschaftliche Mitarbeiter

17.000 Studierende

50 %
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TECHNISCHE Dezarnat V

- UMIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Dipl A Auchiteil Thomten Schmigl

Die Liegenschaften der
Technischen Universitat Darmstadt in Zahlen:
225 ha Grund und Boden
153 Dienst- und Dienstwohngebiude
2 Anmietungen
ca. 418.000 m? Nutzflichen bzw. 210.000 m? HNF

Stadtmitte Lichtwiasa Botanik

Hochschulstadion Windkanal

Dezernat V
Bau und Immobilien

Dipl 4. Adchiteil Thorsten Schmis]

Ta-= Lit:hhuigi.at

i ';-'.F.'- -
; '~. 1 |

Hamhulstadion | LAY

bzt
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TECHNISCHE
- UMNIVERSITAT

DARMSTADT

Die Immobilien der
Technischen Universitdat Darmstadt:

TECHNISCHE
= UNIVERSITAT
DARMSTADT

Die Immobilien der
Technischen Universitdat Darmstadt:

Dezernat V
Bau und Immobilien

Dipldeg. Aacritoi] Thomten Schmigi

Dezernat V
Bau und Immobilien

Dipldeg. Aacriteii Thomten Schmigl

35% der Gebaude mit hohen Sanierungsbedarf *

40% der Gebaude mit mittleren Sanierungsbedarf *

HNF ='

100.000,00 |
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BO.O00,00
T0,000,00
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1 TECHMISCHE
. UNIVERSITAT

Dezernat V
Bau und Immobilien

DARMSTADT Digd-Ing. Asctidnks Thoansten Schmed

Modellversuch ,, TUD-Gesetz"

{Gesetz zur organisatorischen Fortentwicklung der Technischen Universitat Darmstadt)

TUD erhdlt mit Wirkung zum 1. Januar 2005 weitgehende Autonomie
und die Zustdandigkeit fiir Grundstiicks- und Bavangelegenheiten.

§ 4 Grundstlcks- und Bauangebegenheiten

(1) Die Zustandigkeit fir die Grundsticks- und Bauangelegenheiten der TU Darmstadt
iibertragt das Ministardum der Hochsehule: {..)

{2) Die Hochschule echalt fir Bau- und Gerdteinvestitionen sowle fir die Bauunterhallung
Jahrlich 20 Milkonen Euro Landesmitiel als Zuweisung zum Wirlschaftsplan zur
elgenen Verwaltung. (...)

(3) Die Hochschule ist (,..) berechtigh, die ihr 2ur Nutzung dberlassenen Landesgrundsilcke
zu ver8ulem. (...). Die Erbse verstarken die Investitionsmitiel der Hochschube, [...)

Das TUD-Gesetz ist als Modellversuch und wie alle Gesetze in Hessen
zundchst auf 5 Jahre befristet.

TECHNISCHE
- UMIVERSITAT
DARMSTADT

Dezernat V

Bau und Immobilien

Dipl 4. Auchiteid Thorten Schmig

Modellversuch ,,TUD-Gesetz"

-

Eigentumsihnliche Rechte und die Méglichkeit der VerduBerung
von Immobilien chne Genehmigungsvorbehalt des Ministerium

Relative Planungssicherheit durch gesetzlich festgeschriebenes
Landes-Budget von 20 Mio. Euro jédhrlich bis 2009

+ Die TUD kann Investitionen zur Optimierung eines wirtschaftlichen
Betriebs unabhangig vom Landeshaushalt selbst steuern

* Verzahnung von Bauunterhaltung und Investitionen zu einem
integrierten Bauprogramm, nachhaltiges Bauen

» Aufhebung des Kontrahierungszwangs mit der staatlichen
Bauverwaltung

Abwicklung der BaumaBnahmen in eigener Verantwortung und
innerhalb der eigenen Organisation

Trotz weitestgehender Autonomie ist die TUD ,rechtlich unselbstindig"
und handelt im Namen des Landes Hessen.
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TECHMNISCHE Dezernat V'

- UNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Digd -Ingy. Archinks Thoansten Schmell

Gemeinschaftsaufgabe Hochschulbau:

Mach dem Gesetz (iber die Gemeinschaftsaufgabe ,Ausbau und
Neubau von Hochschulen'- Hochschulbauférderungsgesetz- HBFG
werden die Bauvorhaben (noch) mit maximal 50 % vom Bund
bezuschuft.

Grundlage gemeinsamen Rahmenplan von Bund und Linder iiber
eine Laufzeit von 3 Jahren (jdhrliche Fortschreibung jeweils mit
Anmeldefrist 1. Marz fiir das Folgejahr)

- .Bagatellgrenze” 1,5 Mio. Euro einschlieflich Baunebenkosten

= Der Planungsausschuss fiir Hochschulbau beschlieft die
Verhaben mehrheitlich nach Empfehlung des Wissenschaftsrates.

HBFG = Bezuschussung der reinen Baukosten in Raten
entsprechend dem Baufortschritt

Bisher keine PPP- kompatiblen Rahmenbedingungen

TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Hamwigrarm Dl ewp Adcriteil Thermten Schms

Anmeldungen im 35. Rahmenplan 2006-2009
im Gesamtvolumen von 325 Mio. Euro I I l
Kategorie | (Mitfinanzierung durch den Bund freigegeben):
* Umbau und Grundsanierung Universitatszentrum
mit Horsaalgebdude und Yerwaltung (17,6 Mio. Euro)
» Neubau einer Versuchshalle fir den
Fachbereich Maschinenbau (3.2 Mio. Euro, Neuanmeldung 2005)

Katagnria Il {Finanzierung der Planung durch den Bund freigegeben):

* Umbau und Verdichtung der Institulsgebéude fir die

FB Chemie und Geowissenschaften (75,3 Mio, Euro)

MNeubau Universitats- und Landeshibliothek (46 6 Mio, Eura)

Umbau Geb. 2202 fir den Fachbereich Biologie (9,2 Mio, Euro)

* Umbau und Verdichtung der Hallen Energietechnik und des
Institutsgebiudes Elektrotechnik (13,4 Mio, Eura)

* Horsaal- und Biblicthekszentrum Lichtwiese (16,8 Mio. Eura)

Kategorie lIVP (noch nicht aufgenommen, Planung jedoch in Kategorie 1)

+ Umbau Gebsude 2101 und 2102 fir das Institut fiir Okalogie (3.2 Mio. Euro) und

+ Umbau und Grundsanierung Verfligungsgebsudes des FB Biologie (20,5 Mio. Euro)
+ Grundsanierung Institutsgebdude Mathematik, Physik, Elektrotechnik,
Maschinenbau, Bauingenieurwesen (62,8 Mio. Euro)

+ Grundsanierung der Gebdude fiir die FB Geisteswissenschafien, Architektur,
Informatik sowie das HRZ (50,1 Mio. Eura)

HIS I



TECHMNISCHE Dezernat V

- UNIVERSITAT Bau und Immobilien

DARMSTADT Dipl g Muchitead Thorsen Schrmiat

Wissanschaftsrat nachYem

1=
ymengphan
hschulbau

A e Hioc

7. Agwil 3008

Hligarnairar T.

D By Todl chies 35, Rakwmasnplor i erscraind in
Fédafalismusreform'@006: o dnimbuid i, o

Abgchaffung der Gemiinschaftsaufgape ab 1.1.2007!
Mehr Chancen fiir PPP im Hochschulbau?

TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Baugspgrarmms Dipldng. Aurritei] Thomten Schmigi

Grundlagen der baulichen Entwicklungsplanung H l S

Die HIS-Studie zur .Baulichen Hochschulentwicklung fir
den Wissenschaftsstandort Darmstadt” aus den Jahren
2001 - 2003 entwickelt ein standGrilich gegliedertes Bau-
programm und liefert Vorschlzige fir die Verbesserung
der Unterbringungssituation:

1. Unterbringungs- brw. Nutzungskonzept
2. Bauprogramm

+ Gewachsene interna Flachenzuordnung weisl z. T, erhabliche funklionale Defizite aufl
« Ziel: Konzentration zusammen gehdrender Einheiten an bestimmien Standoren

- Stadtmitte Nord: Informatik, Mathematik, Physik, Mechanik

- Stadtmitte Mitte: Geisteswissenschaften (FB 1-3)

- Stadimitte Sod: Elektrotechnik

-Botanischer Garlen: Biologie TU und Biotechnologie FH

- Lichtwigse: Maschinenbau, Material- und Geowissenschaften, Architektur,

Chemia TU, Chemische Technologie FH, Bauingenieurvesan

Drei Neubauten {ULB Stadtmitte, Bibliotheks- und Hirsaalgebdude Lichtwiese,
+ Versuchshalle fiir einen Sonderforschungsberaich)

« Umbau und Sanlerung des Bestandes

88 | HIS:



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

TECHNISCHE

_ Dezernat V
- UMIVERSITAT Bau und Immaobilien
DARMSTADT

Boupeogeamm Dol g Achiteil Tharsten Sehrmsit

Umsetzung der HIS-Studie
Umzugsmanagement: IST-Zustand

TECH 1r-JI'=.:: CHE Dezernat V
- UMIVERSITAT Bau und Immaobilien
DARMSTADT

Boupeogeamm Dol g Achitead Thorsten Sehrmst

Umsetzung der HIS-Studie B
Umzugsmanagement: Soll-Zustand s ‘ s ————

HIS. Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung | 89



TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Baupsingramms Dipldng. Aurritoi] Thomten Schmig

Mitwirkung der TUD am Bauprogramms vor der Autonomie:
- Programmplanung und Anmeldung der Verhaben zum Rahmenplan
Schritte zur Umsetzung in der Autonomie seit 2005:

- Planungskonkretisierung, Architektenwettbewerbe und
Erarbeitung der ES-Bau fiir die Freigabe des Bundesmittel
sowie Baubeginn einzelner Vorhaben (konventionelle
Realisierung)

und

- Erarbeitung einer Projektstudie zur Kldrung alternativer
Umsetzungsvarianten einschlieflich

- Kldrung der rechtlichen Rahmenbedingungen unter
Berilicksichtigung der Besonderheiten des Modellversuchs
(zundchst befristete Laufzeit, HBFG-Finanzierung)

- Erarbeitung eines Gesamtprojektablaufes fiir die Umsetzung
aller baulichen MaBnahmen unter Beriicksichtigung des
Umzugsmanagements

- Abschitzung der Optimierungspotentiale in der Bau- und
Betriebsphase

TECHNISCHE Dezarnat V

< UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Baugspgrarmms Dipldng. Aurrilei] Thomten Schmigi

Projektablauf HIS-Studie

Umsetzungssirategien

Grafic HIS GmbH + Texbergiapangen Dez. v

| HIS:



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

Dezernat V
Bau und Immobilien

Dipl Ay Adehateil Thomten Sehiml

Freitreppe/Verbindung zum
TU-Innenhof -

ations-Centrum

Anch,; SHPS Cigtinae Cipite

Deze
Bau und Im

DARMSTADT
ARMSTAL Projeiie Dl ewy. Adcisiteil Tharsten Sehmis]

Neubau Universitidts- und Landesbhibliothek:

-

HIS. Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung | 91



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITS Bau und Immobilien
DARMSTADT

Projekin Dipl e, Aurisitoll Thomten Schmii

Vision fiir den Standort Stadtmitte:

TECHMISCHE Dezarnat V
. UMIVERSITAT Bau und Immaobilien

ARMSTAD
DARMSTADT Dipl e, Adchitell Thorten Schmis

Meubau einer Versuchshalle
fiir den Fachbereich Maschinenbau und den SFB 666

III.I|.I|.'|I lll-| (il il

.|||| I

,|'1||| iy

i

Adch 546 Claus Slanask

92 | Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung HIS.



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

TECHMNIS
- UMNIVERSITAT
DARMSTADT

sCHE

Dezernat V
Bau und Immobilien

Projeldie Dipl . Aueizedl Thorsten Schmicl
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TECHNIS
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DARMS

CHE
ITAT
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Dezernat V
Bau und Immobilien

Projedie Dl . Aueinedl Thorsten Schmicl

Umbau und Sanierung der Institutsgebdude Chemie fiir die
Fachbereiche 7 und 11

HIS:
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TECHNISCHE Dacasmat

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien

A
DARMSTADT P————— o

Ergebnisse der Gesamtprojektstudie 2005:

Voraussichtlicher Finanzierungsbedarf fiir die Sanlerung aller Gebiude:

= zusdtzlicher Bedarf !

Woitore Projedte:
] TR = Hochschulstadion
Bisher angemeldete Baukosten e ' - Winddkanal |
aus dem Rahmenplan 325 Mio, € @3 Misg 7 Sanlorung  Flugplatz

haime

Gaschitzte Baukostan

468 Mio. €

Davon fiir folgende Gebdudekategorien:

Sanlerung
NeubaumaBnahmen hachinstalliarier smﬂu:’:‘““r Gesami
Gobiude

70,0 Mio € 115,0 Mio. € || 283,0 Mio. € || 468,0 Mio. €

Grafik: Labsmoyer Rihain-Main

TECHMISCHE Dazernat V

= UNIVERSITAT Bau und Immobilien

gt
DARMSTADT Parsoakivee I PPP Dipl-dng. Avchitedl Thorten Sehmi]

Verfiligbares Kapital (Landes- und Bundesmittel) bis 2009:

- Landesmittel fiir Bau- und Geriteinvestitionen sowie fiir
Bauunterhaltung jdhrlich 20 Millionen Eure (jedoch nicht zusdtzlich!)

86,5 Mio. € ?

Landesmittel
nach TUD-Gesetz

Bundesmittel
nach HBFG

- Absolute Bundesmittel ?

Nach dem HBFG wiirde fiir Investitionen zur Halbierung des
Finanzierungsvolumens flhren, im Mittel aller MaBnahmen sind
gemidl HMWK jedoch nur 30 % realistisch

- Absolute Kompensationsmittel nach Abschaffung HBFG 7

Ergebnis:
- Wihrend des Modellversuchs ist max. rd. 1/3 des Baubedarfs
liberhaupt konventionell realisier- bzw. finanzierbar

- Daher PPP als Méglichkeit zur schnelleren Umsetzung unter
Einbeziehung der Mittel fiir den Betrieb nutzen?

HIS



TECHNISCHE Dezernat V

- UMNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Prseskvers I PP Dipl-deg Aacriieil Thomten Schmigl

Praktiziertes PPP an der TUD seit 2000:

Energie-Contracting mit STEAG/Saar Energie
» Betrieb des gesamten TU-eigenen Fernwirmenetzes

* Sanierung der gesamten Infrastruktur bis zu den Heizkérpern
und Optimierung durch zentralisierte Erzeugung nur noch mit
einem Heizkraftwerk am Standort Lichtwiese

* Kein Personaliibergang (wurde an der TUD mit anderen
Aufgaben betraut)

TECHNISCHE Dezernat V

- UNIVERSITAT Bau und Immobilien
DARMSTADT

Parseskivers I8 PP Dipl-dng Aacriieil Thomten Schmigl

Zukiinftige PPP-Modelle an der TUD miissen sich der
Aufgabe Umbau und Sanierung von z.T. hochinstallierten
Gebéuden und sich wandelnden Anforderungen stellen

Gewilnschie Vorteile:

« Konzentration auf Forschung und Lehre und nicht aufl Bau und Betrieb
von Gebéuden (Effizienz).

« Schnellere Verbesserung der Gebdudesubstanz zur Optimierung von
Forschung und Lehre (Exzellenz).

Daher Zielvereinbarung mit dem Land zur Absicherung der
Rahmenbedingungen fir die dafir erforderlichen umfangreichen Vorarbeiten
(Ermittlung der Eigenbetriebskosten, Wirtschaftlichkeitsberechnungen etc.)

Punkt 5. Hochschulbau und GroBinvestitionen der Zielvereinbarung 2006 - 2010
Zwischen HMWE und TUD : ... Alternalive Abwicklung von Bauvorhaben ...

«Im Rahmen des Modellversuches beabsichtigt die TU Darmstadt
Baumalnahmen avch durch alternative Bau- und Betreibermodeille,
insbesondere Public- Private- Partnership- Modelle (PPP) abzuwickeln, sofern
dies wirtschaftlich ist."

HIS I
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24.  Moglichkeiten und Grenzen von PPP im Hochschulbau

Dipl.-Ing. German Halcour, Lahmeyer Rhein-Main GmbH, Bad Vilbel

PPP im Hochschulsektor

Bildung ist eine der bedeutendsten Ressourcen in der Bundesrepublik Deutschland. Um die Entwicklung
unserer Volkswirtschaft voranzutreiben ist es von besonderer Bedeutung den Wissenschaftsstandort
Deutschland zu stérken und weiter auszubauen. Die jetzige Bundesregierung hat es sich fiir diese Legis-
laturperiode auf die Fahnen geschrieben in diesem Ressort besondere Anstrengungen zu unternehmen,
um die Wettbewerbsfdhigkeit des Wirtschaftsstandortes Deutschland auf lange Sicht zu sichern.

Derzeit studieren an den bundesweit ca. 380 Bildungseinrichtungen mit einer Hauptnutzflache
von ca. 20 Mio. m? ungefihr 2 Mio. Stundenten unter keinesfalls optimalen Bedingungen. Veralte-
te Vorlesungssale und Forschungseinrichtungen gehoren mittlerweile zu Alltag. Dieser Zustand
ist auf Dauer untragbar. Die Verbesserung der Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Wissenschaft
setzt daher zuallererst die Bereitstellung moderner Infrastruktureinrichtungen an den Hochschul-
standorten voraus. Dahingehend hinkt Deutschland im Vergleich zu anderen Wissenschaftsstand-
orten im Ausstattungsstandard hinterher. Der Finanzbedarf ist mittlerweile vielerorts unabweis-
bar und fiir jedermann sichtbar.

Finanzsituation deutscher Hochschulen

Nach einer Hochrechnung der Lahmeyer Rhein Main GmbH belaufen sich die Kosten fiir Sanie-
rung und Neubauten der bundesdeutschen Bildungseinrichtungen in den nachsten 7-10 Jahren
auf ca. 36 Mrd. €. Der 35. Rahmenplan fiir den Hochschulbau fiir die Jahre 2006-2009 sieht dem-
gegeniber nur die hélfte der genannten Summe fiir empfohlene Mal3nahmen vor. Es klafft also
eine Liicke von ca. 18 Mrd. €, die dringend geschlossen werden muss, um in einem ersten Schritt
den Sanierungsstau zu beheben und einem weiteren Substanzverzehr vorzubeugen.

Eine potenzielle Losungsvariante dafiir kdnnten PPP-Projekte sein, die sich im Schulsektor etab-
liert haben. Eine Umsetzung von Sanierungs- aber auch Neubauvorhaben hat sich dabei hdufig
als die effizientere Realisierungsvariante gegentiber der konventionellen Realisierung herausge-
stellt. Weiterhin ist es durch die PPP-Realisierung méglich dringend notwendige, aber aufgrund
der leeren Kassen derzeit unmdogliche Vorhaben zu einem friiheren Zeitpunkt durchzufiihren.

Besonderheiten im Hochschulsektor

Bei aller Euphorie, die derzeit beziiglich der Umsetzung von Offentlich-Privaten Partnerschaften
in den verschiedensten Bereichen zu beobachten ist, muss beriicksichtigt werden, dass im Hoch-
schulsektor besondere Rahmenbedingungen gegeben sind. Es ist daher nicht davon auszugehen,
dass sich die bislang tGiberaus positiven und auch umfangreichen Erfahrungen des Schulsektors
eins zu eins auf den Hochschulsektor Gibertragen und auch implementieren lassen. Im Gegensatz
zu den relativ einfachen Nutzungsanforderungen bei Schulen ist bei Hochschulen ein sehr hete-
rogener Nutzungsbedarf gegeben. Diesem Umstand ist bei der Planung und Durchfiihrung von
PPP-Projekten Rechnung zu tragen.

| HIS



Die Hochschullandschaft ist durch wechselnde oft schwer prognostizierbare Studierendenzahlen
gekennzeichnet, die sich aus Veranderungen am Arbeitsmarkt ergeben. Es ist daher ganz normal,
dass sich die Anforderungen an die Forschungseinrichtungen durch neue Forschungsschwer-
punkte und Studiengdnge haufiger erheblich verandern. Zudem muss die hohe Innovationsrate
bei der technischen Forschungsausstattung beriicksichtigt werden, sodass eine Planung fiir bis
zu 25 Jahre mit Lebenszyklusansatz mit Schwierigkeiten verbunden ist. Hinsichtlich der Verwert-
barkeit ist weiterhin darauf zu verweisen, dass es sich bei den Universitatsgebduden oftmals um
hoch installierte Gebaude mit spezifischen technischen Einbauten (Spezialimmobilien) handelt,
deren Drittverwendungsmaoglichkeit Einschrankungen unterliegt.

Hochschulspezifische Probleme bei PPP

Auch aus organisatorischer Sicht sto3t man bei der Umsetzung von PPP-Projekten oftmals auf Pro-
bleme. Zum einen ist eine Hochschule durch ein sehr heterogenes Feld an Professoren mit indi-
viduellen Anspriichen an die Gebadudeausstattung gekennzeichnet. Zum anderen muss ber{ick-
sichtigt werden, dass die Struktur der Verwaltung nicht auf die Durchfiihrung von PPP-Projekten
ausgelegt ist, da die Zustandigkeiten fiir Planung, Finanzierung, Bau und Betrieb der Gebdude
in unterschiedlichen Handen liegen. Vor allem stellt es sich als Problem dar, dass die finanziellen
Mittel fiir die Investition direkt aus den Landeshaushalten zur Verfligung gestellt werden und die
Leitungen des Betriebes und der Bauunterhaltung aus den Haushalten der Universitdaten zu de-
cken sind. Es bestehen daher unterschiedliche Interessen, die eine Umsetzung des Lebenszyklu-
sansatzes erschweren.

Bisher gibt es nahezu keine Erfahrungen mit alternativen Finanzierungsformen fiir Hochschu-
len, da das HBFG bisher nur die Eigenrealisierung vorsah. Fiir zukiinftige Projekte tritt daher das
Problem auf, dass die Daten fiir den in den Haushaltsordnungen geforderten Wirtschaftlichkeits-
vergleich nicht vorhanden oder nicht sehr verldsslich sind.

Vorteile gut strukturierter PPPs

Die Realisierung einzelner Projekte durch Offentlich-Private Partnerschaften verspricht klare Effi-
zienzvorteile bei Kosten, Zeit und Qualitdt der Leistungen. Weiterhin konnen die Hochschulen so
privates Kapital und Know-how erschlie3en. Eine Durchfiihrung von PPP-Projekten kann zudem
positive Effekte beziiglich des Immobilienmanagements in den Hochschulverwaltungen haben.
Durch die im Rahmen von PPPs wiinschenswerte Einfiihrung von Globalhaushalten fiir die Hoch-
schulen kdnnen diese an den Kosteneinsparungen in der Betriebsphase direkt partizipieren. Durch
die Implementierung eines Lebenszyklusansatzes wird ein starkeres phasenibergreifendes Kos-
tenbewusstsein entwickelt und es entsteht ein Transparenz hinsichtlich der Kosten und Risiken.
In der Folge ergeben sich Anreize fiir ein phasenilibergreifendes Leerstands- und Kapazitatsma-
nagement. AuBerdem kann sich die Verwaltung durch die Auslagerung immobilienspezifischer
Fragestellungen wieder auf die Kernaufgaben konzentrieren.

Die technische Universitat Darmstadt

DerTechnischen Universitat Darmstadt (TUD) wurde Anfang des Jahres 2005 durch ein Gesetz des
Landes Hessen Uber 5 Jahre eine weit reichende Autonomie Ubertragen. Lahmeyer Rhein-Main
wurde von der TUD beauftragt, im Rahmen einer Projektstudie die Moglichkeiten der baulichen Ent-
wicklung auf Grundlage der erlangten Autonomie zu ermitteln. Die Technische Universitat Darm-
stadt (TUD) verfuigt neben Altbestand vom Ende des 19. Jh., in erster Linie iber Gebdude aus den
50-70er Jahren des letzten Jahrhunderts. Das gesamte Immobilienportfolio besitzt eine Haupt-
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nutzfliche von ca. 210.000 m”. Hierbei besteht bei 37 % der Fldchen ein hoher, bei 42 % ein mittle-
rer und bei 11 % ein geringer Sanierungsbedarf. Die geschatzten Kosten zur Auflésung dieses Sa-
nierungsstaus betragen ca. 400 Mio. €. Zusatzlich stehen in den ndchsten Jahren Neubauten mit
einem Finanzbedarf von ca. 70 Mio. € an.

Die im Rahmen der Autonomie, der TUD vom Land zur Verfligung gestellten Mittel fiir Investi-
tionen belaufen sich pro Jahr auf 20 Mio. €. Der Sanierungsstau kdnnte somit erst nach ca. 23 Jah-
ren abgebaut werden. Durch eine PPP-Beschaffung kénnten die Investitionsmittel vorfinanziert
und durch einen effizienteren Betrieb des Portfolios Einsparungen erzielt werden. Eine Realisie-
rung des gesamten Baubedarfs ware technisch hierbei bereits nach ca. 7 Jahren méglich.

Als gréBtes Hemmnis zur Anwendung alternativer Beschaffungsvarianten stellt sich jedoch
die auf 5 Jahre begrenzte Autonomie und die hierdurch bestehende Unklarheit iber die weitere
Finanzierungsriickzahlung heraus. In Verbindung mit der, durch die bisherige Féderalismusreform
nur unzureichend geklarten Zuweisung der ehemaligen HBFG-Bundesmittel, kam es trotz vorteil-
hafter Wirtschaftlichkeitsprognosen bisher noch zu keinem PPP-Projekt an der TU Darmstadt.

PPP kann eine Losung sein

Die Realisierung von Neubau- oder Sanierungsvorhaben durch PPP-Projekte kann eine grof3e Chan-
ce fur die deutschen Hochschulen darstellen. Bis dahin gilt es allerdings seitens der Politik einige
Hirden zu beseitigen. Nach dem Wegfall des HBFG zuallererst die Unsicherheit tiber die Finanzie-
rungssituation der Investitionsvorhaben beseitigt werden. Weiterhin muss den Hochschulen eine
weitergehende Autonomie gewahrt werden, sodass sie selber entscheiden kénnen was sie mit ih-
ren Liegenschaften machen. Das Beispiel der Technischen Universitat Darmstadt hat im Bezug auf
mogliche Wege Modellcharakter. Ebenfalls im gleichen Zusammenhang ist die Rolle der Liegen-
schaftsgesellschaften der Lander zu kldren. Im Endeffekt missen die Verantwortlichkeiten neu ge-
ordnet werden, sodass den Universitdten ein Budget im Haushalt fiir die Realisierung und den Be-
trieb ihres Immobilienbestandes zur Verfiigung steht. Nur so ist eine reibungslose Umsetzung des
Lebenszyklusansatzes und die Hebung von Effizienzvorteilen méglich. Durch eine eigene Budget-
verantwortung wird zudem das Kostenbewusstsein der einzelnen Hochschulen gestarkt.

| HIS



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

@

TECHMISCHE LAHMEYER
UMNIVERSITAT HHEIMN-MAN
DARMSTADT

Mdéglichkeiten und Grenzen
von PPP

im Hochschulbau

HIS-Workshop ,PPP im Hochschulbau®
21.11.2006

German Halcour, Geschaftsfiihrer Lahmeyer Rhein-Main GmbH, Bad Vilbel

@

TECHMISCHE LAHMEYER
UMNIVERSITAT HHEIN-MAN
DARMSTADT

Situation deutscher Fachhochschulen und Universitaten

- ca. 380 Bildungseinrichtungen bundesweit
- ca. 2 Mio. Studenten
- ca. 20 Mio. m? HNF

- ca. 36. Mrd. € bendtigt fiir Sanierung und Neubau (7-10 Jahre)

- ca. 18. Mrd. € sollen geman 35. Rahmenplan fiir empfohlene
Malknahmen zur Verfiigung gestellt werden

HIS:

Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung
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TECHNISCHE LAHMEYER
% UNIVERSITAT RHEIN-MAN
© DARMSTADT
Sanierungsbedarf am Beispiel der TU Darmstadt
100.000,00
90.000,00 379 42 %
80.000,00
70.000,00
E 60.000,00
L 50.000,00
= 40.000,00
30.000,00 1% 10 %
20.000,00
10.000,00
0,00
Sanierungsaufwand
B hoch O mittel B garing Bohne
Sanierung: insgesamt ca. 210.000 m* HNF
Neubau: ca. 25.000 m* HNF
o
TECHNISCHE LAHMEYER
% UNIVERSITAT RHEIN-MAIN
© DARMSTADT
Ermittlung des Kapitalbedarfs
Ermittelter zusitzlicher Bedarf
Bisher geschiitzte Baukosten aus
dem Rahmenplan 325 Mio. €
Sanlerung 7
NeubaumaSnahmen || hochinstaliarter || SaMeTUnd weiterar Gosamt
 Gobdude
70,0 Mio € 115,0 Mio. € | 285,0 Mio. € 470,0 Mio. €
+
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TECHNISCHE ‘I LAHMEYER
UNIVERSITAT REEE - MAIN

DARMSTADT

Finanzierungssituation zur Zeit

— TUD-Gesetz mit 5 Jahren Laufzeit bis 2009
Land stellt 20 Mio. € pro Jahr

— Korridor fur Leasingvorhaben ist im Dez 2004 ausgelaufen
Keine HBFG-Mittel mehr

— Koalitionsvertrag: Abschaffung der Gemeinschaftsaufgabe
.Hochschulbau"

TECHNISCHE LAHMEYER
UNIVERSITAT RHEIN-MAN
DARMSTADT
Finanzierungsgrundlagen
paith {ito%} o risboes
Gerdleinvestitionen wn-:ue:-'n
-
S0% <50 Mio. €
50% "
BUND
oder |
2 LAND
2 s
i Gt
- :Smmm
. oo ——
" Bl Sanenung Julngs
i BlanediiSuiliung
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TECHNISCHE LAHMEYER
_,j' UMNIVERSITAT RHETN=-MAIN
DARMSTADT

Geschitztes Einsparpotenzial pro Jahr: > 20 %, ca. 7 Mio. €

35.000.000,00 €
30.000.000,00 €
25.000.000,00 € it
20.000.000,00 € e Technik
15.000.000,00 € i e
struktur

10.000.000,00 €

5.000.000,00 €

. € J

IST Kosten

Optimierte Kosten

LAHMEYER
HHEIN-MAN

TECHNISCHE
i o UMNIVERSITAT
+ DARMSTADT

Typische Cluster bei Hochschulprojekten

Gebdude mit geringem Labor- [

Sanierung der Technikanteil
Gebiude mit
hoechinstalliertem
i Laboranteil Geplante Umbau / Sanierung
GT“FISEE_I iche Meubauten des Bestands
Méglichkeiten

Konventionelle
Bauvabwicklung

PPP Abwicklung: Bauen,
Finanzieren, Betreiben

Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung
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TECHNISCHE LAHMEYER
LUMIVERSITAT RHEIM-MAIN
DARMSTADT
Aufgliederung am Beispiel TU Darmstadt
Gebédude mit geringem Labor-/
Sanierung der Technikantail
Gebiude mit
hochinstalliertem
Laboranteil Geplante Umbau [ Sanierung
Neubauten des Bestands
HNF 34.000 m* 26.000 m? 170.000 m?
Prozentualer Anteil 15% 11 % 74 %
Baukosten 117.0 Mio. € 66,6 Mio. € 2846 Mio. €
Prozentualer Anteil 25% 14 % 61 %
[
TECHNISCHE LAHMEYER
LUMIVERSITAT RHEIN-MAIN
DARMSTADT

20 Mio. € pro Jahr durch das Land

5 Jahre — 100 Mio. € Invest
— 22 % des Bedarfs

PPP  — 4,3 % fur Finanzdienstleistungen moglich

L]
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TECHNISCHE
UMNIVERSITAT
b DARMSTADT

PPP-Modell gegeniiber konventionellem Verfahren

LAHMEYER
RHEIN-MAIN

Finanzlerungslaufzeit bei PPP
s e i . ;

A Investition 150.000.000 € Mchrausgabe bei PPP

gegeniiber

A Realisierungszeit 15 Jahre linger bei konventioneller Beschaffung
= ca. 140 €/Semester pro Student

01 02 03 04 05 DG 07 0B 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 20 30 31 Jahwe

TECHNISCHE
_;-_ UNIVERSITAT
5= DARMSTADT

400.000.000.00
350.000.000,00
300,000.000.00 |
250.000.000.00
200,000, 000,00
150.000.000,00
100.000.000,00

50.000,000,00

e

R S S s

LAHMEYER
RHEIN-RMAIN

W AL
-50.000.000.00
Ladzmit
W akita Ol Annistan
12
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@

TECHNISCHE LAHMEYER
UNIVERSITAT RHEIN-KLAI
DARMSTADT

Resumee

- Politik muss die Rahmenbedingungen fir langfristige
finanzielle Bindungen schaffen

- Anpassung der vorhandenen Organisationsstrukturen der
Hochschulen an PPP-Betreibermodelle

- Anerkennung klrzerer Realisierungszeitraume als
wirtschaftlichen Vorteil

M

13

@

TECHNISCHE
UNIVERSITAT
DARMSTADT

Vielen Dank fir lhre Aufmerksamkeit

LAHMEYER
RHEIN-MAIN

Lahmeyer Rhein-Main GmbH
Friedberger Str. 173

61118 Bad Vilbel

Telefon:  (06101) 55 - 22 00

Telefax: (DB101) 55— 1840

E-Mail: info@ilahmeyer-rhain-main.de
Internel:  www. lahmeayer-rhain-main de

14

HIS:

Public Private Partnership im Hochschulbau - Méglichkeiten fiir Neubau und Sanierung

105



106

2.5. Public Private Partnership in der Wissenschaft — Modelle aus Sicht eines
Dienstleisters

Dr.Thomas Baumeyer, Serco GmbH - Government Services, , Berlin

1. Vorstellung Serco Group plc, Serco GmbH

Serco ist Partner von Behorden und Unternehmen zur Gestaltung und Umsetzung von Verdande-
rungsprozessen. Hauptaufgabe der Serco ist es, qualitativ hochwertige 6ffentliche Dienstleistun-
gen effizient zu erbringen. Im Rahmen von Public-Private-Partnership berat Serco politische Ent-
scheider, entwickelt neue Lésungen und sorgt fiir deren reibungslose Integration und souveréane
Umsetzung. Fiir die Privatwirtschaft ist Serco ein vertrauenswiirdiger Partner bei der Zusammen-
arbeit in Outsourcing-Projekten. Zu den Kunden der Serco gehdren Behdrden, Institutionen und
Unternehmen aus den Bereichen Justiz und Sicherheit, Bildung und Hochschulen, Gesundheit,
Verkehr, Verteidigung, Luft- und Raumfahrt sowie Handel und Industrie.

In Deutschland verfligt Serco tiber mehr als 40 Jahre Markterfahrung und beschéftigt tber
1.100 Mitarbeiter an 35 Standorten. Die Serco GmbH mit Sitz in Bonn ist eine Tochtergesellschaft
des weltweit vertretenen britischen Dienstleistungskonzerns Serco Group plc. Die deutsche Ser-
co nutzt dieses internationale Know-how in der Gestaltung von PPP-Projekten und gibt dieses
Potenzial an ihre Kunden weiter.

Die Leistungen

Serco deckt alle Formen von Public Private Partnership- und Outsourcingleistungen ab:

- Das Outsourcing von Einzelleistungen, wie z.B. Systemintegration, Radar-Maintenance
oder Facilities Management flir internationale Organisationen.

- Die Umsetzung komplexer Aufgaben wie beispielsweise den teilprivatisierten Betrieb
der Justizvollzugsanstalt in Hiinfeld oder den Betrieb des Unterstlitzungszentrums Alt-
mark im Gefechtslibungszentrum des Heeres.

- Das Angebot integrierter Losungen wie im Fall des Joint Services Command and Staff
College fiir das britische Verteidigungsministerium oder das Traffic Control Center in Eng
land.

- Die Zusammenarbeit in strategischer Partnerschaft, bei der die private und 6ffentliche
Seite gemeinsame Ziele verfolgen, um kontinuierliche Verbesserungen fiir die Qualitat
des Gesamtbetriebs zu erreichen, wie mit dem Atomic Weapons Establishment UK.

2. PPP - Modelle in Lehre und Forschung

Grundsatzlich bietet PPP unter Aspekten der Dienstleistungen dem 6ffentlichen Auftraggeber
mehr Moglichkeiten, als,,nur” die Aufgaben im Bereich der gebdudenahen Dienstleistungen von
privaten Partnern erbringen zu lassen.

Durch Konzentration auf die Kernkompetenzen und Kernaufgaben der Hochschule K das heif3t
die Aufgaben und Tatigkeiten in Lehre und Forschung, die zwingend von der Hochschule selbst
erbracht werden missen —ist es den Hochschulen und Universitaten moglich, in den sekundar-
en Bereichen die Kompetenz von privaten Partnern am Markt abzurufen.

| HIS



Zu diesen Sekundarprozessen gehoren:

- Facilities Management in Gebduden und Liegenschaften,

- Reinigung,

- Catrering,

- Instandhaltung und Betrieb von Biiros, Horsdlen, Seminaren, Laboren und Werkstatten,
- Betreuung von Technik ggf. auch IT, Hard- und Software,

- Materialwirtschaft,

- u.a.

Die strategische Entscheidung welche Tatigkeiten zu den Primaraufgaben zu zéhlen sind, muss von
der Hochschulleitung gemeinsam mit der Politik getroffen werden. Die Sekundérleistungen werden
als komplexes, integriertes Dienstleistungspaket zusammen mit der Erneuerung der Infrastruktur
(Planen, Finanzieren, Bauen, und Betreiben) in einem PPP-Projekt an den Markt gebracht.

3. Praxisbeispiel Joint Services Command and Staff College (JSCSC), Grof3britannien
In diesem PFI/PPP-Projekt des britischen Verteidigungsministeriums werden militdrische Aus-
bildung, akademische Lehre, Gebaudemanagement und komplexe Leistungen im Facilities Ma-
nagement kombiniert und in einer partnerschaftlichen Zusammenarbeit von Militar und Priva-
ten erbracht.
Zu den Dienstleistungen die neben Finanzierung und Bau der Infrastruktur von den tber 300
Mitarbeitern der Serco erbracht werden gehéren:
- Gestellung akademischer Lehrkréfte fur die Vermittlung nichtmilitarischer Lehrinhalte
(iber King’s College London),
- Bibliothek,
- Elektronische Medien, IT-Unterstlitzung, Kommunikation,
- Administrative und sonstige Leistungen,
- Verpflegungsdienste (liber EUREST),
- Sicherheit,
- Gebdudemanagement,
- Liegenschaftsmanagement,
- Reinigung und Abfallentsorgung.

Wesentliche Merkmale und Erfolgsfaktoren dieses Projektes sind:

- Klare Trennung der Verantwortungsbereiche zwischen Kunde und Dienstleister,

- In Kooperation entwickeltes und praktiziertes Performance Measuring System auf der
Grundlage vertraglich festgelegter Kennzahlen,

- Integration des Dienstleisters in alle Planungen des Kunden, soweit Unterstiitzungs-
leistungen betroffen sind,

- Effektive Kommunikation zwischen Kunde und Dienstleister auf allen Ebenen,

- Gegenseitiges Verstandnis des Berufsethos, der Unternehmenskultur und der Arbeits-
und Entscheidungsverfahren,

- Gegenseitige Glaubwiirdigkeit und Vertrauen.
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4. Fazit
Public Private Partnership im Hochschulbau hat ein weitaus gréBerer Potenzial als nur die Aufga-
ben in der Errichtung und Betrieb der Infrastruktur. Durch die Konzeption von integrierten Dienst-
leistungspaketen ist es moglich umfassendere Effizienzvorteile am Markt zu generieren als durch
die,Scheibchenldsungen” von einzelnen Dienstleistungsprojekten.

Zwingend erforderliche sind sowohl eine ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung als auch
eine transparente Leistungskontrolle auf der Grundlage vertraglich festgelegter Kennzahlen.

Die Betreiberleistung des Dienstleisters muss in die Leitung der Hochschule Integriert werden
durch diese klare Verantwortungszuweisung verbunden mit einer Entscheidungsgemeinschaft
zur effektiven Sicherstellung der Sekundarprozesse eine Hochschule konnen die besten Ergeb-
nisse am Markt erzielt werden.

Die Partnerschaft mit eindeutiger Verantwortungszuweisung stellt sicher, dass die Verant-
wortung fiir Lehre und Forschung eindeutig beim &ffentlichen Partner bleibt und der Private als
LErfullungsgehilfe” fungiert.

E-Mail: thomas.baumeyer@serco.de
ULR:  www.serco.de
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Bringing sarvice fo life

Public Private Partnership in der Wissenschaft -
Modelle aus Sicht eines Dienstleisters

Dr. Thomas Baumeyer HIS Seminar,

Serco GmbH - Government Services PPP im Hochschulbau
21.11.2006, Hannover

www.serco.de

» Serco — Was wir tun

» PPP Modell in Lehre und Forschung

» Beispiel: Joint Services Command and Staff College

» Fazit

Beraten | Entwickeln | Integrieren | Umsetzen Sercg
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Profil Serco Group plc

Uber 700 Vertrége in 36 Landern

= Umsalz ca. 2,26 Mrd. £ (2005}
Uber 46.000 Mitarbeiter

» Wachsende Beteiligung am
Kerngeschaft dffentlicher
Dienstleistungen:

— Verteidigung, Transport, Justiz,
Bildung, Gesundheitswesen

» Mehr als 2/3 aller Leistungen fir die &ffentliche Hand:
— Uber 40 Jahre Erfahrung in Outsourcing und Systemintegration

— Public Private Partnership: Entwicklung neuer Modelle der
Zusammenarbeit mit éffentlichen Auftraggebemn

Serco — Was wir tun

Die Markte

Serco ist in den Mérklen Verteidigung, Luft- und Raumfahrt, Verkehr, Justiz & Sicherheit,
Schulen & Hochschulen, Gesundheif sowle Hande! & Industrie, aktiv.

Die Leistungen
Serco deckt alle Formen von Public Private Partnership- und Qutsourcingleistungen ab:

= Das Qutsourcing von Einzelleistungen, wig z.B. Systemintegration, Radar-Maintenance oder
Facility Management fiir internationale Organisationen

« Die Umsetzung kemplexer Aufgaben wie beispieisweise den teilprivalisierten Befrieb dar
Justizvollzugsanstall in Hinfeld, den Betrieb des Unterstiitzungszentrums Altmark im
Gefechtsibungszenfrum des Heeres oder Schul-Services in Monheim am Rhein,

+ Das Angebol integrierter Lésungen wie im Fall des Joint Services Command and Staff College
fir das britische Verfeidigungsministerium oder das Traffic Control Center in England.

« Die Zusammenarbeil in strategischer Partnerschaft, bel der die privale und dffentliiche Seite
gemeinsame Ziefe verfolgen, um kontinuwierliiche Verbesserungen fir die Qualitat des
Gesamtbetriebs zu erreichen, wie mit dem Atomic Weapons Establishment UK,

110 | Public Private Partnership im Hochschulbau - Moglichkeiten fir Neubau und Sanierung H IS.



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

Serco — Was wir tun

.

= Steigerung des

[+ Erfolgs dar
2 g Organisation bew,
= = das Netowerks
- o T
E @ T
25 Integrierte ~
S g Lasungen Werlschdplung durch
= spezifischa
# F Geschaftsbeziehung
= = Komplexe ]
= o Aufgaben

=] -,_ —

ﬁﬂ“ﬂﬂ'ﬁ FlexibiEtt erhihen
Koaten- und Gesamtkostan
| reduzieneng reduzienen
—=1
T, mm
Organisatorische Integration
Potenzial Prozess Ergebnis
[Einsatz von Komp 1) (Leistungen] [Losungen]

PPP Modell in Lehre und Forschung

Vorteile des PPP - Modells

~ Effizienzsteigerung (Kostenersparnis)

» Management-Kompetenz des privaten Sektors

» Risikoverlagerung von &ffentlichen an private
Institutionen

~ Ergebnisorientierte Spezifikation der Leistungen
# Kontrolle durch Kunden mit messbaren Parametern

» Eréffnung neuer Finanzierungsquellen
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PPP Modell in Lehre und Forschung

Drei Séulen der Public Private Partnership

//\

Public Private Partnership

Biindeln
on Partner- Langfristige

Ressolircen schaft Vertrdage

PPP Modell in Lehre und Forschung

Sadule: Bilindeln von Ressourcen

Grundstiicke Kapital
Gebdude

Personal
Infrastruktur \ /

Persunal._-—-—-—-:'* PPP <«———— Dienstleistungen

\

privates Know-How
offentliches Know-How

Verwaltungskompetenz Managementkompetenz
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PPP Modell in Lehre und Forschung

Séaule: Partnerschaft

» Teilen von Chancen und Risiken
» Rollen- und Arbeitsteilung
» Entscheidungsgemeinschaft

» Verantwortungsgemeinschaft

PPP Modell in Lehre und Forschung

Saule: Langfristige Vertrage

» ~ 25 Jahre

» Vertragliche Regelungen mit

Freiheiten fir Management

» Strategische Entscheidung
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PPP Modell in Lehre und Forschung

Drei Sédulen der Public Private Partnership

///\

Public Private Partnership
Biindeln Partner-
e cchaft Langfristige
Rmoumn =Tellen von Chancen vﬁm&ua
e e
i el > e
T - nhlul'll.l.l:l- ng
Neue Form der Vertragsbeziehungen

PPP Modell in Lehre und Forschung

Konzentration auf Kernkompetenzen
Biiros
Labore Horsile,
Seminare
Gebdude,
Liegen- Technik
schaften ) ehreund  IT, Hard-
Software,
werk.  Forschung Netze
staitten
techn.
Reinigung, Personal
Catering,
- ow ???
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PPP Modell in Lehre und Forschung

Strategische Entscheidung

1

wiss. Personal

admin. Personal techn. Personal
Gebiude Studenten Technik

Infrastruktur Dienstleistungen
Liegenschaften

Beispiel: Joint Services Command & Staff College

serco
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Aufgaben des JSCSC

Ausbildung von Stabsoffizieren und Generalen der Teilstreitkrafte
und entsprechender auslandischer Teilnehmer im

" Advanced Command and Staff Course
(Maj /Oberst) (operative Ebene)

vergleichbar
P F
® Higher Command and Staff Course FUAKBw |
(BrigGen und héher) (sirategische Ebene)
Anmerkung:
Die Ausbildung der Offiziere Lt — Hptm [laklische Ebene) erdoligt
bei den TSK-eigenen Colleges in Sandhurst (Army), Cranwell (RAF)
und Darimouth (Royal Nawy).
vergleichbar OffzSchulen Heer, Lw und Marine!
serco

Die Entstehung des JSCSC

07/1994 Entscheidung zur Einrichtung des JSCSC

09/1995 Entscheidung zur Untersuchung der ZweckmiBigkeit eines PFI
fiir den Neubau und den Betrieb des JSCSC

08/1996 Einhelung vorlidufiger PFl-Angebote (preliminary PFI proposals)

01/1997 vorldufige Einrichtung des JSCSC in Bracknell

02/1997 Zuschlag (preferred bidder) an Defence Management
(JV John Laing Ltd./Serco)

06/1998 Unterzeichnung des PFl-Vertrags

08/2000 Fertigstellung des Neubaus, Aufnahme der ersten Lehrgangsteilnehmer

09/2000 JSCSC Shrivenham im vollen Wirkbetrieb, Einstellung des Betrieb
in Bracknell

- Erstes PFI-Projekt im Verteidigungssektor, das akademische Lehre,
Gebdudemanagement und FM kombiniert.
serco
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Gesamtansicht

. Defence Academy
= Shrivenham
N
Royal College JSCSC
of Defence Studies Shrivenham
London
Defence College Conflict Studies
of Management Research Centre
and Technology Shrivenham
Shrivenham
Advanced Research Armed Forces
and Chaplaincy Centre
Assessment Group Andover
Shrivenham
serco
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Organisation des JSCSC

Dekan der
akad. Lehrkrifte
Commandant

B

Dean of Diractor of
Arademic Suppart
Shudies Sandires

Royal Air Force| | Jooet Semics
Divigion B

mﬂ 'ﬂ T1E "i .

'_,--l-.'- _

~ B7 Horséle ~ Speisesaal mit 450 Platzen

~ 8 Auditorien ~ 2 Bars, 6 Cocktail-Raume

~ Bibliothek/Mediathek (ante rooms)

~ 150 Dienstraume ~ Sportanlagen, Sporthallen,

~ 483 Einzelappartements 6 Squash-Courts

~ 290 Familienwohnungen serco

18 | HIS:



Teil B: PPP-Praxis im Hochschulbau

Die Offentlich-private Partnerschaft

Dienstleistungen

» Gestellung akademischer Lehrkrifte fiir die Vermittlung
nicht-militdrischer Lehrinhalte (UAN: King's College)

~ Bibliothek

» Elektronische Medien, IT-Unterstiitzung, Kommunikation

» Administrative und sonstige Leistungen

» Verpflegungsdienste (UAN:EUREST)

» Sicherheit

» Gebiaudemanagement ~ 300 Mitarbeiter

» Liegenschaftsmanagement der Serco

» Reinigung und Abfallentsorgung

serco

Die PPP im JSCSC

Wesentliche Merkmale

~ Klare Trennung der Verantwortungsbereiche
zwischen Kunde und Dienstleister

~ In Kooperation entwickeltes und
praktiziertes Performance Measuring
System auf der Grundlage vertraglich
festgelegter Kennzahlen (Key Performance
Indicator — KPI)

~ Integration des Dienstleisters in alle
Planungen des Kunden, soweit Unter-
stiitzungsleistungen betroffen sind,

» Kommunikation zwischen Kunde und
Dienstleister auf allen Ebenen

~ Gegenseitiges Verstindnis des Berufs-
ethos, der Unternehmenskultur und der
Arbeits- und Entscheidungsverfahren

~ Gegenseitige Glaubwiirdigkeit und Vertrauen se I"CQ
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PPP in der Wissenschaft: Fazit

» Umfassende Dienstleistungspalette,

keine “Scheibchen”- Lésung

Ergebnisorientierte Leistungsbeschreibung

Partnerschaft mit eindeutiger Verantwortungszuweisung

Keine “Einmischung” des Dienstleisters in das Kerngeschaft

des Auftraggebers

Integration der Betriebsleitung des Dienstleisters in die

Leitung des Auftraggebers

» Gemeinsame Leistungskontrolle auf Grundlage vertraglich
festgelegter Kennzahlen

» Vertrag mit angemessener Laufzeit serco

A A

Y

Bringing sarvice fo life

Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit

Dr. Thomas Baumeyer
Serco GmbH
Government Services

Tel: +49 (01228 6681 236
Fax: +49 (0)228 6681 T98
thomas, baumeyer@serco.de

Beraten | Entwickeln | Integrieren | Umsetzen
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