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PSPC

Wir verbessern öffentliche Infrastruktur

▪ PSPC unterstützt öffentliche Auftraggeber bei ihren 

Beschaffungsvorhaben in den Feldern:

▪ Ausschreibung & Controlling

▪ Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

▪ Begleitung von Vergabeverfahren

▪ Vertragscontrolling und Projektsteuerung

▪ Wirtschaftliche Beratung

▪ Technische Beratung

▪ Wissenstransfer

▪ Wir begleiten unsere Kunden von der Ideenfindung bis zur 

Verwertung ihrer Immobilien in allen Phasen des 

Lebenszyklus. 
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Seit 2001 hat PSPC mehr 

als 100 öffentliche 

Kunden betreut und 150 

Projekte erfolgreich 

umgesetzt.

Die von uns begleiteten 

Projekte reichen von 

500 T€ Investitions-

volumen bis zu 500 Mio. 

€ Lebenszykluskosten.

Mitwirkung bei der 

Erstellung diverser 

Leitfäden zur Erstellung 

von Wirtschaftlichkeits-

untersuchungen
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Projektablaufphasen

Bedarfsfeststellung, Finanzierbarkeit 

und Maßnahmenwirtschaftlichkeit

Vorläufige Wirtschaftlichkeits-

untersuchung

Erstellung Ausschreibungsunterlagen 

+ Durchführung Vergabeverfahren

Abschließender Wirtschaftlichkeits-

nachweis + Vertragsunterzeichnung

Planungs- und Bauphase + 

Projektcontrolling

Phase I

Phase V
Errichtung Gebäude und 

Qualitätssicherung bis zur 

Abnahme

Planungswettbewerb und 

Identifizierung von 

Optimierungspotenzialen

Vorläufige Entscheidung, 

Voraussetzung für Beginn der 

Ausschreibung

Phase II

Phase III

Phase IV

Bedarfsplanung/ 

Raumprogramm

Endgültige Entscheidung über 

Zuschlagserteilung und 

Vertragsunterzeichnung
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Literatur
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleich
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Alternatives Beschaffungsmodell

Vertrags-/Lebenszyklusmodelle

Inhabermodell

Finanzierungsmodelle

Kommunalkreditfinanzierung

Realisierungsvariantenvergleich

Erwerbermodell Leasingmodell Mietmodell
Contracting-

modell

Konzessions-

modell

Gesellschafts-

modell

Projektfinanzierung Einredefreie Forfaitierung

Neubau AnmietungSanierung

Wirtschaftlichste Realisierungsvariante

Wirtschaftlichste Beschaffungsvariante
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Beschaffungsmodelle

▪ In der Literatur existieren verschiedene Definitionen von Beschaffungsmodellen. Die

Ausgestaltung hängt im wesentlichen von der Leistungsübertragung, Finanzierungs-

und Vertragsstruktur ab. Je nach Projektumfang können unterschiedliche

Effizienzvorteile generiert werden.
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Planung Bau
Instand-

haltung Betrieb

End-

finanzierung
Verwertung

GU-Modell

TU-Modell

Bauzwischen-

finanzierung

Eigenrealisierung

ÖPP 4-Phasen

ÖPP 5-Phasen

ÖPP 6-Phasen

ÖPP 7-Phasen

Alternative Beschaffungsmodelle
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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Planungs- und 

Baukosten
Instandhaltung, Bedienung 

TGA, Reinigung, etc.

Finanzierungskosten und 

Vermögensentwicklung

Risiko- / 

Transaktionskosten

Durchführung der Barwertberechnung
Periodisierung der Zahlungsströme

Vertragslaufzeit zzgl. Planungs- und Bauphase

Aussage zur Wirtschaftlichkeit
(VORLÄUFIG)

Kalkulationsparameter

• Betrachtungszeitraum

• Indexierung

• Diskontierungsfaktor

Projektdefinition 

(Struktur und Umfang, Aufgabenteilung)

Ergebnis

inkl. Szenarioanalyse
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Ablauf der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Planung und Bau

Risiko

Betrieb
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Risiko

Planung und Bau

Bauunterhalt
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Nicht delegierte Aufgaben

Verbleibendes Risiko

Ausgabenbarwert konventionelle 

Beschaffung (PSC)

Ausgabenbarwert privatwirt-

schaftliche Beschaffung
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Verwaltung

Verwaltung

Bauunterhalt

Betrieb
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Transaktionskosten Transaktionskosten

Der PSC ist ein objektives Entscheidungskriterium für die Auswahl 

der Beschafffungsalternative. Er dient als Vergleichsmaßstab für die 

Wirtschaftlichkeit sowohl bei der  Wirtschaftlichkeitsprognose als 

auch bei der Prüfung der Angebote.

Erstellung Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
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Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Datenerfassung und Kostenermittlung
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Pos. Erforderliche Daten/ Unterlage Erläuterungen Ergebnis/ Verweis/ Bemerkung

A

1 Betrachtungszeitraum der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

2 Bauzeitenplanung

3
Ansätze zur Preissteigerung (Baukosten, Energiekosten, weitere 

Betriebskosten)

4 Diskontierungszeitpunkt

5 Diskontierungszinssatz

6 Kostenfeststellungszeitpunkt

- Investitionskosten

- Betriebskosten

- Sonstiges

B

1 Angaben Grundstück: Größe, Eigentümer

2 Altlasten Gebäude

3 Altlasten Boden je Flurstück

4 Rechte (z.B. Wegerecht, Nutzungsrecht etc.)

C

1 Raumprogramm

2 Investitionskostenschätzung (gegliedert nach DIN 276)

3 prognostizierte Kosten für die verbleibende Bauherrenfunktion

4 Effizienzvorteil PPP Bau

D

1 Instandhaltungsstrategie (Werterhalt vs. Funktionserhalt)

2
prognostizierte jährliche Instandhaltungskosten (unterteilt in Kosten für 

die Wartung, die Inspektion und die Instandsetzung)

3
prognostizierte Kosten für die Bedienung der technischen Anlagen pro 

Jahr

4
prognostizierte jährliche Medienverbräuche (separat Wärme, Strom, 

Wasser und Abwasser)

5 Einheitspreise für Wärme, Strom und Wasser/Abwasser

6 prognostizierte jährliche Reinigungskosten 

7 Umfang Hausmeisterleistungen, prognostizierte Kosten Hausmeister 

8
Umfang Kontroll- und Sicherheitsdienste, prognostizierte Kosten 

Kontroll- und Sicherheitsdienste
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Kosten für das jährliche Objektmanagement (Kosten für technische, 

kaufmännische und infrastrukturelle Managementleistungen; 

Bürokosten und -ausstattung; Mietkosten; Fahrtkosten; Honorare für 

Dienst- und Planungsleistungen)

10 Sonstige Betriebskosten

RAHMENPARAMETER

LIEGENSCHAFTSANGABEN

BAU

BETRIEB

Risiko

 relevant
1. Risiken ER Planungs- und Baukosten

Eintritts-

wahrscheinli

chkeit

Schadens-

höhe
Risikowert Bemerkung

Eintrittswahrscheinlichkeit:

Bodenmanagement ist erfolgt. Altlasten sind nicht bekannt. 

Weitere Risiken sind nicht zu erwarten.

(Tragfähigkeit, Altlasten, Kampfmittel etc.): Gering--->0,1

Schadenshöhe:

Mehrkosten aufgrund neuer Erkenntnisse des Baugrunds nach 

Beginn der Maßnahme werden als mittel eingeschätzt.--->0,05

Substanzrisiko ist für den Neubaufall nicht relevant.

Substanzrisiko ist für den Neubaufall nicht relevant.

Eintrittswahrscheinlichkeit:

Erhöhte Planungskosten aufgrund des Risikos von notwendigen 

Umplanungen wegen neuer Erkenntnisse werden als mittel 

eingeschätzt.-->0,25

Schadenshöhe:

Der Schaden aus Mehrkosten aufgrund von zusätzlichen 

Planungen wird als mittel angenommen.             -->0,05

Eintrittswahrscheinlichkeit: 

Nicht selten kommt es zu Verzögerungen und Auflagen: Mittel--

>0,25
Schadenshöhe: 

Schäden entstehen z.B. durch Beschleunigungsmaßnahmen 

mit dem Ziel der Einhaltung des Endtermins oder aber auch 

Preissteigerungen durch Verschiebungen von Leistungen: Mittel-

->0,05

Das Grundstück ist im Eigentum der Stadt. Das Risiko ist nicht 

relevant.

Das Grundstück ist im Eigentum der Stadt. Das Risiko ist nicht 

relevant.

0% 0,00%nein 1.5
Verfügbarkeits- 

/Übergaberisiko
0%

ja 1.4 Genehmigungsrisiko 5 25% 5% 1,25%

ja 1.3 Planungsrisiko 5 25%

nein 1.2 Substanzrisiko 0% 0% 0,00%

5% 1,25%

ja 1.1 Baugrundrisiko 2 10% 5% 0,50%

▪ Festlegung Methodik

▪ Investitionsrechenverfahren (Diskontierungszeitpunkt / -

zinssatz)

▪ Betrachtungszeitraum (Planungs-, Bau- und 

Betriebsphase)

▪ Preisindizes (Baukosten, Betriebskosten) gemäß 

Statistischem Bundesamt

▪ Kostenermittlung für  

▪ Planungs- und Baukosten

▪ Instandhaltungskosten

▪ Betriebskosten

▪ Finanzierungskosten

▪ Transaktions- und Verwaltungskosten

▪ Risikoidentifizierung und -bewertung

▪ Benchmarks für Kostenermittlung

▪ Baukosteninformationszentrum Deutscher 

Architektenkammern (BKI), 

▪ FM Benchmarking Bericht,

▪ Kommunale Gemeinschaftsstelle für Verwaltungs-

management (KGSt) 

▪ Eigene Projektdatenbank

Flächenverhältnisse

→ Fläche/NUF (%) ← → Fläche/BGF (%) ←

HNF Hauptnutzfläche

NNF Nebennutzfläche

NUF Nutzungsfläche 100,00 59,20 62,10 68,90

TF Technikfläche 3,80 5,10 11,30 2,20 3,20 6,00

VF Verkehrsfläche 25,50 33,30 40,70 15,90 20,70 23,60

NRF Netto-Raumfläche 130,50 138,40 147,80 83,40 86,00 88,60

KGF Konstruktions-Grundfläche 18,80 22,50 28,60 11,40 14,00 16,60

BGF Brutto-Grundfläche 149,40 160,90 173,20 100,00

→ BRI/NUF (m) ← → BRI/BGF (m) ←

BRI Brutto-Rauminhalt 6,14 6,78 7,42 4,00 4,23 4,74

→ NUF/Einheit (m²) ← → BGF/Einheit (m²) ←

NE Nutzeinheit: Arbeitsplätze 5,34 6,46 8,65 8,65 10,42 13,31

→ Menge/NUF ← → Menge/BGF ←

310 Baugrube (m³ BGI) 1,76 2,06 2,99 1,01 1,20 1,65

320 Gründung (m² GRF) 0,81 0,89 0,99 0,50 0,57 0,59

330 Außenwände (m² AWF) 1,05 1,12 1,36 0,65 0,71 0,93

340 Innenwände (m² IWF) 0,99 1,11 1,21 0,56 0,68 0,76

350 Decken (m² DEF) 0,83 0,86 0,98 0,47 0,50 0,53

360 Dächer (m² DAF) 0,86 0,97 1,16 0,53 0,62 0,81

370 Baukonstr. Einbauten (m² BGF) 1,49 1,61 1,73 1,00

390 Sonstige Baukonstr. (m² BGF) 1,49 1,61 1,73 1,00

300 Bauwerk-Baukonstrukt. (m² BGF) 1,49 1,61 1,73 1,00

Bauwerk-Baukonstruktionsflächen (300)

Grundflächen

Brutto-Rauminhalte

Nutzeinheiten
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