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Mit Unterstitzung des Finanzministeriums NRW und der PPP-Task Force wurden
mehrere Pilotprojekte auf kommunaler Ebene und Landesebene in NRW initiiert
und intensiv durch die PPP Task Force bis zur Realisierungsphase begleitet. Die
Evaluierung der Pilotprojekte hat gezeigt, dass es fir die Kommunen wirtschaft-
lich interessant sein kann, die Mdglichkeit einer Public Private Partnership als
eine von mehreren Beschaffungsvarianten fiir den offentlichen Hochbau in
Betracht zu ziehen. Aus der Erfahrung dieser Projekte werden Leitlinien und
Handlungsempfehlungen fiir weitere PPP-Projekte formuliert mit dem Ziel, die
Prozesse flir PPP-Projekte weiter zu standardisieren und die komplexen Verfah-
ren, insbesondere fiir die Projektverantwortlichen auf o6ffentlicher Seite, transpa-
rent und handhabbar zu machen.

Nicht alle Projekte eignen sich gleichermaRen fiir die Umsetzung einer Public
Private Partnership. Aus diesem Grund wurde in Zusammenarbeit mit Ernst &
Young/Prof. Weiss & Partner Projektsteuerungsgesellschaft mbH ein transparen-

N ter Eignungstest entwickelt, der es offentlichen

Auftraggebern ermdglicht, in Eigenregie zu
beurteilen, ob ein Projekt prinzipiell geeignet
erscheint, als Public Private Partnership realisiert
zu werden, d.h. hinreichend Effizienzpotentiale
enthalt. Dieser Handlungsleitfaden bildet damit
die Grundlage fur alle weiteren Untersuchungen
und bietet die Chance, ohne hohen Beratungs-
aufwand die projektspezifischen Rahmenbedin-
gungen fir PPP zu beurteilen. Ich wiinsche allen
Leserinnen und Lesern, dass dieser Handlungsleitfaden lhnen wertvolle Hilfe bei
den Uberlegungen zur Strukturierung von PPP-Projekten leistet.

Ke doc becliee 17979

Jochen Dieckmann
Finanzminister des Landes Nordrhein-Westfalen
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| Einleitung
1.1 Die PPP-Task Force in NRW

Im April 2002 hat die Landesregierung Nordrhein-Westfalen im Finanzministe-
rium eine Public Private Partnership Task Force eingerichtet. Die PPP-Task For-
ceist eine zentrale Anlaufstelle fir Kommunen, 6ffentliche Verwaltungen sowie
private Unternehmen.

Unter Beteiligung der PPP-Task Force wurden bisher mehrere Pilotprojekte in
NRW initiiert und werden von dieser kontinuierlich und intensiv begleitet. Ziel
der Pilotprojekte ist es, unterschiedliche Aspekte von PPP-Modellen zu erpro-
ben, zu evaluieren und Prozesse fur PPP-Projekte zu standardisieren. Die
gewonnenen Erkenntnisse werden ausgewertet und in themenbezogenen Leitfé-
den zusammengefasst.

1.2 Ziel des Leitfadens

Auf der einen Seite muss die offentliche Hand dringend notwendige | nvestitio-
nen tatigen und den vorhandenen Sanierungsstau reduzieren. Demgegeniber
steht ein eingeschrénkter finanzieller Handlungsspielraum. Eine mdgliche
Losung ist die Einbindung von privatem Know-how und Kapital bei offentli-
chen Projekten.

Die erfolgreiche Umsetzung der bisherigen Pilotprojekte hat gezeigt, dass es fir
offentliche Auftraggeber wirtschaftlich interessant sein kann, die Moglichkeit
einer Public Private Partnership (PPP) in Betracht zu ziehen.

Aber nicht alle Projekte eignen sich gleichermalien fir die Umsetzung als PPP-
Modell. Esist sinnvall, vor der Durchfiihrung von detaillierten Untersuchungen
zur Wirtschaftlichkeit eines Projektes, welche mit Aufwand und Kosten verbun-
den sind, zu priifen, ob das Projekt prinzipiell PPP-geeignet ist.

Wie findet man aber heraus, ob das jeweilige Projekt PPP-geeignet ist?
Zur Beantwortung dieser Frage wurde von Ernst & Young/Prof. Weiss & Part-

ner Projektsteuerungsgesellschaft mbH gemeinsam mit dem Finanzministerium
NRW ein Eignungstest entwickelt. Es galt, sich kritisch mit dem Thema der



PPP-Eignung auseinander zusetzen und einen Test zu entwickeln, der nicht das
Ziel "PPP um jeden Preis' hat.

Ziel dieses Leitfadensist es daher, einen transparenten Test zu schaffen, so dass
oOffentliche Auftraggeber in Eigenregie die prinzipielle Eignung eines Projektes
zur Realisierung als Public Private Partnership beurteilen kdnnen.

Wenn auf Grundlage dieses Eignungstests die PPP-Eignung eines Projektes
positiv beurteilt wird, ist ein hohes Effizienzpotential zu vermuten. Die mit
dem Projekt verbundenen Chancen sind hoher einzuschéitzen als die Risiken.

Es wird dann empfohlen, den PPP-Beschaffungsweg weiter zu verfolgen.

Bel positiver Feststellung der Eignung wird empfohlen in einem néchsten
Schritt die Wirtschaftlichkeit und die weiteren Rahmenbedingungen zu untersu-
chen.

Der Eignungstest ist nur fur digjenigen Hochbau-Projekte anzuwenden, die
Uberwiegend aus offentlichen Haushalten und nicht durch Dritteinnahmen refi-
nanziert werden. Damit deckt er die Mehrzahl aller moglichen Handlungsfelder
ab. Darlber hinaus gibt es Projekte, wie z. B. Veranstaltungshallen oder
Schwimmbéder, die eine detaillierte Untersuchung zusétzlicher Aspekte unter
frihzeitiger Einbeziehung erfahrener Berater erforderlich machen kénnen.

1.3 Erlauterung der Vorgehensweise des Leitfadens

In einem ersten Schritt werden auf Basis der bisherigen Erfahrungen Kriterien
zur Beurteilung der PPP-Eignung von Projekten definiert und erléutert.

Die festgelegten Eignungskriterien werden im zweiten Schritt mit Hilfe eines
Punktesystems und Bewertungsmatrizen beurteilt.

Nach der getrennten Beurteilung der einzelnen Eignungskriterien werden die
Ergebnisse in einer Gesamtbewertungsmatrix zusammengefasst und die PPP-
Eignung abschlieffend ermittelt.

Wird die prinzipielle PPP-Eignung negativ beurteilt, werden in einem weiteren
Kapitel Mdglichkeiten aufgezeigt, die PPP-Eignung zu erreichen, respektive die
Effizienz des PPP-Projektes zu erhthen.




Der Mechanismus des Eignungstests wird mit Hilfe von Projektbespielen
abschlieffend illustriert und erl&utert.

1.4 Begriffsdefinition PPP
Was bedeutet Public Private Partnership?

Allgemein wird unter PPP eine langfristige, vertraglich geregelte Zusammenar-
beit und Partnerschaft zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten Unterneh-
men Uber den gesamten Lebenszyklus verstanden. Dabel werden die erforderli-
chen Ressourcen - wie Know-how, Kapital, Personal, Betriebsmittel - von den
Projektbeteiligten geblindelt und gemeinsam optimal fir eine erfolgreiche Pro-
jektumsetzung eingebracht.

Die Betrachtungen dieses Handlungsleitfadens konzentrieren sich auf soge-
nannte Betreibermodelle. Dabei werden Planung, Finanzierung, Bau, Bauunter-
halt und Betrieb ganzheitlich aus einer privaten Hand erbracht. Einen wesentli-
chen Eckpfeiler dieser PPP-Modelle bildet die Betriebskomponente. Dem priva-
ten Partner werden, z. B. die Bauunterhaltung, die Bewirtschaftung der |mmo-
bilie und verschiedene Serviceleistungen, Ubertragen.

Reine Finanzierungsmodelle, wie Mietkauf oder Leasingmodelle, sind nach
dieser Definition nicht als PPP-Modelle im engeren Sinne anzusehen. Privat-
wirtschaftliche Realisierungen mit einem geringen Investitionsvolumen
und/oder geringen betrieblichen Komponenten werden in einem gesonderten
Leitfaden "Kleine PPPs' dargestellt, welcher derzeit erarbeitet wird.



Planung unter Lebenszyklusbetrachtung
Public Private

Partnership

strukturierte Finanzierung auf Basis von
projektspezifischen Risikostrukturen

qualitativ hochwertiges Bauen unter
Lebenszyklusbetrachtungen

Betrieb eines hinsichtlich der
Bewirtschaftungskosten optimierten
Gebaudes

L SCEN

Die von der PPP-Task Force erarbeiteten Leitféaden greifen die verschiedenen
Aspekte und Fragestellungen im Zusammenhang mit PPP-Modellen auf und
geben konkrete Handlungshinwei se.

Im vorliegenden Handlungsleitfaden wird die Frage beantwortet, unter welchen
Bedingungen Projekte fir die Realisierung als PPP-Modell geeignet sind.

Der Leitfaden "Organisationsmodelle€'™ zeichnet die Gestaltung der Rechtshezie-
hungen der Partner in einem PPP-Projekt auf und stellt Modelle und Finanzie-
rungsformen vor.

Der "Vergaberechtsleitfaden"? beschreibt den Ablauf eines Vergabeverfahrens fur
PPP-Projekte im Hochbau.

Im Leitfaden "Bestandsbeurteilung"® wird ein in der Praxis bereits erprobter Vor-
schlag zum Thema Bestandsbeurteilung als Vorbereitung einer PPP-Ausschrei-
bung erortert.

Der Leitfaden zum "Wirtschaftlichkeitsvergleich" gibt Handlungsanleitungen
fur die Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen fir die Varianten

1 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Organisationsmodelle, Finanzministerium NRW, 2003

2 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Vergaberechtsl eitfaden, Finanzministerium NRW, 2003

3 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Bestandsbeurteilung, Finanzministerium NRW, 2003

4 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Wirtschaftlichkeitsvergleich, Finanzministerium NRW, 2003



des in offentlicher Eigenregie durchgefiihrten Projektes und des in offentlich-
privater Partnerschaft durchgefiihrten PPP-Projektes.

Im Zusammenhang mit PPP-Modellen wird der Begriff der outputspezifischen
Leistungsbeschreibung geprégt. Der Leitfaden fir die Erstellung von Out-
putspezifikationen® erlautert die Abgrenzung zu anderen Ausschreibungsverfah-
ren und zeigt Beispiele fir Outputspezifikationen fir Schulprojekte.

Im Handlungdeitfaden "Finanzierung"® werden finanzierungsrelevante Aspekte
bei der Strukturierung von PPP-Projekten dargestellt.

Generell ergeben sich bei PPP-Projekten Chancen und Diskussionsfelder. Nach-
folgend werden einige Aspekte dargestellt:

Chancen Diskussionsfelder

- partnerschaftliche Zusammenarbeit - komplexe rechtliche und steuer-

- optimierte Risikoverteilung rechtliche Fragestellung

- Planung, Bau, Betrieb und Bauun- - Art des Vergabeverfahrens
terhaltung unter Lebenszyklusbe- - eingeschrénkte Einflussnahme der
trachtungen offentlichen Hand

- Schaffung und Sicherung finanziel- - langes Vertragsverhdtnis zwischen
ler Handlungsspielraume privatem und offentlichem Sektor

- Kostensicherheit Uber einenlangen - divergierende Interessenlagen -
Zeitraum unterschiedliche Ziele

- hohere Werterhaltung der Immobilie - organisatorische Umstrukturierung

- Konzentration der Aufgabenwahr- von Personal

nehmung auf Kernbereiche
- Wettbewerb in der Verwaltung
- Nutzen des Know-hows von
Privaten

5 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Outputspezifikationen, Finanzministerium NRW, 2003

6 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Handlungsl eitfaden Finanzierung, Finanzministerium NRW,
2004

10



I Projektvorbereitung

In der ersten Stufe des PPP-Eignungstests werden auf Grundlage der bisherigen
Erfahrungen mehrere Eignungskriterien festgelegt, die eine transparente und
objektive Beurteilung der generellen PPP-Eignung ermdglichen.

1.1 Festlegung von Eignungskriterien

Bel der Beurteilung der Eignung von Projekten zur Readlisierung as PPP-
Modell lassen sich im Vorfeld wesentliche Kriterien festlegen. Dabel wird in
nicht-projektbezogene und projektbezogene Eignungskriterien unterschieden.

Die nicht-projektbezogenen Eignungskriterien beschreiben dabei Rahmenbe-
dingungen, Hindernisse und Restriktionen, welche unabhéngig von projektspe-
zifischen Besonderheiten fir die Bewertung relevant sind.

Dajedes Projekt Besonderheiten aufweist, sind zusétzlich projektbezogene Eig-

nungskriterien festzulegen.

[1.1.1 Nicht-projektbezogene Eignungskriterien

In einem ersten Schritt lassen sich nachfolgende Eignungskriterien festlegen.

I1.1.1.1 Bereitschaft der 6ffentlichen Hand zur Umsetzung
des PPP-Gedankens

In diesem Schritt der Eignungsprifung wird untersucht, ob bei der 6ffentlichen

Hand die Bereitschaft besteht, den PPP-Grundgedanken in die Praxis zu inte-

grieren.

Was macht den PPP-Gedanken aus?

* Lebenszyklusansatz

Wie schon unter Punkt 1.4 dargestellt, bedeutet PPP, Uber den gesamten L ebens-

zyklus des Projektes eine langfristige Partnerschaft zwischen der offentlichen
Hand und dem privaten Partner einzugehen.

11
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Der private Partner Ubernimmt Uber die gesamte Projektlaufzeit die Verantwor-
tung fur den Betrieb und die Unterhaltung der Immobilie. Es entsteht daher
bereits in der Planungsphase das Interesse, den Fokus auf die Optimierung der
Lebenszykluskosten zu legen. So ist es beispielsweise Ublich, den Facility
Manager in die Planung einzubinden, so dass eine stdndige Abstimmung mit
den Verantwortlichen fir Planung, Bau und Betrieb stattfindet und die Optimie-
rungspotentiale identifiziert und genutzt werden.

* Prinzip der optimalen Risikoverteilung

Jedes Projekt ist mit Risiken behaftet. Dabei wird der Begriff Risiko sehr oft
einseitig als Gefahr interpretiert. Ein Risiko beinhaltet aber immer auch eine
Chance, so dass Risiko gleichermalien positiv verstanden werden kann.

Die Betrachtung der Projektchancen und -risiken muss schon bei den ersten
Voriiberlegungen zu Beginn des Projektes erfolgen. Es ist frihzeitig ein Be-
wusstsein zu schaffen, dass Risiken grundsétzlich Teil jedes Immobilienprojek-
tessind.

Der Vorteil von PPP liegt darin, dassim Zuge des Wirtschaftlichkeitsvergleiches
die Risiken detailliert aufgeschliisselt und bewertet werden. Dadurch kénnen
Chancen und Potentiale erkannt und effektiv genutzt werden. Die Ubernahme
von Risiken durch den Privaten wird Ublicherweise Uber eine (Risiko-) Prémie
entlohnt.

Die wesentlichen Risikogruppen bei PPP-Projekten sind:

e Baugrundrisiken

e Bausubstanzrisiken

e Planungs-, Bau- und Inbetriebnahmerisiken
¢ Genehmigungsrisiken

e Finanzierungsrisiken

e Gesetzliche Risiken

e Steueradnderungsrisiken

Als Ziel einer Public Private Partnership wurde der Grundgedanke einer opti-
malen Risikoverteilung geprégt. Vorhandene Projektrisiken werden unter der
Préamisse partnerschaftlich verteilt, dass derjenige das jeweilige Risiko tragt, der
es am besten einschétzen und handhaben kann.



Das Risiko wird zum einen durch die Eintrittswahrscheinlichkeit und zum ande-
ren durch das bei Eintritt des Risikos mdgliche Ausmal? des Schadens beschrie-
ben. Ziel ist es, den optimalen Transfer von Risiken auf den privaten Partner
unter Beachtung der Effizienz (Kosten-Nutzen-Verhaltnis) zu erreichen.

Optimaler

Effizienz | Risikotransfer

» Risikotransfer

Insbesondere kommt der Bewertung der Risiken beim Wirtschaftlichkeitsver-
gleich’ von PPP-Projekten mit konventionellen Beschaffungsvarianten eine ent-
scheidende Bedeutung zu.

Ein vollsténdiger Risikotransfer auf den Privaten ist nicht moglich und wére
auch nicht wirtschaftlich. Im Zuge dieses Eignungstests ist daher frihzeitig die
Bereitschaft der offentlichen Hand zur Teilung von Risiken zu kl&ren und zu
dokumentieren. Wichtig ist, dass die Bereitschaft besteht, bestimmte Risiken,
die der private Partner nicht beeinflussen kann, weiterhin durch die &ffentliche
Hand selbst zu tragen.

* Lange Vertragslaufzeiten

In Verbindung mit dem Lebenszyklusansatz ist es unter anderem Teil des PPP-
Gedankens, dass Vertrége mit langen Laufzeiten, Ublicherweise zwischen 15
und 30 Jahren, abgeschlossen werden. Somit sollte auf Seiten der offentlichen
Hand die Bereitschaft bestehen, sich langfristig an einen Vertragspartner zu bin-
den.

7 Vdl. Public Private Partnership im Hochbau, Wirtschaftlichkeitsvergleich, Finanzministerium NRW, 2003
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Bel eventuell auftretenden Problemen wahrend der Vertragslaufzeit ist erklartes
Ziel, dass sowohl die offentliche Hand als auch der private Partner partner-
schaftlich nach L ésungsansédtzen suchen.

e Outputspezifische Leistungsbeschreibung

Outputspezifische Leistungsbeschreibungen® bilden einen weiteren wichtigen
Grundzug eines PPP-Modélls.

Analog zur Bereitschaft der offentlichen Hand, Risiken zu tbernehmen, ist es
gleichermal3en wichtig, dass die Bereitschaft und Offenheit besteht, die Leis-
tungen des Projektes outputspezifisch zu beschreiben.

Was bedeutet outputspezifische Leistungsbeschreibung?

"Im Gegensatz zur klassischen Leistungsbeschreibung (Inputspezifikation)
beschreibt die Outputspezifikation, was erreicht werden soll und mdglichst
nicht, wie es erreicht werden soll. (...) Die Beschreibung des Outputs wird all-
gemein gehalten und gibt dem Bieter gentigend Freiheiten, eigene Konzepte fur
die Bereitstellung des Outputs zu entwickeln und dabel bauliche und betriebli-
che Belange zur betrachten."®

Es wird lediglich das Ergebnis der Serviceleistung vorgegeben. Der Weg zur
Erreichung dieses Zieles bleibt dabei im Rahmen der Qualitétsvorgaben in der
Verantwortung des privaten Partners.

Durch den Optimierungsspielraum in der Leistungsbeschreibung wird es dem
privaten Partner ermdglicht, seine Erfahrungen und Vorteile fur die erfolgreiche
Umsetzung des Projektes optimal einzubringen.

Detaillierte Ausfiihrungen zu outputspezifischen Leistungsbeschreibungen fin-
den sich auch im Leitfaden "Outputspezifikationen" des Finanzministeriums
NRWE,

¢ Akzeptanz von PPP in der Offentlichkeit und Politik
Fur die Redlisierung eines Projektes ist nicht nur die Bereitschaft zur Umset-

zung des PPP-Gedankens, sondern auch die Akzeptanz des Vorhabens in der
Offentlichkeit und in der Politik wichtig.

8 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Outputspezifikationen, Finanzministerium NRW, 2003



So kénnen einem Projekt trotz positiver Prognose der Ubrigen Kriterien durch
einen eventuellen Widerstand in der Offentlichkeit oder Politik erhebliche Hin-
dernisse in den Weg gelegt werden.

Treten bereits im Zuge des PPP-Eignungstests Akzeptanzschwierigkeiten auf,
ist frihzeitig ein Gesprach mit den Beteiligten zu suchen, um bestehende Vorur-
teile oder Missversténdnisse auszurdumen.

11.1.1.2 Rechtliche Restriktionen

Teilweise bestehen vertragliche Vereinbarungen mit Privaten, z. B. langfristige
Versorgungsvertrage, aber auch mit anderen Hoheitstrégern z. B. Kooperations-
vereinbarungen, die das PPP-Projekt beeinflussen kénnen. Dabel ist zu untersu-
chen, ob aus diesen Vereinbarungen Restriktionen fur die Redlisierung eines
PPP-Modells erwachsen kdnnen.

Bei der Beurteilung der PPP-Eignung ist weiter zu prifen, inwiefern die
geplante Mal3nahme haushaltsvertréglich ist. Die Realisierung von PPP-Projek-
ten kann dadurch, dass der Bauleistungsanteil nicht in einem sofort zahlbaren
Betrag beglichen wird, sondern kontinuierlich Uber die vereinbarten Betriebs-
jahre zu entrichten ist, as kreditéhnliches Rechtsgeschéft angesehen werden.®
Rechtsgeschéfte, die wirtschaftlich einer Kreditverpflichtung gleichkommen,
sind gem. § 85 Abs. 4 GO/ NRW der Aufsichtshehdrde anzuzeigen.

Wenn die Kommune gem. 8 75 Abs. 4 GO / NRW unter Haushaltssicherung
steht, kbnnen sich verschérfte Anforderungen ergeben. Es sollte dann gem. § 85
Abs. 4 GO / NRW durch die betreffende Kommune geprtift werden, ob das kre-
ditéhnliche Rechtsgeschéft mit dem Haushaltssicherungskonzept vereinbar ist.
Die Maldnahmen sind im Einzelfall frihzeitig mit der Aufsichtsbehtrde abge-
stimmt werden.

Weitere rechtliche Restriktionen kdnnen sich ergeben, wenn fur die Kommune
kein Haushaltssicherungskonzept mehr genehmigt wird und gem. 8§ 81 GO /
NRW in der vorléufigen Haushaltsfihrung gewirtschaftet werden muss.

9 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Handlungsleitfaden Finanzierung, Finanzministerium NRW, 2004
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11.1.1.3 Politische Hindernisse

Vor einer detaillierten Untersuchung und Beurteilung der projektbezogenen
Eignungskriterien ist zu prifen, ob es Hindernisse in der Politik gegen die
Durchfiihrung eines PPP-Projektes gibt.

Esist zu prifen, ob es politische Entscheidungen gibt, die die Umsetzung einer
Public Private Partnership ausschlief3en. Ausschlusskriterien fir ein PPP-
Modell kdnnen beispielsweise sein, wenn die Politik zwingend vorschreibt,
dass

* keine private Finanzierung erfolgen soll,

e Leistungen losweise auszuschreiben sind,

 keine Dienstleistungen auf den Privaten tbertragen werden durfen,

 keine langfristigen Vertragsl aufzeiten akzeptiert werden oder

* eine Projektgesellschaft mehrheitlich durch die 6ffentliche Hand
bestimmt werden muss.

Diese politischen Entscheidungen basieren zum Beispiel auf

Ratsbeschl lissen,

¢ Parlamentsbeschl lissen,

K abinettsbeschl tissen oder
Burgerbegehren.

11.1.1.4 Hindernisse in der Verwaltung

Ein weiteres Kriterium fir die Feststellung der PPP-Eignung sind mdgliche ver-
waltungsinterne Hindernisse bei der Umsetzung eines PPP-Modells.

Hintergrund fur diese Uberlegungen ist, dass bei einem PPP-Projekt Teilaufga-
ben der Verwaltung, wie z. B. Leistungen des Gebdudemanagements, an den
privaten Partner Ubertragen werden. Dadurch kann es zu einer teilweisen
Umstrukturierung der Aufgabenbereiche und ggf. zur Personal Uberleitung auf
eine private Projektgesellschaft kommen. Dies kann zu verwaltungsinternen
Widerstédnden gegen die Umsetzung des Projektes fuhren. Es ist zu prifen, ob
eine Uberleitung durch Umsetzung des Personals und Fluktuation vermeidbar
ist. Zusétzlich ist zu kldren, ob eine Zustimmung der Betroffenen und ggf. des
Personalrats zu erreichen ist.



Durch die Schnittstellen von Aufgabenbereichen der Verwaltung zu den Leis-
tungen des privaten Partners ergibt sich fur die 6ffentliche Hand die Chance,
das Know-how des Privaten firr sich zu nutzen und in andere Aufgabengebiete
zu Ubertragen. Weiter kann die offentliche Hand die Moglichkeit nutzen, ihr
Personal einzusetzen, um neue Aufgaben wahrzunehmen.

I1.1.2 Projektbezogene Eignungskriterien

Jedes Projekt ist einzigartig. Daher ist Uber die vorab beschriebenen nicht-pro-
jektbezogenen Parameter hinaus, jedes Projekt anhand spezifischer projektbezo-
gener Eignungskriterien zu beurteilen. Die im nachfolgenden beschriebenen
Kriterien gelten alerdings nur fur Projekte, die Uberwiegend aus offentlichen
Haushalten und nicht durch Dritteinnahmen refinanziert werden. Im Einzelnen
sind folgende Kriterien anzuwenden:

11.1.2.1 Investitionsvolumen

Als ein wesentliches Eignungskriterium ist die Hohe des Investitionsvolumens
zu untersuchen.

Das Investitionsvolumen kann definiert werden Uber die Baukosten nach DIN
276 zuzuglich eventueller Abriss- oder Entsorgungskosten. Zusétzlich sind bel
Erfordernis eventuelle Kosten von Umzugs- oder Interimsmal3hahmen, sofern
sie vom privaten Partner durchgefthrt werden, zum Investitionsvolumen hinzu-
zurechnen.

Hinweis: Das Investitionsvolumen ist nicht gleich dem Barwert der L ebenszy-
kluskosten.

Vor dem Hintergrund der teilweise sehr hohen Projektvorlaufkosten auf Seiten
der privaten Partner ist es notwendig, ein marktfahiges Mindestinvestitionsvol u-
men zu bestimmen.** Das Mindestinvestitionsvolumen ist projektbezogen zu
betrachten und l&ésst sich nicht pauschalieren, vielmehr sind fir eine ab-
schlieffende Beurteilung des Mindestinvestitionsvolumens weitere Faktoren in
Betracht zu ziehen.

10 Der Barwert ergibt sich durch Abzinsen zeitlich auseinanderfallender Zahlungsstrome auf einen einheitlichen
Bezugszeitpunkt.
11  Fir Projekte unterhalb dieses Volumens ist ein gesonderter Leitfaden des Finanzministeriums in Vorbereitung.

17



18

Die Projektvorlaufkosten des privaten Partners in einem PPP-Modell variieren
je nach Ausgestaltung des Projektes. Die Komplexitét, u. a. in der vertraglichen
Gestaltung eines PPP-Modells, kann im Vorfeld auf Seiten der offentlichen
Hand und der Privaten einen teilweise htheren Strukturierungsaufwand erfor-
dern. So kann zum Beispiel je nach Finanzierungsstruktur, beispielsweise Pro-
jektfinanzierung im Vergleich zur Forfaitierung mit Einredeverzicht, der Auf-
wand auf Seiten des privaten Partners, aber auch auf Seiten der offentlichen
Hand, variieren.®?

Die Projektvorlaufkosten missen im Lebenszyklus des Projektes durch die
erzielten Effizienzvorteile zumindest ausgeglichen werden. Aufgrund der unter-
schiedlichen Risikostrukturen in den Projekten und somit auch unterschiedli-
chem Prufungsaufwand in der Phase der Projektinitiierung sind die Mindestin-
vestitionsvolumina u. a. davon abhangig, ob es sich um ein Neubau- oder Sanie-
rungsprojekt handelt.

Das erforderliche Mindestvolumen eines Projektes ist zusétzlich von weiteren
Faktoren abhangig. Aus der Erfahrung heraus ist der Strukturierungsaufwand
bei Projekten mit "guten Vorleistungen” der 6ffentlichen Hand sowie insbeson-
dere durch ein transparentes Verfahren, klare Vorgaben und Vertragsentwiirfe
erheblich geringer. Bei Sanierungs-/Umbauprojekten ist eine detaillierte
Bestandsbeurteilung zur Einschétzung des Bausubstanzrisikos hilfreich.

Die Bewertung des Investitionsvolumens erfolgt Uber ein Punktesystem. Die
erreichte Punktzahl ist, abhéngig von den Besonderheiten des Projektes, durch
unterschiedliche Erhéhungsfaktoren anzupassen.

11.1.2.2 Bewirtschaftete Flache

Sowohl der private Partner als auch die offentliche Hand ist stark interessiert,
Uber den gesamten Lebenszyklus des Projektes Vorteile zu generieren. Im
Zusammenhang mit dem Projekt gewinnt die GrofRe der bewirtschafteten Flache
an Bedeutung. Dies lasst sich vor allem dadurch erkléren, dass es dem privaten
Partner bei einer ausreichenden Grofle der bewirtschafteten Flache mdglich
wird, Leistungen zu bundeln, seine Kapazitdten optimal einzusetzen und Effizi-
enzvorteile durch Synergieeffekte zu generieren. Aus diesem Grund muss, ana-
log zum Investitionsvolumen, die bewirtschaftete Fléche eine MindestgrofRe
besitzen.

12 Vgl. Public Private Partnership im Hochbau, Handlungsleitfaden Finanzierung, Finanzministerium NRW, 2004



Wie definiert sich die bewirtschaftete Fliche?

Die bewirtschaftete Flache definiert sich Uber die Bruttogrundfldche nach
DIN 277.

In der Bruttogrundflache sind alle tatséchlich im Gebdude vorhandenen bewirt-
schaftete Flachen enthalten. Die Flachen der Auf3enanlagen und der Fassaden
sind in der Regel nicht in die Betrachtung einzubeziehen. Ublicherweise sind
diese Flachen von untergeordneter Bedeutung und daher flr das Ergebnis des
Eignungstests nicht mal3geblich.

11.1.2.3 Zusammenwirken von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Flache

Dadurch, dass die Betriebskomponente aufgrund der langen Vertragslaufzeiten
in PPP-Modellen eine sehr wichtige Rolle spielt, werden die beiden Eignungs-
kriterien "Investitionsvolumen" und "bewirtschaftete Fléche" nicht isoliert
betrachtet und bewertet. Uber die zusammenhingende Betrachtung von Investi-
tionsvolumen und bewirtschaftete Fléache wird eine Aussage Uber das Gesamt-
projektvolumen abgeleitet.

Das Punktesystem zur Bewertung dieser beiden Komponenten wird unter der
Ziffer 111.2.2.3 im Einzelnen erlautert.

11.1.2.4 Ubertragung von Dienstleistungen

* Grad der Ubertragung von Dienstleistungen

Fur die Beurteilung der PPP-Eignung eines Projektes ist die Bereitschaft der
offentlichen Hand, Leistungen im Zusammenhang mit dem Betrieb der Immo-

bilie auf den privaten Partner zu Ubertragen, von erheblicher Bedeutung.

Warum ist der Grad der Ubertragung von Dienstleistungen fiir die Beurteilung
der PPP-Eignung wichtig?

Bel PPP-Modellen erfolgt die Leistungserbringung aus einer privaten Hand.
Durch die Biindelung von Dienstleistungen und die damit verbundene Reduzie-
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rung von Schnittstellen lassen sich Effizienzgewinne gegentiber der konventio-
nellen bzw. kleinteiligen Beschaffung erzielen.

Der erwartete Effizienzvorteil eines PPP-Modells gegeniiber einer Eigenreali-
sierung durch die 6ffentliche Hand steigt mit zunehmendem Grad der Ubertra-
gung von Dienstleistungen.

Ublicherweise werden dabei folgende Dienstleistungen im Zusammenhang mit
der Immobilie untersucht

e Bauunterhaltung (Wartung, Instandhaltung, Instandsetzung),
e Bewirtschaftung (Versorgung mit Strom, Wasser, etc.),

e Hausmeisterservice,

¢ Reinigungsservice,

¢ Verwaltung,

e Wachdienste,

e Catering und

* AuRenanlagenpflege.

¢ Anteil an fremdvergebenen Dienstleistungen

Die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit von PPP-Modellen beruht zu einem grof3en
Teil auf Effizienzvorteilen, welche sich im Zuge des Lebenszyklus des Projek-
tes realisieren lassen. Wesentlicher Faktor ist hierbei vor alem die Erfahrung
und Effizienz des privaten Partners.

Um die Vorteilhaftigkeit eines PPP-Modells gegentiber der konventionellen
Beschaffungsvariante abschétzen zu konnen, ist zusétzlich zur Untersuchung
des Grads der Ubertragung von Dienstleistungen eine Betrachtung des Anteils
der bereits an die Privatwirtschaft bereits fremdvergebenen Dienstleistungen
notwendig.

Beim Wirtschaftlichkeitsvergleich ist es wichtig zu analysieren, welche Dienst-
leistungen von der Kommune bereits an einen Privaten Ubertragen wurden und
wo sich Optimierungspotentiale bei einer Leistungserbringung aus einer Hand
ergeben kdnnen.

Teil der Betrachtung der fremdvergebenen Dienstleistungen bildet dabei die
Beurteilung der bestehenden Vertragsverhétnisse. So sind die Konditionen der
einzelnen Vertrége sowie deren Kindigungsfristen von Belang.
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I1.1.2.5 Einbindung von Fordermitteln

Es gibt verschiedene Forderprogramme von Bund, Léndern und Kommunen.
Welche Fordermittel von der offentlichen Hand im Einzelnen beansprucht wer-
den konnen und welche Bedeutung sie fur die Finanzierung des Projektes
haben, ist von verschiedenen Faktoren abhéngig. Bei der Untersuchung der
PPP-Eignung ist frihzeitig zu kléren, ob, in welcher Hohe und unter welchen
Rahmenbedingungen Fordermittel zur Verfigung gestellt werden konnen.®
Dabei ist zu prifen, ob bei einer Realisierung as PPP-Modell der generelle
Anspruch auf die Forderung erhalten bleibt.

Warum ist die Untersuchung der Fordermoglichkeiten wichtig?

Wie bereits dargestellt, basiert die Wirtschaftlichkeit von PPP-Projekten unter
anderem sehr stark auf Effizienzvorteilen der privaten Partner. Diese Vorteile
werden in der Erstellung und Bewirtschaftung der Immobilie generiert.

Die Finanzierung des Projektes wird im Gegensatz dazu in der Regel zu
Kostennachteilen des privaten Partners gegeniiber der 6ffentlichen Hand fhren.
Sollten sich im Bereich der Finanzierung durch Zuschisse, zinsverginstigte
Darlehen oder dhnliches zusétzliche Vorteile der 6ffentlichen Hand ergeben,
kann die monetére Wirtschaftlichkeit des PPP-Projektes eventuell nicht nachge-
wiesen werden. Aus diesem Grund ist die Beurteilung der Fordermoglichkeiten
im Rahmen dieses Eignungstests wichtig.

Es sind generell verschiedene Mdglichkeiten der Forderung denkbar. Zum einen
kénnen abhéngig von der Projektart Investitionszuschiisse (pauschal oder pro-
jektbezogen) gewdahrt werden. Beispielhaft ist die Forderung von Ganztagsschu-
len zu nennen.

Zum anderen sind Forderprogramme in Form von zinsverglnstigten Darlehen
maoglich.

Nachfolgend werden beide Mdoglichkeiten der Forderung zusammengefasst
erlautert.

13 Von Ernst & Young / Prof. Weiss & Partner wird eine Internetseite erarbeitet, welche u. a. eine
Ubersicht tber die Férderprogramme und deren Bedingungen bietet.
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Investitionszuschiisse

Bel Investitionszuschiissen handelt es sich um zweckgebundene Zuwendungen
von Bund, Land oder Kommune.

Bei der Beurteilung der Fordermdoglichkeiten ist es in einem ersten Schritt
wichtig, zu ermitteln, ob generell Zuschisse fur das Projekt gewdahrt werden.

Sind Zuschiisse mdglich, muss im néchsten Schritt gepriift werden, ob aus-
schliefllich bel Realisierung des Projektes in Eigenregie durch die dffentliche
Hand Zuschisse gewéhrt werden oder ob in gleichem Umfang auch PPP-
Modelle gefordert werden kdnnen.

Wird ausschliefdlich die Eigenrealisierung der 6ffentlichen Hand geférdert, ist
in einem dritten Schritt die Hohe der mdglichen Forderung abzuschétzen.

Dieser Zusammenhang wird unter Ziffer 111.2.2.5 verdeutlicht.
Zinsvergiinstigte Darlehen

Parallel zu Investitionszuschiissen existieren Forderprogramme mit zinsvergin-
stigten Darlehen.

Die Finanzierungskonditionen von zinsverginstigten Darlehen bewegen sich
unter Marktniveau, wodurch sich die Finanzierung des Projektes glnstiger
gestaltet.

Nach den bisherigen Erfahrungen ist festzustellen, dass bei der Strukturierung
einer Public Private Partnership den Forderrichtlinien iiberwiegend Rechnung
getragen werden kann.

Um alle Gestaltungs- und Optimierungsmoglichkeiten der Finanzierung auszu-
schépfen, muss die Untersuchung der optimalen Finanzierungsstruktur unter
Einbeziehung der Fordermittel im Zuge des Wirtschaftlichkeitsvergleiches
erfolgen.

22




11.1.2.6 Standort

Bel der Beurteilung der PPP-Eignung ist es notwendig, Standortfaktoren bei der
Strukturierung eines Projektportfolios zu beurteilen. Mal3geblich ist, ob sich
Teilprojekte lokal oder inhaltlich zusammenfassen lassen.

Durch die Bindelung von Projekten kann das Projektvolumen erhéht werden,
und der Private kann Synergieeffekte durch eine Optimierung des Ressour-
ceneinsatzes erreichen.

11.1.3 Zusammenfassung der festgelegten Eignungs-
Kkriterien

Die vorab festgelegten Kriterien, welche zur Beurteilung der PPP-Eignung
eines Projektes herangezogen werden kénnen, sind nachfolgend zusammenge-
fasst:

Nicht-projekthezogene Eignungskriterien

 Bereitschaft der offentlichen Hand zur Umsetzung des PPP-Gedankens
 Rechtliche Restriktionen

* Politische Hindernisse

 Hindernisse in der Verwaltung

Projektbezogene Eignungskriterien

 |nvestitionsvolumen

» Bewirtschaftete Flache

» Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Flache
+ Ubertragung von Dienstleistungen

* Einbindung von Fordermitteln

 Standort
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Il Bewertung der PPP-Eignung
1.1 Erlauterung der durchzufihrenden Schritte
Nachfolgend sind die Schritte zur Untersuchung der PPP-Eignung aufgefihrt.

In den ersten drei Untersuchungsschritten tber eine prinzipielle PPP-Eignung
ist zu prufen, ob erstens die Bereitschaft, den PPP-Gedanken in die Praxis
umzusetzen, vorhanden ist. Damit einhergehend ist zu prifen, ob zweitens
rechtliche Restriktionen oder drittens eine politische Beschlusslage gegen die
Realisierung eines PPP-Modells sprechen. Beispielhaft seien hier noch einmal
bestehende Vertrage und Vereinbarungen, kommunalrechtliche Restriktionen
sowie Rats- oder Parlamentsbeschl isse angefihrt.

Im vierten und fUnften Schritt ist der Gebaudebestand der Kommune nach Art
der Immobilie aufzulisten und zu strukturieren. Dabei sind folgende Fragestel-
lungen zu beantworten:

1. Welche Immobilien besitzt die 6ffentliche Hand?

2. Welche Mal3nahmen miissen aus bautechnischer Sicht (Brandschutz etc.)
umgesetzt werden?

3. Welche Projekte sollen aus politischen Uberlegungen redlisiert werden?

4. Welche Projekte werden aus sonstigen Griinden priorisiert?

5. Welche Projekte werden aktuell nicht priorisiert?

Nach der Auswahl der Projekte, die in die Untersuchung einzubeziehen sind,
muss im sechsten Schritt fir die einzelnen Immobilien analysiert werden, wie
hoch der Investitionsbedarf (Neubau- und/oder Sanierungsvolumen) und wie
grofl3 die bewirtschaftete Flache ist. Dabei sind im Rahmen dieser Bestandsauf-
nahme auch die bereits bestehenden Vertrdge mit Dienstleistern und Versor-
gungsunternehmen hinsichtlich ihrer Konditionen und Rahmenbedingungen,
wie beispielsweise Kiindigungsfristen, zu untersuchen.

Im néchsten Schritt ist das Projekt genauer zu definieren. Dazu sind die ausge-
wahlten Immobilien hinsichtlich ihrer geografischen Lage zu prifen. In diesem
Zusammenhang ist es fur die PPP-Eignung vorteilhaft, Projekte mit vergleich-
baren Leistungsinhalten, zum Beispiel gleichen Dienstleistungen, zu einem zu
untersuchenden PPP-Projekt zusammenzufassen. Teil der Uberlegungen ist es
auch, weitere Projekte zu identifizieren, die ergénzend in ein eventuelles Pro-



jektportfolio eingebunden werden kdnnen. Bei der Definition des Projektes ist
ebenfalls festzulegen, welche Dienstleistungen auf den privaten Partner Ubertra-
gen werden sollen.

Nachdem das Projekt definiert ist, muss anschliefRend geprift werden, ob die
geplante Mal3nahme haushaltsvertréglich ist. Esist in diesem Schritt zu analy-
sieren, ob, in welchem Umfang und unter welchen Bedingungen Fordermittel
fr die Umsetzung gewahrt werden.

Nach den Schritten 1 bis 8 ist anhand der festgelegten Eignungskriterien die
prinzipielle PPP-Eignung zu bewerten. Dafir wurde ein Bewertungssystem
erarbeitet, das unter Punkt I11.2 im Einzelnen erlautert wird. Die Vorgehenswei-
se bei der Beurteilung der PPP-Eignung wird zusétzlich grafisch in einem
Ablaufdiagramm in den Anlagen 2a und 2b dargestellt.

Entscheidet man sich auf Basis der Ergebnisse des PPP-Eignungstests fir die
Fortfuhrung des PPP-Verfahrens, ist im néchsten Schritt ein Projektteam zusam-
menzustellen und der terminliche Rahmen fir das weitere Vorgehen (Wirt-
schaftlichkeitsvergleich, Ausschreibung, Vergabe etc.) festzulegen.

In der Anlage 1 werden die beschriebenen Schritte in einer Checkliste zusam-
mengefasst, die als Arbeitsgrundlage verwendet werden kann.

1.2 Bewertung der Eignungskriterien

Zur Beurteilung der PPP-Eignung wurde ein Punktesystem entwickelt. Des
Weiteren wurden fir ale festgelegten Eignungskriterien Bewertungstabellen
erarbeitet. Dabei werden die Kriterien nach ihrer Bedeutung mit einer Gewich-
tung versehen.

I11.2.1  Nicht-projektbezogene Eignungskriterien

I11.2.1.1 Bereitschaft der 6ffentlichen Hand zur Umsetzung
des PPP-Gedankens

Wie unter 11.1.1.1 erléutert, kann die prinzipielle Bereitschaft der 6ffentlichen
Hand zur Umsetzung des Projektes in eine PPP-Struktur mal3geblichen Einfluss
auf den Erfolg des Projektes haben.
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Die unter Ziffer 11.1.1.1 dargestellten Unterkriterien sind in ihrer Bedeutung
gleichwertig.

Wenn die Bereitschaft zur Risikoteilung, zur Erstellung einer outputspezifi-
schen Leistungsbeschreibung sowie zum Eingehen langfristiger Vertragsbindun-
gen gegeben ist, kbnnen die Potentiale und Chancen des Projektes optimal
genutzt und Effizienzvorteile generiert werden.

Die Akzeptanz von PPP in der Offentlichkeit und Politik tragt entscheidend
zum gesamten Projekterfolg bei. Dabel zeigt aber die Erfahrung, dass die
Akzeptanz insbesondere davon abhéngig ist, wie offen und kritisch das Thema
PPP diskutiert wird. Es hat sich gezeigt, dass die Akzeptanz mit dem Nachweis
von Effizienzvorteilen im Wirtschaftlichkeitsvergleich zunimmt.

Wenn bei einzelnen Unterkriterien keine generelle Bereitschaft der ffentlichen
Hand zur Umsetzung besteht, wird empfohlen, die Diskussionspunkte in einem
Gespréch offen zu erdrtern. Dadurch kdnnen mogliche Fehlinterpretationen
oder Missverstandnisse ausgeraumt werden.

Ziel ist es, dass bei allen Unterkriterien die prinzipielle Bereitschaft der offent-
lichen Hand zur Umsetzung besteht.

Gewichtung ja | nein |Bemerkungen
prinzipielle wenn nein,
. Aufklarung /
Bereitschaft zur - X weitere
Risikoteilung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
. Aufklarung /
zur outputspezifischen - X weitere
Leistungsbeschreibung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
. Aufklarung /
zu langfristigen - X weitere
Vertragslaufzeiten Information
generelle Akzeptanz Xvil?ln nein,/
von PPP in der Offent- - X uweai\tr:rr;g
lichkeit und Politik Information
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I11.2.1.2 Rechtliche Restriktionen
* Bestehende Vereinbarungen und Vertrige

Wenn sich, wie unter 11.1.1.2 erlautert, aus getroffenen Vereinbarungen oder
abgeschlossenen Vertragen Restriktionen fir die Umsetzung des PPP-Modells
ergeben, so muss gepriift werden, ob eventuell durch eine Umstrukturierung des
Projektes oder durch die Kindigung von Vereinbarungen bzw. Vertrdgen die
Grundlagen fur die Umsetzung eines PPP-Modells geschaffen werden kénnen.
Ist dies nicht moglich oder gewiinscht, so kann eine Eignung als PPP nicht
nachgewiesen werden und der Eignungstest endet mit negativem Ergebnis.

» Haushaltsvertriiglichkeit
Wird nachgewiesen, dass die Mal3nahme mit dem Finanzhaushalt der Kommu-

ne nicht vertréglich ist, ist die Eignung zur Umsetzung des Projektes als PPP-
Modell ebenso wie a's konventionelle Beschaffungsvariante nicht gegeben.

Gewichtung ja | nein | Bemerkungen
Gibt es rechtliche _ . wenn ja,
Restriktionen? Uberpriifung

111.2.1.3 Politische Hindernisse

Ergeben sich, wie unter 11.1.1.3 erléutert, aufgrund einer politischen Beschluss-
lage Restriktionen, die abschlief3end gegen die Realisierung eines PPP-Modells
sprechen, so kann eine Eignung des Modells als PPP nicht nachgewiesen wer-
den, sofern keine Mdglichkeit besteht, die Beschlusslage zu revidieren.

Beziehen sich die Einschrénkungen lediglich auf einzelne Teilaspekte oder
-projekte eines Projektportfolios, so ist zu prifen, ob dieses Projekt in kommu-
naler Eigenregie realisiert und die PPP-Eignung fur das verénderte Projektport-
folio nachgewiesen werden kann.
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Gewichtung ja | nein |Bemerkungen

Gibt es Restriktionen
aufgrund einer poli- - X
tischen Beschlusslage?

wenn ja,
Uberpriifung

111.2.1.4 Hindernisse in der Verwaltung

Unabhangig davon, ob sich, wie unter 11.1.1.4 erléutert, Hindernisse der Verwal -
tung gegen die Umsetzung eines PPP-Modells ergeben, ist es sinnvoll, bereits
wéhrend der Voruntersuchungen zur PPP-Eignung die Beteiligten aus der Ver-
waltung mit in das Verfahren einzubeziehen. Insbesondere sind sehr frihzeitig
Gespréche mit dem kommunalen Gebaude- und Liegenschaftsmanagement zur
Strukturierung des Projektes zu fihren.

Die Erfahrung zeigt, dass durch Gespréche das Verstandnis fur die Inhalte und
das Vorgehen sowie die Transparenz im Projekt erhoht wird. Dadurch lassen
sich Widersténde gegen die Realisierung eines PPP-Projektes oftmals ausrau-
men oder minimieren.

I11.2.2 Projektbezogene Eignungskriterien
I11.2.2.1 Investitionsvolumen

Wie unter Ziffer 11.1.2.1 dargestellt, wird zur Beurteilung der PPP-Eignung die
Hohe des Investitionsvolumens unter Anwendung des nachfolgenden Bewer-
tungssystems betrachtet.

* Ermittlung der "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

Die Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen wird in zwel Schritten ermittelt. Im
ersten Schritt wird das Investitionsvolumen des Projektes in eine Punktzahl
umgerechnet. Im néchsten Schritt kann in Abhéngigkeit von verschiedenen Kri-
terien durch die Anwendung von Erhdhungsfaktoren die Gesamtpunktzahl
errechnet werden.

28



1. Schritt: Ermittlung der "Punktzahl Investitionsvolumen"

Es werden pro 1,0 Mio.€ Investitionsvolumen 2 Punkte vergeben. Die pro-
jektspezifisch ermittelte Punktzahl dient dann al's Vergleichswert mit der "Min-
destpunktzahl Investitionsvolumen" und der "empfohlenen Punktzahl Investiti-
onsvolumen".

"Punktzahl Investitionsvolumen"
= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]

2. Schritt: Ermittlung der "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" durch
Anwendung von Erhohungsfaktoren

Hintergrund fir die Anwendung von Anpassungsfaktoren ist es, dass durch gute
Vorleistungen, wie z. B. eine umfassende Bestandsbeurteilung oder die Vorgabe
von Vertragsentwrfen, der Strukturierungsaufwand und die Risikoaufschlage
auf Seiten der Bieter reduziert werden kénnen. Dadurch werden auch Projekte
mit vergleichsweise geringerem Investitionsvolumen marktfahig und fur die
Realisierung als PPP-Modell interessant.

Die Erhdhungsfaktoren sind in der nachfolgenden Tabelle aufgeschl lisselt:

Kriterium Erhdhungsfaktor
a) Neubauprojekt 0,5
b) umfassende Bestandsbeurteilung 0,3

c) standardisierte Verfahren/

0,3
vorgegebene Vertragsentwirfe

d) professionelle Beratung 0,2

Hinweis: Kriterium a) und b) konnen nur alternativ verwendet werden.

Durch die gegentiber einem Sanierungs-/Umbauprojekt verdnderte Risikostruk-
tur liegt das wirtschaftliche Investitionsvolumen von Neubauprojekten unter
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dem Investitionsvolumen von Sanierungs-/Umbauprojekten. Hier kénnen die
Risiken aufgrund der Erfahrung der privaten Partner auch auf lange Sicht besser
eingeschétzt und gesteuert werden. Dies wird durch den Erhdhungsfaktor von
0,5 abgehildet.

Bel Sanierungs-/Umbauprojekten besteht ein wesentliches Risiko in der Beur-
teilung der Bausubstanz. Dieses Risiko kann durch eine umfassende Bestands-
beurteilung und aussagefdhige Gutachten reduziert werden. Daflr ist in der
Bewertung der Faktor 0,3 anzusetzen.

PPP-Modelle haben besonders in der Startphase einen htheren Strukturierungs-
aufwand als konventionelle Projekte. Durch eine eindeutige L eistungsdefiniti-
on, inshesondere durch Vorgabe von Vertragsmustern, wird der Beratungsauf-
wand auf Seiten der oOffentlichen Hand und der Bieter reduziert. Der
Erhéhungsfaktor von 0,3 bildet dies ab.

Der Faktor von 0,2 fur eine professionelle Beratung ergibt sich daraus, dass
durch die gesammelten Erfahrungen der Berater aus mehreren PPP-Verfahren
die Risiken und Probleme in der Umsetzung von PPP-Modellen besser einge-
schétzt bzw. ganzlich vermieden werden kénnen.

Die Berechnung der "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" wird durch fol-
gende Formel verdeutlicht:

"Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"
= "Punktzahl Investitionsvolumen" x (1 + Erhohungsfaktor a +
Erhohungsfaktor ¢ + ...)

Bel Projekten oder Projektportfolios, die sich sowohl aus Sanierungs- a's auch
Neubauprojekten zusammensetzen, ist nach Mdéglichkeit das Investitionsvolu-
men separat fir die Neubau- und die Sanierungsprojekte zu ermitteln. An-
schlieffend wird die Punktzahl fir das Investitionsvolumen getrennt ermittelt.
Die Summe der Punktzahl fur die Investitionsvolumen (Neubau und Sanierung)
dient as Vergleichswert mit der "Mindestpunktzahl Investitionsvolumen" und
der "empfohlenen Punktzahl Investitionsvolumen”. Diese Vergleichswerte wer-
den im Folgenden erléutert.

Kann das Investitionsvolumen nicht getrennt fir Neubau- und Sanierungspro-
jekte ermittelt werden, wird empfohlen abzuschétzen, ob der Sanierungs- oder
der Neubauanteil hoher ist. AnschliefRend ist dann analog der Bewertung eines
Neubau- respektive Sanierungsprojektes vorzugehen.
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* "Mindestpunktzahl Investitionsvolumen"

Die "Mindestpunktzahl Investitionsvolumen™ ist mit 30 anzusetzen. Dieser Wert
begriindet sich damit, dass sich fiir PPP-Projekte aufgrund der Ubertragung von
Risiken auf den privaten Partner und dem relativ hohen Strukturierungsaufwand
das Investitionsvolumen von hoher Bedeutung fir die Marktféhigkeit des Pro-
jektesist.

Wenn die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen" die '"Mindestpunktzahl
Investitionsvolumen" von 30 unterschreitet, fiihrt dies zum Abbruch des Eig-
nungstests.

In diesem Fall werden unter dem Punkt III.4 Varianten aufgezeigt, die durch
eine Erweiterung des Projektes zu einer Erhohung des Investitionsvolumens
und/oder der Effizienz des PPP-Projektes fiihren.

* "Empfohlene Punktzahl Investitionsvolumen"

Die "Empfohlene Punktzahl Investitionsvolumen" liegt nach den Erfahrungen
in den ersten PPP-Pilotprojekten in NRW und Hessen bei 35.

Ein Unterschreiten dieser Punktzahl kann ggf. durch einen htheren Fléchenan-
teil (val. 111.2.2.2) kompensiert werden.

I11.2.2.2 Bewirtschaftete Flache

* Ermittlung der "Gesamtpunktzahl Fliche"

Die bewirtschaftete Flache wird ebenfalls in Punkte umgerechnet. Die "Gesamt-
punktzahl Flache" ergibt sich aus folgender Formel:

"Gesamtpunktzahl Fléiche"
= bewirtschaftete Fliiche [m’ BGF] x 2 Punkte pro 1.000 m* BGF

Die "Gesamtpunktzahl Fliiche" muss mindestens 10 Punkte betragen.
Wenn diese Grenze von 10 Punkten nicht erreicht wird, bedeutet dies den

Abbruch des Eignungstests. Als niichster Schritt ist dann zu priifen, inwiefern
die Fldche vergroBert werden kann.
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Um den Strukturierungsaufwand auf Seiten der privaten Partner sowie der
offentlichen Hand und die damit verbundenen Vorlaufkosten zu minimieren,
wird empfohlen, dass die "Gesamtpunktzahl Fléiche" 15 Punkte betrigt.

111.2.2.3 Zusammenwirken von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Flache

Um das Gesamtprojektvolumen zu beurteilen, wird das Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und bewirtschafteter Flache untersucht.

Wie unter Punkt 11.1.2.3 erlautert, soll die "Punktzahl Investitionsvolumen” die
"Empfohlene Punktzahl Investitionsvolumen” von mindestens 35 Punkten
erreicht werden. Wenn dies nicht der Fall ist, also das marktféhige Investitions-
volumen unterschritten wird, ist eventuell ein Ausgleich Uber die bewirtschafte-
te Fléche moglich.

Zur Beurteilung dieses Zusammenhangs werden die "Gesamtpunktzahl Investi-
tionsvolumen" und die "Gesamtpunktzahl Flache" addiert und mit einer Min-
destpunktzahl verglichen.

Punktzahl
,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen** 35
,,Gesamtpunktzahl Flache** 15
Summe 50

Insgesamt soll sich eine Gesamtpunktzahl von groBer/gleich 50 Punkten erge-
ben.

Maximal sind 100 Punkte zu erreichen. Ergibt sich eine hohere Gesamtpunkt-
zahl, sind die dariiber hinausgehenden Punkte nicht zu beriicksichtigen.
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[11.2.2.4 Ubertragung von Dienstleistungen

Idee eines PPP-Modells ist die Ubertragung von Dienstleistungen auf den priva-
ten Partner. Der private Partner kann durch sein Know-how und die Einbindung
in samtliche Realisierungsphasen Effizienzvorteile Uber den Lebenszyklus des
Projektes generieren.

* Grad der Ubertragung von Dienstleistungen

Der erwartete Effizienzvorteil ist umso hoher, je hther der Anteil an Ubertra
genen Dienstleistungen ist. Dabei lassen sich unterschiedliche Arten von Ser-
viceleistungen differenzieren. Die in einem PPP-Projekt Ublicherweise Ubertra-
genen Dienstleistungen werden nachfolgend erlautert.

Bauunterhaltung

Ein wesentlicher Gedanke bei PPP-Modellen ist der Lebenszyklusansatz. Dies
bedeutet, dass bereits in der Planung der Fokus auf den spéteren Betrieb des
Gebaudes und die Optimierung der damit verbundenen Kosten zu legen ist.

Die Erfahrung hat teilweise gezeigt, dass die durchgefiihrte Bauunterhaltung
auf Seiten der offentlichen Hand aus verschiedenen Griinden deutlich unter den
Empfehlungen der KGSt* liegt. Ziel von PPP-Modellen ist eine konstante
hochwertige Qualitdt der Immobilie Uber den gesamten Projektlebenszyklus.
Prinzipiell hat der private Partner ein Eigeninteresse zu entwickeln, bereits die
Planung im Hinblick auf die Lebenszykluskosten zu optimieren. Weiterhin soll
das Risiko der kontinuierlichen, hochwertigen Bauunterhaltung auf Seiten des
privaten Partners liegen.

Es ist essentiell, dass die Bauunterhaltung (Wartung, Instandhaltung, Instand-
setzung) auf den privaten Partner iibertragen wird.

Bewirtschaftung

Die Bewirtschaftung der Immobilie (Versorgung mit Strom, Wéarme, Wasser
etc.) ist ebenfalls auf den privaten Partner zu Ubertragen. Ziel eines PPP-Projek-
tes ist es, dass der Private die Immobilie unter Betrachtung des gesamten

14 Empfehlung laut KGSt ca 1,2 % des Wiederbeschaffungswertes
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Lebenszyklusses plant, errichtet und betreibt. Dabei wird besonders Wert auf
die Umsetzung und Optimierung der ékonomischen und 6kologischen Ziele

gelegt.

Weiterhin ist es moglich, dass der Private Vorteile gegenliber der 6ffentlichen
Hand, z. B. durch die Ausnutzung seiner Marktmacht, einbringen kann.

Es wird empfohlen, die Bewirtschaftung der Immobilie prinzipiell auf den pri-
vaten Partner zu iibertragen.

Hausmeisterserviceleistungen

Das Aufgabenfeld des Hausmeisters wird bei PPP-Modellen Uber die bisherigen
Tétigkeiten hinaus ausgedehnt und teilweise verandert.

Die Person des Hausmeisters/Haustechnikers spielt in den Konzepten der priva
ten Partner eine wichtige Rolle. Er ist zentraler Ansprechpartner fir den Nutzer
und koordiniert die Beauftragung und Durchfihrung von erforderlichen Servi-
celeistungen und ist somit die Schnittstelle von der Projektgesellschaft zum
Nutzer. Damit Ubernimmt der Hausmeister/Haustechniker tberwiegend die
Funktion des Objektmanagers. Zusétzlich fuhrt der Hausmei ster/Haustechniker
je nach beschriebenem L eistungsbild u. a. Reparatur- und Instandhaltungsarbei-
ten in Eigenregie durch. In den Konzepten der privaten Partner ist teilweise vor-
gesehen, dass der Haustechniker auRRerdem Uber eine Hotline erreichbar ist.
Somit kann insbesondere bei mehreren Objekten und Standorten eine optimale
Koordination der L eistungen gewéhrleistet sein.

Empfehlung: Prinzipielle Ubertragung der Hausmeisterserviceleistungen auf
den privaten Partner.
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Reinigungsdienstleistungen, Verwaltung und Sonstige Dienstleistungen (z. B.
Wachdienstleistungen, Catering, Aulenanlagenpflege)

Die angefuihrten Dienstleistungen kénnen auf den privaten Partner Ubertragen
werden. Durch eine Optimierung des Ressourceneinsatzes und die Ausnutzung
von Synergieeffekten kann es dem privaten Partner mdglich sein, Effizienzvor-
teile gegenliber einer Eigenrealisierung durch die Kommune zu erzielen. Je
hoher der Anteil an Ubertragenen Leistungen ist, desto gréf3er sind die zu erwar-
tenden Effizienzvorteile.




Es wird empfohlen, diese Dienstleistungen in das PPP-Projekt einzuschlieBen
und auf den privaten Partner zu iibertragen.

In der nachfolgenden Matrix sind die in PPP-Projekten Ublicherweise betrachte-
ten Dienstleistungen zusammengefasst und gewichtet:

Art der Dienstleistung Gewichtung |Ubertragbar| Beurteilung
Dienstleistung ja | nein

Bauunterhaltung 30 % X 30,0
Bewirtschaftung 20 % X 20,0
Hausmeisterservice 20 % X 20,0
Reinigungsservice 15 % X 15,0
Verwaltung 10 % X 10,0

Sonstige Dienstleistungen
z.B. Wachdienst-

9 X
leistungen /Catering/ 5% 50
AuBenanlagenpflege etc.
Summe 100 % 100,0

Wenn die Dienstleistungen auf den privaten Partner Ubertragen werden, dann
sind pro Dienstleistung 100 Punkte zu vergeben und mit der angegebenen
Gewichtung zu multiplizieren. Wenn die Dienstleistung nicht auf den privaten
Partner Ubertragen wird, werden O Punkte vergeben. Wenn einzelne Dienstlei-
stungen (z. B. Catering) nicht Teil des Projektes sind, wird fur diesen Aspekt
die volle Punktzahl von 100 Punkten vergeben und mit der Gewichtung multi-
pliziert.




Wenn die gewichtete Durchschnittspunktzahl kleiner als 70 ist, dann ist das
Eignungskriterium "Ubertragung von Dienstleistungen" negativ zu beurteilen.

Es ist dann zu priifen, ob eventuell weitere Dienstleistungen auf den privaten
Partner iibertragen und/oder weitere Projekte in das Portfolio eingebunden
werden konnen.

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Ubertragung von .
Dienstleistungen 30 % 100 30,0

Anteil an bereits fremdvergebenen Leistungen

Die Evaluierung der realisierten bzw. sich in der Vergabe befindenden Projekte
zeigt, dass generell hohe und pauschae Effizienzvorteile, wie teilweise in
Erfahrungsberichten aus dem Ausland dargestellt, im Bereich der Dienstleistun-
gen kaum realisierbar sind.

Aus den gesammelten Erfahrungen in den NRW-Pilotprojekten lassen sich ver-
schiedene Erkenntnisse ableiten.

Es ist festzustellen, dass der Effizienzvorteil tendenziell sinkt, je hther der
Anteil an bereits fremdvergebenen Leistungen ist. Dies lésst sich damit
erkléren, dass dadurch die Optimierungspotentiale und das Know-how des Pri-
vaten bereits sehr gut genutzt werden.

Andererseits ist es denkbar, dass sich auch Effizienzvorteile ergeben, wenn die
Dienstleistungen bereits von einem privaten Unternehmen erbracht werden. Ins-
besondere begriindet sich dies darin, dass in eéinem PPP-Modell durch die Lei-
stungserbringung aus einer Hand die Effizienzpotentiale hther sind a's bei einer
einzelnen Vergabe der Dienstleistungen an verschiedene private Unternehmen.

Weitere Vorteile kdnnen sich dadurch ergeben, dass in PPP-Modellen wirksame
Anreizstrukturen, z. B. Uber Bonus-/Malusregelungen, geschaffen werden und
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dadurch, dass der Private von Beginn an stérker in die Planungen eingebunden
wird als bei der konventionellen Realisierung. Zusétzlich entfallen die Nachteile
aus der Umsatzsteuer™, wenn die Leistungen bereits von einem Privaten
erbracht werden, also bereits der Umsatzsteuer unterliegen.

Eine grundsitzliche Aussage iiber die Vorteilhaftigkeit der Einbeziehung der
bereits fremdvergebenen Dienstleistungen und die Auswirkungen auf die Eig-
nung eines PPP-Modells gegeniiber der konventionellen Realisierung lisst
sich nicht treffen. In der Gesamtbewertung des Projektes ist der Anteil der
bereits fremdvergebenen Dienstleistungen nicht zu beriicksichtigen.

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist zu analysieren, ob sich gleich-
wohl Effizienzvorteile erzielen lassen.

[11.2.2.5 Einbindung von Fordermitteln

Das unter Punkt 11.1.2.5 erléuterte Vorgehen bel der Bewertung der Fordermdg-
lichkeiten wird nachfolgend zusammengefasst.

Investitionszuschiisse

Im ersten Schritt der Prifung ist zu ermitteln, ob das Projekt forderféhig ist.
Wenn keine Zuschiisse maglich sind, so ist fir dieses Eignungskriterium die
volle Punktzahl zu vergeben, da keine zusétzlichen Vorteile fir die offentliche
Hand generiert werden. Werden Investitionszuschiisse gewahrt, muss im zwei-
ten Schritt untersucht werden, ob ausschlief3lich bei Realisierung des Projektes
in Eigenregie durch die 6ffentliche Hand Zuschiisse gewéhrt werden oder ob in
gleichem Umfang auch PPP-Modelle geftrdert werden kdnnen. Wird eine For-
derung der PPP-Projekte in gleichem Umfang wie bel einer Eigenrealisierung
durch die 6ffentliche Hand mdglich, wird die volle Punktzahl vergeben.

Wird ausschliefdlich die Eigenrealisierung der éffentlichen Hand gefordert, wird
in einem dritten Schritt die Hohe der moglichen Forderung untersucht. Werden
Zuschusse von grofder 15 % der Investitionssumme gezahlt, so ist die Eignung
des Projektes als PPP-Modell nicht gegeben. Bei einer Forderung bis zu 15 %
wird die halbe Punktzahl erreicht, da durch Effizienzvorteile die Finanzierungs-
nachteile aufgewogen werden kénnen.

15 Vdgl. Public Private Partnership im Hochbau, Handlungsleitfaden Finanzierung, Finanzministerium NRW, 2004
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Dieser Zusammenhang wird in der folgenden Bewertungsmatrix deutlich.
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Werden Investitions-
zuschusse gewahrt?

C

ja ) C nein
Y Y

100

Y
Wird ausschlie3lich die : :
offentliche Hand bezuschusst? C ja ) C n;m
100
Y
Ist die Hohe der Zuschusse groRer - -
als 15 % der Investitionskosten? C ja ) C nin
50
Punktzahl
entspr. Schema
Investitionszuschisse 100
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Einbindung von
15 % 100 15,0

Fordermitteln




Wenn sich aus der Priifung der Fordermoglichkeiten eine Punktzahl von
0 Punkten ergibt, so ist das Projekt nicht fiir die Realisierung als PPP-Modell
geeignet. Ist dies der Fall, kann gepriift werden, ob sich alternative Realisie-
rungsmoglichkeiten fiir die geplante MaBnahme ergeben.

Zinsvergiinstigte Darlehen

Die existierenden Forderprogramme sind im Bereich von zinsvergiinstigten
Darlehen von der Art der Beschaffung (Konventionelle Beschaffung oder PPP)
unabhiingig. Daher ist es zur Beurteilung der PPP-Eignung eines Projektes
nicht erforderlich, detailliert die Forderung mittels zinsvergiinstigter Darlehen
zu untersuchen.

111.2.2.6 Standort

Die unter 11.1.2.6 erlauterten Standortfaktoren werden nachfolgend bewertet:

Gewichtung ja | nein | Beurteilung
Lassen sich Teilprojekte
lokal 50 % X 50
zusammenfassen?
Lassen sich Teilprojekte
inhaltlich 50 % X 50
zusammenfassen?
Summe 100
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Standort 10 % 100 10,0

Wenn sich Teilprojekte lokal oder inhaltlich zusammenfassen lassen, so werden
pro Standortfaktor 100 Punkte vergeben und mit der jeweiligen Gewichtung
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multipliziert. Wenn sich die Teilprojekte nicht zusammenfassen lassen, sind
0 Punkte zu vergeben.

Die Standortfaktoren beziehen sich lediglich auf die Strukturierung eines Pro-
jektportfolios. Sollen Einzelprojekte hinsichtlich ihrer PPP-Eignung beurteilt
werden, so ist fur dieses Kriterium die volle Punktzahl von 100 Punkten anzu-
nehmen.

I11.3 Bewertungsmatrix

Sind die vorgenannten Einzeltests erfolgreich durchlaufen, werden die Ergeb-
nisse in der nachfolgenden Bewertungsmatrix zusammengefasst:

Bereitschaft zur
Umsetzung des ja / nein
PPP-Gedankens

Rechtliche Restriktionen ja / nein
Politische Hindernisse ja / nein
gewichtete
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 % 50 22,5
bewirtschafteter Flache

Ubertragung von

Dienstleistungen 30% 100 30,0
Einbindu.ng von 15 % 100 15.0
Fordermitteln ’

Standort 10 % 100 10,0
Summe 77,5




Das Projekt ist prinzipiell PPP-geeignet, wenn die Gesamtpunktzahl grofer
gleich 70 Punkten ist. Dann wird empfohlen, den Beschaffungsweg weiter zu
verfolgen.

Wenn die Gesamtpunktzahl zwischen 55 und 70 Punkten liegt, ist abzuwigen,
ob die Bereitschaft besteht, das Projekt als PPP-Modell zu realisieren und
welche zusitzlichen Rahmenbedingungen einzuhalten sind.

Bei einer Gesamtpunktzahl von kleiner als 55 Punkten kann die PPP-Eignung
nicht nachgewiesen werden. Hier kann eventuell durch eine Umstrukturierung
des Projektes die PPP-Eignung erreicht werden.

1.4 Moglichkeiten zur Erh6hung der Effizienz von PPP-
Modellen

Um die Vorteilhaftigkeit von PPP-Projekten zu steigern, gibt es verschiedene
Optionen. Als erste Mdglichkeit kann versucht werden, das Projektvolumen zu
erhéhen. Weiterhin kann die Effizienz von PPP-Modellen gesteigert werden,
wenn der Anteil an Ubertragenen Dienstleistungen erhoht wird oder die Ver-
tragslaufzeiten der Dienstleistungsvertrage an die Projektlaufzeit angepasst
werden.

Erhohung des Projektvolumens

Zur Erhéhung des Projektvolumens bieten sich verschiedene Mdglichkeiten an.
Zum Ersten kann durch Einbindung weiterer Projekte in das Projektportfolio
das Investitionsvolumen erhoht werden. Hier ist zu prifen, inwieweit weitere
Projekte einer Realisierung bedirfen und inwieweit diese Projekte auch unter
Berlicksichtigung der Standortfaktoren in das Projektportfolio eingebunden
werden kdnnen.

Zum Zweiten kann das Projektvolumen dadurch erhéht werden, dass die
bewirtschaftete Flache vergroert wird. Es kdnnen z. B. weitere Objekte einge-
bunden werden, die durch den privaten Partner bewirtschaftet werden. Dadurch
konnen Vorteile durch eine optimale Ausnutzung der Kapazitéten erreicht wer-
den.
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Erhohung des Anteils der iibertragenen Dienstleistungen

Eine weitere Mdglichkeit zur Steigerung der Effizienz von PPP-Modellen kann
sich dadurch ergeben, dass der Anteil an Ubertragenen Dienstleistungen erhoht
wird. Je hoher der Anteil an Ubertragenen Dienstleistungen ist, umso so héher
ist der zu erwartende Effizienzvortell eines PPP-Modells gegeniiber einer
Eigenrealisierung durch die 6ffentliche Hand.

Anpassung der Vertragslaufzeiten

Die Vertragsaufzeiten der Dienstleistungsvertrége sind nach Mdglichkeit an die
Projektlaufzeit anzupassen. Dies ermdglicht sowohl der offentlichen Hand als
auch dem privaten Partner, langfristig zu planen und Kostensicherheit zu errei-
chen.

111.5 Fazit und nachste Schritte

Der vorliegende PPP-Eignungstest dient als Handlungsleitfaden fir die offentli-
che Hand zur detaillierten Untersuchung, ob das jeweilige Projekt prinzipiell
geeignet ist, als PPP-Modell realisiert zu werden. Dazu wurden verschiedene
Eignungskriterien festgelegt und mit Hilfe eines Bewertungssystems beurteilt.

Wenn die PPP-Eignung nachgewiesen ist, sind im néchsten Schritt das Projekt-
team zusammenzustellen und die Verantwortlichkeiten zu bestimmen.

Dann ist im Zuge einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und ggf. Machbarkeits-
studie zu prognostizieren, ob und unter welchen Bedingungen die PPP-Variante
wirtschaftlicher als die konventionelle Beschaffungsvariante ist. Gleichzeitig ist
zu anaysieren, welche rechtlichen Rahmenbedingungen eingehalten werden
mussen. Aufgrund der sehr komplexen Zusammenhénge wird empfohlen, die-
sen Verfahrensabschnitt von erfahrenen Beratern begleiten zu lassen.

Die Projektanforderungen der offentlichen Hand werden in der outputspezifi-
schen Leistungsbeschreibung und in Mustervertrdgen zusammengefasst. Nach
der Erstellung der Ausschreibungsunterlagen sind in einem Teilnahmewettbe-
werb potentielle private Partner aufgrund ihrer wirtschaftlichen und finanziellen
Leistungsfahigkeit zu identifizieren.



Im anschlief3enden Vergabeverfahren werden auf Basis der Ausschreibungsun-
terlagen durch die ausgewéhiten Bieter Angebote erarbeitet, die dann im Ver-
handlungsverfahren weiter optimiert werden konnen. Bereits wahrend der
Angebotshearbeitung durch die Bieter und wéhrend der Vertragsverhandlungen
muss der Wirtschaftlichkeitsvergleich sténdig fortgeschrieben werden. Wenn
die Wirtschaftlichkeit des PPP-Modells gegentiber der konventionellen Realisie-
rung des Projektes abschliefRend nachgewiesen wird, erfolgt die Beauftragung
des privaten Partners.

Mit der Entwicklung dieses Leitfadens durch Ernst & Young/Prof. Weiss &
Partner in Zusammenarbeit mit der PPP-Task Force NRW ist die Grundlage fir
die offentliche Hand geschaffen, die ersten Schritte zur Untersuchung eines
PPP-Modells selbsténdig durchzufuhren. Durch die Anwendung des Leitfadens
"Der PPP-Eignungstest” konnen die praktischen Erfahrungen aus den bisheri-
gen Projekten und die damit verbundene Synergien genutzt werden.

43



44

v

V.1

Praxisbeispiele

Sanierungsprojekt

Praxisbeispiel 1

Investitionsvolumen 8,5 Mio. €

Bewirtschaftete Flache 5.000 m? BGF
Ubertragung von Bauunterhalt, Bewirtschaftung, Hausmeisterservice,
Reinigung, Verwaltung, Wachservice, Catering, Auf3enanlagenservice
Investitionszuschiisse auch bei PPP-Modellen

Keine fremdvergebenen Dienstleistungen

IV.1.1 Bereitschaft zur Umsetzung des PPP-Gedankens

Gewichtung ja | nein |Bemerkungen
prinzipielle wenn nein,

. Aufklarung /
Bereitschaft zur - X weitere
Risikoteilung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,

e Aufklarung /
zur outputspezifischen - X weitere
Leistungsbeschreibung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,

. Aufklarung /
zu langfristigen - X weitere
Vertragslaufzeiten Information
generelle Akzeptanz Xvil?ln nein,/
von PPP in der Offent- - X uwe?[rgrr;g
lichkeit und Politik Information

IV.1.2 Rechtliche Restriktionen
Gewichtung ja | nein | Bemerkungen

Gibt es rechtliche _ N wenn ja,
Restriktionen? Uberpriifung




IV.1.3 Politische Hindernisse

Gewichtung

ja

nein | Bemerkungen

Gibt es Restriktionen
aufgrund einer poli- -
tischen Beschlusslage?

wenn ja,
Uberpriifung

IV.1.4 Investitionsvolumen

Die "Punktzahl Investitionsvolumen" berechnet sich zu:

"Punktzahl Investitionsvolumen"

= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]

= 8,5 Mio. € x 2,0 Punkte pro Mio. €
= 17,0 Punkte

Anschliefiend berechnet sich die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen™" mit

Hilfe folgender Erhohungsfaktoren zu:

d) professionelle Beratung

Kriterium Erh6hungsfaktor
b) umfassende Bestandsbeurteilung 0,3
c) standardisierte Verfahren/ 03
vorgegebene Vertragsentwirfe ’
0,2

"Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

= "Punktzahl Investitionsvolumen" x (1 + Erhohungsfaktor b +

Erhohungsfaktor ¢ + Erhohungsfaktor d)
=17,0x (1,0 + 0,3 + 0,3 + 0,2)
= 30,6 Punkte
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Priifung:
Die geforderte Mindestpunktzahl von 30 Punkten wird erreicht.
IV.1.5 Bewirtschaftete Flache

Die bewirtschaftete Fldche von 5.000 m? wird mit der nachfolgenden Formel in
eine Punktzahl umgerechnet:

"Gesamtpunktzahl Fliche"

= bewirtschaftete Fliiche [m’ BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF
= 5.000 m’ BGF x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF

= 10,0 Punkte

Priifung:
Die geforderte Mindestpunktzahl von 10 Punkten ist erreicht.

IV.1.6 Zusammenwirken von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Flache

Punktzahl
,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* 30,6
,,Gesamtpunktzahl Flache* 10,0
Summe 40,6

Die Gesamtpunktzahl (41 Punkte) betrégt weniger als 50 Punkte. Daraus folgt,
dass die PPP-Eignung nicht gegeben ist. Es ist zu prifen, inwiefern das Pro-
jektvolumen erhdht werden kann.




V.2 Praxisbeispiel 2

* Neubauprojekt

¢ Investitionsvolumen 10,0 Mio.€

* Bewirtschaftete Flache 8.000 m* BGF

+ Ubertragung von Bauunterhalt, Bewirtschaftung, Hausmeisterservice,
Reinigung, Verwaltung

* Investitionszuschiisse auch bei PPP-Modellen

 Keine fremdvergebenen Dienstleistungen

IV.2.1 Bereitschaft zur Umsetzung des PPP-Gedankens

Gewichtung ja | nein |Bemerkungen
prinzipielle wenn nein,
. Aufklarung /
Bereitschaft zur - X Weitere
Risikoteilung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
e Aufklarung /
zur outputspezifischen - X weitere
Leistungsbeschreibung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
o Aufklarung /
zu langfristigen - X weitere
Vertragslaufzeiten Information
generelle Akzeptanz AW(?I?In nein,/
von PPP in der Offent- - X uweailtr:rr;g
lichkeit und Politik Information
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IV.2.2 Rechtliche Restriktionen

Gewichtung ja | nein | Bemerkungen
Gibt es rechtliche _ X wenn ja,
Restriktionen? Uberpriifung

IV.2.3 Politische Beschlusslage

Gewichtung ja | nein | Bemerkungen

Gibt es Restriktionen
aufgrund einer poli- - X
tischen Beschlusslage?

wenn ja,
Uberpriifung

IV.2.4 Investitionsvolumen

Die "Punktzahl Investitionsvolumen" berechnet sich zu:

"Punktzahl Investitionsvolumen"

= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]
= 10,0 Mio. € x 2,0 Punkte pro Mio. €

= 20,0 Punkte

AnschlieRend berechnet sich die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen” mit
Hilfe folgender Erhohungsfaktoren zu:

Kriterium Erhéhungsfaktor
a) Neubauprojekt 0,5
c) standardisierte Verfahren/ 03

vorgegebene Vertragsentwirfe

d) professionelle Beratung 0,2
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"Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

= "Punktzahl Investitionsvolumen" x (1 + Erhohungsfaktor a +
Erhohungsfaktor ¢ + Erhohungsfaktor d)

=20,0x (1,0 +0,5+ 0,3 +0,2)

= 40,0 Punkte

Priifung:
Die Mindestpunktzahl von 30 Punkten wird tberschritten.
IV.2.5 Bewirtschaftete Flache

Die bewirtschaftete Fléche von 8.000 m? wird mit der nachfolgenden Formel in
eine Punktzahl umgerechnet:

"Gesamtpunktzahl Fliiche"

= bewirtschaftete Fliiche [m’ BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF
= 8.000 m’ BGF x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF

= 16,0 Punkte

Priifung:
Mit 16 Punkten wird die Mindestpunktzahl von 10 Punkten tiberschritten.

IV.2.6 Zusammenwirken von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Flache

Punktzahl
,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* 40
,,Gesamtpunktzahl Flache** 16
Summe 56

Priifung:
Die Gesamtpunktzahl liegt mit 56 Punkten Uber der geforderten Mindestpunkt-
zahl von 50 Punkten.
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Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 % 56 25,2
bewirtschafteter Flache

IV.2.7 Ubertragung von Dienstleistungen

Art der Dienstleistung Gewichtung Ubertragen | Beurteilung
ja | nein
Bauunterhaltung 30 % X 30,0
Bewirtschaftung 20 % X 20,0
Hausmeisterservice 20 % X 20,0
Reinigungsservice 15 % X 15,0
Verwaltung 10 % X 10,0
Sonstige Dienstleistungen
z. B. Wachdienst- 5 o 0.0
leistungen /Catering / ’ X ’
AuBenanlagenpflege etc.
Summe 100 % 95,0

Priifung:
Die geforderte Mindestpunktzahl von 70 Punkten ist erreicht.




Dienstleistungen

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Ubertragung von
30 % 95 28,5

IV.2.8 Einbindung von Fordermitteln

Werden Investitions-
zuschiisse gewahrt?

C

C nein

100

®
—/

C nein

Wird ausschlie3lich die (
offentliche Hand bezuschusst?

Ist die H6he der Zuschisse groRer C
als 15 % der Investitionskosten?

100

C nein
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Priifung:

Es werden Fordermittel in Form von Investitionszuschussen gewéhrt. Die

Zuschisse werden ebenfalls bei PPP-Modellen gewéhrt, so dass die vergebene
Punktzahl 100 Punkte betrégt.

Punktzahl
entspr. Schema

Investitionszuschisse 100
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl

Einbindung von ,
Férdermitteln 15% 100 15,0




IV.2.9 Standort

Da es sich um ein Einzelprojekt handelt, ist entsprechend Punkt 11.1.2.6. die

volle Punktzahl von 100 Punkten anzusetzen.

Gewichtung ja | nein | Beurteilung
Lassen sich Teilprojekte
lokal 50 % X 50
zusammenfassen?
Lassen sich Teilprojekte
inhaltlich 50 % X 50
zusammenfassen?

Gewichtung Punktzahl Gesamt-

Gesamtprojekt punktzahl

Standort 10 % 10,0
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IV.2.10 Zusammenfassung

Bereitschaft zur

Umsetzung des ja

PPP-Gedankens

Rechtliche Restriktionen nein

Politische Hindernisse nein
gewichtete

Gewichtung Punktzahl Gesamt-

punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 % 56 25,2
bewirtschafteter Flache

Ubertragung von

Dienstleistungen 30% 95 28,5
Einbindu.ng von 15 % 100 15.0
Fordermitteln ’

Standort 10 % 100 10,0
Summe 78,7

Priifung:

Die Gesamtsumme betragt ca. 79 Punkte und liegt damit Gber der Mindest-
punktzahl von 75 Punkten. Daraus folgt, dass das Projekt prinzipiell fur PPP
geeignet ist. Es wird empfohlen, den Beschaffungsweg weiter zu verfolgen.




V.3

Praxisbeispiel 3

* Sanierungsprojekt mit neu zu errichtendem Anbau

* Investitionsvolumen 11,0 Mio.€
* Vorgabe von Vertragsentwirfen

» keine detaillierte Bestandsaufnahme
» Bewirtschaftete Flache 7.500 m? BGF

+ Ubertragung von Bauunterhaltung, Bewirtschaftung,

Reinigungsleistungen, Hausmei sterleistungen, Wachservicel el stungen
 Keine fremdvergebenen Dienstleistungen

* Ausgeprégtes PPP-Verstandnis der offentlichen Hand

IV.3.1 Bereitschaft zur Umsetzung des PPP-Gedankens

Gewichtung ja | nein |Bemerkungen

prinzipielle wenn nein,
. Aufklarung /

Bereitschaft zur - X weitere
Risikoteilung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
tput zifischen - X Aufklarung /

zu_r outputspe - weitere |
Leistungsbeschreibung nformation
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,
. Aufklarung /

zu langfristigen - X Weitere
Vertragslaufzeiten Information
generelle Akzeptanz /XV%Z” nein,/

. .. ufklarung

\{on PI_:’P in der Q_ffent- - X weitere |
lichkeit und Politik nformation

IV.3.2 Rechtliche Restriktionen
Gewichtung ja | nein | Bemerkungen

Gibt es rechtliche _ X wenn ja,

Restriktionen? Uberpriifung
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IV.3.3 Politische Beschlusslage

Gewichtung

nein | Bemerkungen

Gibt es Restriktionen
aufgrund einer poli- -
tischen Beschlusslage?

wenn ja,
Uberpriifung

IV.3.4 Investitionsvolumen

Es liegen keine detaillierten Kostenschdtzungen getrennt nach Sanierung und
Neubau vor. Es wird abgeschétzt, dass der Sanierungsanteil den Anteil des
Anbaus am Investitionsvolumen Ubersteigt. Damit wurde zur Vereinfachung bei
der Beurteilung der PPP-Eignung angenommen, dass es sich um ein reines

Sanierungsprojekt handelt.

Die "Punktzahl Investitionsvolumen" berechnet sich zu:

"Punktzahl Investitionsvolumen"

= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]

= 11,0 Mio. € x 2,0 Punkte pro Mio. €
= 22,0 Punkte
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AnschlieRend berechnet sich die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen” mit

Hilfe folgender Erhohungsfaktoren zu:

Kriterium Erhdhungsfaktor

¢) standardisierte Verfahren/ 03
vorgegebene Vertragsentwdrfe '

d) professionelle Beratung 0,2




"Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

= "Punktzahl Investitionsvolumen" x (1 + Erhohungsfaktor ¢ +
Erhohungsfaktor d)

=22,0x (1,0 + 0,3 +0,2)

= 33,0 Punkte

Priifung:

Die "Mindestpunktzahl Investitionsvolumen™ von 30 Punkten wurde Ubererfullt.
Die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen” liegt mit 33 Punkten aber unter der
"Empfohlenen Punktzahl Investitionsvolumen" von 35 Punkten. Damit muss
gepruft werden, ob eventuell ein Ausgleich tber die Fldche moglich ist.

IV.3.5 Bewirtschaftete Flache

Die bewirtschaftete Fléche von 7.500 m? wird mit der nachfolgenden Formel in
eine Punktzahl umgerechnet:

"Gesamtpunktzahl Fliiche"

= bewirtschaftete Fliiche [m’ BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF
=7.500 m’ BGF x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF

= 15,0 Punkte

Priifung:

Die "Gesamtpunktzahl Flache" mit 15 Punkten liegt Uber der geforderten
"Mindestpunktzahl Flache" von 10 Punkten. Damit ist dieses Eignungskriteri-
um erfdllt. Ebenfalls wurde die empfohlene Punktzahl von 15 Punkten erreicht.

IV.3.6 Zusammenwirken von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Flache

Punktzahl
,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* 33
,,Gesamtpunktzahl Flache* 15
Summe 48
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Priifung:

Die Punktzahl von 48 Punkten liegt unter der geforderten Mindestpunktzahl
von 50 Punkten. Damit ist dieses Eignungskriterium vorerst nicht erfallt. Im
Zuge der Strukturierung des Projektes ist nunmehr zu prifen, ob eine Erhéhung
des Projektvolumens (Investitionsvolumen oder bewirtschaftete Fléache) mog-
lichist.

In direkter Néhe zum Verwaltungsgebdude befindet sich ein weiteres kleineres
Verwaltungsgebaude (Gebéude 1) derselben Kommune mit einer Flache von
ca. 3.000 m? BGF. Das Gebaude wurde vor 3 Jahren saniert. Somit sind aktuell
keine investiven Mal3nahmen notwendig.

Die neue Gesamtpunktzahl Fl&che ergibt somit zu:

"Gesamtpunktzahl Fliche"

= bewirtschaftete Fliiche [m’ BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF
= 10.500 m’ BGF x 2,0 Punkte pro 1.000 m* BGF

= 21,0 Punkte

Bei Betrachtung des Zusammenwirkens von Investitionsvolumen und bewirt-
schafteter Flache ergibt sich die neue Bewertungsmatrix zu:

Punktzahl
,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen* 33
,,Gesamtpunktzahl Flache* 21
Summe 54

Priifung:
Durch diese Erhthung des Projektvolumens ist die Mindestpunktzahl von 50
Punkten erreicht.
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bewirtschafteter Flache

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 % 54 24,3

IV.3.7 Ubertragung von Dienstleistungen

Art der Dienstleistung Gewichtung Ubertragen | Beurteilung
ja | nein
Bauunterhaltung 30 % X 30,0
Bewirtschaftung 20 % X 20,0
Hausmeisterservice 20 % X 20,0
Reinigungsservice 15 % X 15,0
Verwaltung 10 % X 0,0
Sonstige Dienstleistungen
z.B. Wachdienst- 5 o 0.0
leistungen /Catering / ’ x ’
AuBRenanlagenpflege etc.
Summe 100 % 85,0
Priifung:

Die geforderte Mindestpunktzahl von 70 Punkten ist erreicht.
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Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl

Ubertragung von

Dienstleistungen 30 % 85 25,5

IV.3.8 Einbindung von Fordermitteln

Werden Investitions- - .
zuschusse gewahrt? C ja ) C nem )

100

Wird ausschlie3lich die : :
offentliche Hand bezuschusst? C ja ) C nein )

100

Ist die H6he der Zuschisse gréRer C
als 15 % der Investitionskosten?

) C nein )

— 5
-

50

Punktzahl
entspr. Schema

Investitionszuschusse 100

Priifung:
Die vergebene Punktzahl betrégt 100 Punkte und ist damit grofRer als 0 Punkte.



Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Einbindung von .
Fordermitteln 15% 15.0
IV.3.9 Standort

Gewichtung ja | nein | Beurteilung
Lassen sich Teilprojekte
lokal 50 % X 50
zusammenfassen?
Lassen sich Teilprojekte
inhaltlich 50 % X 50
zusammenfassen?
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IV.3.10 Zusammenfassung

Bereitschaft zur
Umsetzung des ja
PPP-Gedankens

Rechtliche Restriktionen nein

Politische Hindernisse nein

gewichtete
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 % 54 24,3
bewirtschafteter Flache

Ubertragung von

Dienstleistungen 30 % 85 25,5
Einbindu_ng von 15 % 100 150
Fordermitteln ’

Standort 10 % 100 10,0
Summe 74,8

Priifung:

Die Gesamtpunktzahl betrégt 74,8 Punkte und liegt somit knapp an der Grenze
zur PPP-Eignung mit 75 Punkten. Damit ist das Projekt geeignet, als PPP reali-
siert zu werden.

Im Zuge der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung muss geprift werden, wie grof3
der zu erwartende Effizienzvorteil des PPP-Modells gegentiber der konventio-
nellen Beschaffung ist.

Fur das weitere Vorgehen wird empfohlen, erfahrene Berater einzuschalten.
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Anlage 1 - Checkliste zur Eignungsprufung

. Schritt: PPP-Gedanke

Prufung, ob die Bereitschaft besteht,
den PPP-Gedanken umzusetzen

. Schritt: Rechtliche Restriktionen

Bestehen Vertrage oder Vereinbarungen, die gegen
die Realisierung eines PPP-Projektes sprechen?

Ergeben sich kommunalrechtliche Restriktionen
(Haushaltssicherung, vorlaufige Haushaltsfiihrung etc.)
gegen die Realisierung eines PPP-Projektes?

. Schritt: Politische Hindernisse

Parlamentsbeschliisse
Ratsbeschliisse
Kabinettsbeschliisse

Blrgerbegehren

. Schritt: Analyse des Projektportfolios

Auflistung des Gebaudebestands der Kommune
nach Art der Immobilie

. Schritt: Priorisierung

Definition der Projekte, die aus bautechnischer Sicht
(Brandschutz etc.) einer Umsetzung bedirfen

Definition der Projekte, die aus politischen Griinden
realisiert werden sollen

Definition der Projekte, die aus sonstigen Griinden
priorisiert werden

Definition der Projekte, die nicht priorisiert werden

ja nein

1 O

OO



Anlage 1 - Checkliste zur Eignungsprufung
ja nein

6. Schritt: Bestandsaufnahme

= Ermittlung des Investitionsvolumens
= Ermittlung des erforderlichen Sanierungsbedarfes

= Ermittlung der bewirtschafteten Flache

HiEInn
HiEInn

= Analyse der bestehenden Vertrage

7. Schritt: Projektdefinition
= Zusammenfassung von Projekten
aufgrund geografischer Lage

= Zusammenfassung der Projekte
mit vergleichbaren Leistungsinhalten

= evtl. Einbeziehung von weiteren Projekten

= Definition der zu lbertragenden Dienstleistungen

oo O
good O

= Definition der Personalsituation

8. Schritt: Finanzierung

= Prifung der Forderméglichkeiten

00
N

= Prifung der Haushaltsvertraglichkeit der MaRBnahme

9. Schritt: Durchfihrung des PPP-Eignungstests

= Durchfuihrung des Eignungstests analog
dem Ablaufschema in Anlage 2a und 2b

[l
[l

10. Schritt: Organisation des Projektteams

= Sind die Entscheidungstrager ins Projekt eingebunden?
= Wurden die Entscheidungswege festgelegt?

= Sind die einzelnen Aufgabenbereiche abgegrenzt?

oo
NN

= Wurde ein Rahmenterminplan erarbeitet und abgestimmt?



Anlage 2a - Schematischer Ablauf der Eignungsprufung
Stufe 1 - Projektunabhiingige Eignungskriterien

Der PPP-Eignungstest ist in zwel Stufen geteilt. In der ersten Stufe werden die
projektunabhangigen Eignungskriterien untersucht und bewertet. Erst nachdem
die erste Stufe erfolgreich durchlaufen wurde, werden in Stufe 2 die projektab-
héngigen Eignungskriterien, wie z. B. das Investitionsvolumen, untersucht und
bewertet.

Projektunabhangige Eig-
nungskriterien

Y

Untersuchung der Bereitschaft
der OH zur Umsetzung des
PPP-Gedankens

Gibt es rechtliche > ._> PPP-Eignung
Restriktionen? n ( nicht gegeben
Y A

Gibt es politische > -
Hindernisse? u

Prafung der projektabhan-
gigen Eignungskriterien
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Anlage 2b - Schematischer Ablauf der Eignungsprufung

Stufe 2 - Projektabhiingige Eignungskriterien

Prufung der projektabhan- <_.
gigen Eignungskriterien “
Gesamtpunktzahl Investi- > 3 ._>

< tionsvolumen >30 Punkte

Gesamtpunktzahl Flache " |
Cemmpea e (i )———

Zusammenwirken
von Investitionsvolumen und
bewirtschafteter Fache

< Summe >50 Punkte >—>

Y

Ubertragung von Dienst- > > - |
< leistungen Punktzahl >70 m

Fordermoglichkeiten f
< Punktzahl >0 > @

Y

Untersuchung der Standortfakto-
ren

Y

Zusammenfassung
der Eignungskriterien in

der Bewertungsmatrix ( nein )

< Punktzahl 270 >—> >5F’Et’lrzjk[:éa<hl7 .

! \AJ
Weitere Unter- PPP-Eignung
gegeben suchungen nicht gegeben

Erh6hung des Pro-
jektvolumens oder Ande-
rung des Leistungs-
umfangs méglich?

{ nein )

erforderlich
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Bereitschaft zur Umsetzung des PPP-Gedankens

Gewichtung ja | nein |Bemerkungen
prinzipielle wenn nein,

. Aufklarung /
Bereitschaft zur - weitere
Risikoteilung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,

e Aufklarung /
zur outputspezifischen - weitere
Leistungsbeschreibung Information
prinzipielle Bereitschaft wenn nein,

. Aufklarung /
zu langfristigen - weitere
Vertragslaufzeiten Information
generelle Akzeptanz A\\N(fel?ln nein,/
von PPP in der Offent- - uwe?tlgrr:eg
lichkeit und Politik Information
Rechtliche Restriktionen
Gewichtung ja | nein |Bemerkungen
Gibt es rechtliche _ wenn ja,
Restriktionen? Uberpriifung
Politische Hindernisse
Gewichtung ja | nein | Bemerkungen
Gibt es Restriktionen .
aufgrund einer poli- - \wenn ja,
Uberpriifung

tischen Beschlusslage?
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Investitionsvolumen

"Punktzahl Investitionsvolumen"

= Investitionsvolumen [Mio. €] x 2,0 [Punkte pro Mio. €]

Anschliefiend berechnet sich die "Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen™" mit

Hilfe folgender Erhdhungsfaktoren zu:

Kriterium Erhdhungsfaktor

a) Neubauprojekt 0,5

b) umfassende Bestandsbeurteilung 0,3

c) standardisierte Verfahren/ 0.3
vorgegebene Vertragsentwirfe

d) professionelle Beratung 0,2

Hinweis: Kriterium a) und b) konnen nur alternativ verwendet werden.

"Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen"

= "Punktzahl Investitionsvolumen" x (1 + Erhohungsfaktor a +

Erhohungsfaktor ¢ + ...)

Priifung:
Die Mindestpunktzahl betrégt 30 Punkte.
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Bewirtschaftete Fliiche

Die bewirtschaftete Flache wird mit der nachfolgenden Formel in eine Punkt-
zahl umgerechnet:

"Gesamtpunktzahl Fliche"
= bewirtschaftete Fliiche [m* BGF] x 2,0 Punkte pro 1.000 m’ BGF

Priifung:
Die Mindestpunktzahl betrégt 15 Punkte.

Zusammenwirken von Investitionsvolumen und bewirtschafteter Fliéiche

Punktzahl

,,Gesamtpunktzahl Investitionsvolumen*

,Gesamtpunktzahl Flache*

Summe

Insgesamt soll sich eine Gesamtpunktzahl von groBer/gleich 50 Punkten erge-
ben.

Maximal werden 100 Punkte vergeben. Ergibt sich als Gesamtpunktzahl eine
hohere Summe, so sind 100 Punkte anzunehmen.

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 %
bewirtschafteter Flache
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Ubertragung von Dienstleistungen

Art der Dienstleistung Gewichtung Ubertragen | Beurteilung
ja | nein
Bauunterhaltung 30 %
Bewirtschaftung 20 %
Hausmeisterservice 20 %
Reinigungsservice 15%
Verwaltung 10 %
Sonstige Dienstleistungen
z.B. Wachdienst-
. : 5%
leistungen /Catering /
AuBenanlagenpflege etc.

Summe

(Wenn Ubertragen, dann 100 Punkte pro Kriterium x Gewichtung. Wenn nicht
Ubertragen, dann O Punkte.)

Wenn die gewichtete Durchschnittspunktzahl kleiner als 70 ist, dann ist das
Eignungskriterium "Ubertragung von Dienstleistungen" negativ zu beurteilen.

Es ist zu priifen, ob eventuell weitere Dienstleistungen auf den privaten Part-
ner iibertragen und/oder weitere MaBnahmen in das Portfolio eingebunden
werden konnen.

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Ubertragung von
. - 30 %
Dienstleistungen
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Einbindung von Fordermitteln

Werden Investitions- - "
zuschusse gewahrt? ( ja ) ( nein )

100

d hlieBlich d / +

Wird ausschlieB3lic ie : :
offentliche Hand bezuschusst? ( ja ) ( nein )

100
Ist die Hohe der Zusch [ / +
st die Hohe der Zuschusse grof3er : ¢
als 15 % der Investitionskosten? ( ja ) ( nein )

50

Punktzahl
entspr. Schema

Investitionszuschisse

Wenn sich aus der Prifung der Fordermdglichkeiten eine Punktzahl von
0 Punkten ergibt, so ist das Projekt nicht fir die Reaisierung als PPP-Modell
geeignet. Sollte dies der Fall sein, kann geprtift werden, ob sich aternative Rea-
lisierungsmaglichkeiten fir die geplante MalRnahme ergeben.

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl
Einbindung von .
Foérdermitteln 15 %
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Standort

Gewichtung ja | nein | Beurteilung

Lassen sich Teilprojekte
lokal 50 %
zusammenfassen?

Lassen sich Teilprojekte
inhaltlich 50 %
zusammenfassen?

Summe

(Wenn sich Teilprojekte zusammenfassen lassen, dann 100 Punkte pro Kriteri-
um x Gewichtung. Wenn sich Teilprojekte nicht zusammenfassen lassen,
0 Punkte.)

Gewichtung Punktzahl Gesamt-
Gesamtprojekt punktzahl

Standort 10 %
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Zusammenfassung
Bereitschaft zur
Umsetzung des ja / nein
PPP-Gedankens
Rechtliche Restriktionen ja / nein
Politische Hindernisse ja / nein
gewichtete
Gewichtung Punktzahl Gesamt-
punktzahl

Zusammenwirken von
Investitionsvolumen und 45 %
bewirtschafteter Flache

Ubertragung von

0,
Dienstleistungen 30%
Einbindung von 15 %
Fordermitteln ’
Standort 10 %

Summe




vate Partnership Public Private Partnership Public Prive
ership Public Private Partnership Public Private Partnerst
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