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Teil A — Grundlagen des Rechenmodells fur Wirtschaftlichkeitsverglei-
che im kommunalen Hochbau NRW

1 Einleitung

1.1 Aufbau des Handbuchs

Das vorliegende Handbuch soll den Anwenderinnen und Anwendern?! sowohl einen schnellen Einstieg in die Ver-
wendung des ,Kommunalen Rechenmodells fiir Wirtschaftlichkeitsvergleiche NRW*; (im Weiteren ,KRM* oder ,Re-
chenmodell’) bieten, als auch als Nachschlagewerk bei Fragen bspw. zur Befilllung des Rechenmodells dienen.
Vor diesem Hintergrund gliedert es sich in zwei Teile:

Teil A — Grundlagen des Rechenmodells

In Teil A werden die theoretischen Grundlagen, Funktionalitdten und Bausteine des Rechenmodells dargelegt
und erlautert. Durch die Beschreibung der Modellstruktur werden die Grundlagen fiir die Orientierung im Rechen-
modell gelegt.

Teil B — Hilfestellungen zur Anwendung und Praxisbeispiel

In Teil B wird schrittweise die Anwendung des Rechenmodells erlautert. Beginnend mit der Dateneingabe wird
der Anwender in Kapitel 1 durch alle Eingabeblatter und -felder des Rechenmodells gefiihrt. Hierzu werden die
verschiedenen Eingabemadglichkeiten (z. B. Alternativen in der Finanzierung, Komponentenansatz) erlautert. Da-
rauf aufbauend werden die Ergebnisse eines mit dem Rechenmodell durchgefiihrten Wirtschaftlichkeitsvergleichs
sowie die Mdglichkeiten zu deren Weiterverarbeitung (Sensitivitats- und Szenarioanalyse, Erfolgskontrolle / Wirt-
schaftlichkeitsnachweis) dargelegt.

Anschliel3end wird in Kapitel 2 die Anwendung des Rechenmodells an einem konkreten Beispielfall vorgestellt,
der den Anwendern als Orientierungshilfe fir die Eingabe eigener Projekte dienen soll.?

In Kapitel 3 werden Hinweise fur weitergehende Informationen zu erfolgten Anwendungen des Rechenmodells,
zu Schulungsmadglichkeiten sowie zum Helpdesk-Angebot gegeben.

1.2 Leitfaden als Basis

Das Rechenmodell nebst vorliegendem Handbuch basiert auf dem ,Leitfaden: Wirtschaftlichkeitsvergleiche flr
immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen (Stand: 09/2024)° —
nachfolgend auch WV-Leitfaden‘ genannt. Vor diesem Hintergrund werden in diesem Handbuch, mit Verweis auf
die vertiefende und umfassende Darstellung im WV-Leitfaden, einzelne methodische Grundlagen nur verkuirzt
dargestellt.

1.3 Anforderungen an Anwender des Rechenmodells

Das Rechenmodell richtet sich sowohl an erfahrene Ersteller von Wirtschaftlichkeitsvergleichen als auch an An-
wender, die bisher Uber geringe oder keine Erfahrung in der Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsvergleichen

! Im Folgenden wird vereinfachend die ménnliche Form verwendet. Es sind grundsétzlich alle Geschlechter angesprochen.

2 Der im vorliegenden Handbuch beschriebene Beispielfall wird zuséatzlich als beispielhafte Anwendung des Rechenmodells in Form einer
Excel-Datei nach Abschluss der Lizenzvereinbarung bereitgestellt.
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verfugen. Ziel des Rechenmodells ist es, Mitarbeitenden aus den kommunalen Verwaltungen ein Werkzeug zur
Verfligung zu stellen, mit dem die methodischen Anforderungen fir die Durchfiihrung eines Wirtschaftlichkeits-
vergleichs im kommunalen Hochbau gemafR dem WV-Leitfaden erfiillt werden. Neben der Bereitstellung einer
gesicherten Methodik und umfangreicher Funktionen (vgl. Teil A, Kap. 3) soll das Rechenmodell dabei

e systematisch durch die erforderlichen Eingaben leiten,
e vor Fehlern schiitzen bzw. tiber Check-Funktionen auf (Eingabe-)Fehler hinweisen,

e die Eingaben und Ergebnisse in einer Weise bereitstellen, dass diese auch zur Verwendung in kommu-
nalen Gremien genutzt werden kénnen und

¢ einen hohen Anwendungskomfort bieten und somit die Bereitschaft zur Befassung mit Wirtschaftlichkeits-
vergleichen insgesamt erhdhen.

Wenngleich das Rechenmodell insgesamt als komplex bezeichnet werden kann, wird durch seine klare Struktur
eine hohe Transparenz geschaffen.

Das kommunale Rechenmodell wird nach Abschluss eines Lizenzvertrages durch die NRW.BANK zur Anwen-
dung bereitgestellt. Die Anwender erhalten das Rechenmodell sowohl als geschlossene (geschutzte) als auch als
offene Excel-Version, die bei Bedarf eigene Anpassungen am Modell oder Ergédnzungsberechnungen ermdéglicht.
Sofern vom Anwender etwaige Anpassungen am Rechenmodell vorgenommen werden, wird empfohlen, diese
vor dem Hintergrund der spéateren Nachvollziehbarkeit kontinuierlich und in geeigneter Weise zu dokumentieren.

Bei Wirtschaftlichkeitsvergleichen fur immobilienwirtschaftliche MalRnahmen werden in der Regel komplexe Fra-
gestellungen betrachtet, die ein entsprechendes Know-how erfordern. Fir die ordnungsgemafe Anwendung des
Rechenmodells sind grundlegende Kenntnisse mit Tabellenkalkulationsprogrammen (wie MS Excel) sowie eine
angemessene Einarbeitung erforderlich. Im Rahmen der Erstellung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs in der kom-
munalen Verwaltung sollte insbesondere sowohl das Know-how der Mitarbeitenden des Fachbereiches Finanzen,
als auch des Gebaude- und Immobilienmanagements angemessene Berucksichtigung finden. Grundsatzlich ist
bei der Anwendung des Rechenmodells zu beachten, dass jede Prognose, jeder Wirtschaftlichkeitsvergleich und
auch jedes Ergebnis von der Qualitat und Belastbarkeit der zu Grunde gelegten Annahmen und Daten abhangt.

1.4 Grundlegende Hinweise zur Anwendung

Das Rechenmodell setzt fir die zielgerichtete Anwendung eine inhaltliche Vorbereitung des Wirtschaftlichkeits-
vergleichs voraus. Hierzu zahlen folgende methodische Aspekte, die im WV-Leitfaden weitergehend erlautert
werden.

e Vorliegen einer Bedarfsplanung: Priifungen, ob langfristig bspw. der Flachenbedarf in der bisherigen
GroRenordnung fir ein Schulgebaude oder ein Rathaus besteht, sind im Vorfeld der Erstellung eines
Wirtschaftlichkeitsvergleichs im Rahmen der Bedarfsplanung zu beantworten (vergleiche hierzu Kapitel
2 ,Bedarfsplanung’ im WYV Leitfaden). Insofern wird im Rechenmodell der Bedarf an Flachen als gegeben
vorausgesetzt.

e Eindeutige und nachvollziehbare Variantendefinition: Auf Grundlage der Bedarfsplanung kénnen ver-
schiedene Varianten entwickelt und in der Folge verdichtet werden.® Es empfiehlt sich zudem, die vari-
antenspezifischen Unterschiede in einer Synopse nebeneinander zu stellen.* Im Rechenmodell ist der
Vergleich von bis zu sechs Varianten (Fortfiihrungsvariante (im Weiteren ,F-Variante') sowie flnf weitere
Varianten) moglich.

8 Vgl. auch Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleiche fiirimmobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen
(Stand 09/2024), Kapitel 4.

4 In der Anlage 1 dieses Handbuchs ist ein entsprechendes Muster beigefiigt.
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Vergleichbarkeit der Varianten: Qualitative Unterschiede in den Varianten, wie etwa die zusatzliche
Integration einer Mensa in einen Neubau, die bei der F- oder auch der Modernisierungsvariante ggf. nicht
berticksichtigt sind, sind bei der Variantenentwicklung zu homogenisieren.® Der Anwender des Rechen-
modells muss also dafiir sorgen, dass nur vergleichbare Varianten miteinander verglichen werden.

Fur die Anwendung des Rechenmodells sind des Weiteren folgende Hinweise und Ubergreifende Sachverhalte
zu beachten:

Besonderheiten der Fortfihrungsvariante (,F-Variante): Als F-Variante wird eine Variante bezeichnet,
bei der Maznahmen an einer Bestandsimmobilie durchgefihrt werden, die fir den Weiterbetrieb der Im-
mobilie (zwingend) erforderlich sind, ohne dass grundhafte Sanierungs- bzw. Modernisierungsmafnah-
men durchgefuhrt werden.

Die F-Variante kann als eigenstandige Realisierungsvariante in den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbezo-
gen werden. Des Weiteren kann sie modelltechnisch auch der Eingabe von variantentibergreifenden Be-
standsdaten dienen. Sofern es bspw. ein Bestandgebaude gibt, sind dessen Restbuchwerte und Ab-
schreibungsdauer in der F-Variante einzugeben, da diese Daten modelltechnisch dann auch fir die Ver-
mogensbetrachtung der Vergleichsvarianten genutzt werden.

Soweit Vergleichsvarianten bspw. einen zeitlich versetzten Nutzungsbeginn aufweisen, wird zudem fur
die Vorlaufzeit der Vergleichsvarianten bis zur Baufertigstellung / dem Nutzungsbeginn auf die Nutzungs-
kosten der F-Variante zurtickgegriffen.

Dariiber hinaus sind zur inhaltlichen Ausgestaltung der Vergleichsvarianten regelméaRig folgende Frage-
stellungen fur den Wirtschaftlichkeitsvergleich von Belang:

e Gibt es bauliche MaRhahmen, etwa fiir den Brandschutz oder fiir Anforderungen der Barrierefrei-
heit, die z. B. auch in einer F-Variante zwingend zu bertcksichtigen sind?

e Welches Instandhaltungsniveau soll langfristig realisiert werden?
e Was andert sich in einer Modernisierungs- oder Neubau-Variante?

e Welcher Flachenbedarf besteht zukinftig — kann z. B. wegen der absehbaren demografischen
Entwicklung auf einen Gebaudefllgel verzichtet werden? Kénnen in der einen oder anderen Va-
riante VeraufRerungserldse fur Grundsticks(teil)flachen angesetzt werden und in welcher Héhe?
Werden fir die baulichen Mal3nhahmen Interimsldsungen zur Unterbringung der Nutzer bendtigt?

In der F-Variante haben investitionsbezogene Eingangsdaten definitionsgemaf keine bzw. nur eine un-
tergeordnete Relevanz. Daher sind im Tabellenblatt ,Lineare Annahmen* fiir die F-Variante diese nicht
relevanten Eingabefelder ausgegraut

Vollstandigkeit der Datensatze: Je vollstandiger, umfassender und belastbarer die eingegebenen Da-
ten sind, desto héher sind die Qualitat bzw. die Aussagefahigkeit der Ergebnisse.

Bei der Ermittlung der ,Annahmen und Daten’ ist zwischen Erfassungsaufwand, Detaillierungsgrad
und Aussagequalitat abzuwagen. Der Erkenntnisgewinn sollte in angemessener Relation zum Erfas-
sungsaufwand stehen. Daten — zumindest fiir Bestandsvarianten oder fiir vergleichbare Objekte —kénnen
grundsatzlich aus der kommunalen Bilanz, dem Haushalt oder aus dem Gebaudemanagement tibernom-
men und fortgeschrieben werden bzw. fir einzelne Varianten begriindet angepasst werden. Allerdings
wird oft festgestellt, dass (vergangenheitsbezogene) Haushaltsdaten (z. B. Restbuchwerte und Kosten-
ansatze fur die Instandhaltung) seinerzeit vor dem Hintergrund anderer Ziele festgelegt wurden oder zu

5 Vgl. auch Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleich fur immobilienwirtschaftliche Malnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-W estfalen
(Stand 09/2024), Kapitel 4.4.2.
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unspezifisch sind, so dass Anpassungen und ggf. auch wirtschaftlich-technische Neubewertungen fir
den (zukunftsgerichteten) Wirtschaftlichkeitsvergleich dringend anzuraten sind.

Es wird hierbei empfohlen, nach dem ,Wesentlichkeitsprinzip* vorzugehen und insbesondere bei Annah-
men und Daten, bei denen zwischen den Varianten deutliche und ergebnisrelevante Unterschiede zu
erwarten sind, einen Schwerpunkt auf die Datenqualitéat zu legen. Bei anderen weniger ergebnisrelevan-
ten Annahmen und Daten kann vorerst auch mit (groben) Abschatzungen gearbeitet werden.

Zu den wesentlichen Annahmen in einem Wirtschaftlichkeitsvergleich zahlen in der Regel:
e Preisindizes und Diskontierungssatz
e Errichtungs- und Finanzierungskosten
e (Rest-)Nutzungsdauern sowie daraus abgeleitete Restbuchwerte
¢ Instandhaltungs- und Medienverbrauchskosten
e Kosten fir Reinigung und Hausmeisterdienste
e zeitliche Rahmenbedingungen

e Risikofaktoren

Fir die bilanziellen Wertansatze (Buchwerte, Aktivierungsfahigkeit, Sonderposten fiir Zuwendungen etc.)
sind unbedingt die diesbezlglichen Vorgaben des NKF bzw. der KomHVO NRW einzuhalten. Bei den
Daten zum Buchwert aus der Anlagenbuchhaltung ist zudem die Prifung eines ggf. angepassten (aktu-
ellen) Wertansatzes vorzunehmen. Hierzu wird auf die NKF-Regelungen fir NRW (siehe auch gpaNRW?®)
verwiesen.

e Ermittlung von Daten / Nebenrechnungen: Die Ermittlung einiger Annahmen und Daten (u. a. Instand-
haltungskosten unterschiedlicher Instandhaltungsstrategien) muss in verschiedenen Fallen unabhangig
bzw. aul3erhalb des Rechenmodells erfolgen (z. B. in einem ergéanzenden Rechenwerkzeug / Nebenrech-
nungen). Die separat ermittelten Ergebnisse kénnen als Annahmen und Daten in das Rechenmodell ein-
flieBen, eine entsprechende Dokumentation wird empfohlen.

e Einsatz von Fordermitteln: Fir das Berechnungsergebnis kann es relevant sein, ob fur eine Variante —
z. B. aus einem Programm fur Bestandsmodernisierung — Férdermittel eingesetzt werden kénnen. Ande-
rerseits ist zum Zeitpunkt von friihen Wirtschaftlichkeitsvergleichen und der darauf aufbauenden Ent-
scheidung zur Art der Umsetzung (z. B. Uber eine Modernisierung oder einen Neubau) in der Regel noch
nicht absehbar und keinesfalls verbindlich, ob das jeweilige Forderprogramm bei der spateren Realisie-
rung der MaRnahme tatsachlich noch besteht und welche Betrage / Férderkonditionen dann zu erwarten
sind. Daher wird empfohlen, Wirtschaftlichkeitsvergleiche zunachst ohne variantenspezifische Férdermit-
tel, die in ihrer jeweiligen Verfugbarkeit und Héhe noch unsicher sind, durchzufiihren. AnschlieRend kann
ggf. in Szenarien (z. B. Uber duplizierte Dateien) das Ergebnis unter Beriicksichtigung von Annahmen zu
den Fordermitteln, die z. B. auf Vorgesprachen mit den Férdermittelgebern beruhen kénnen, zusétzlich
ausgewiesen werden.

Verbindlich zugesagte oder mit einem Rechtsanspruch versehene Forderungen oder Zuschisse (z. B.
auf Basis von konkreten Zusagen aus der Stadtebauférderung oder verbindliche Forderungen) sollten
hingegen in einen Vergleich einbezogen werden.

6 Vgl. Kommunalhaushaltsrecht Nordrhein-Westfalen, gpaNRW, 11/2019.
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e Anforderungen OPP-Untersuchungen: Das Rechenmodell erganzt die zentrale Ergebniskennzahl
,Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert’ aus immobilienwirtschaftlicher Sicht um die haushaltsbezogene
Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’ vgl. Teil A, Kap. 1.5.. Es ist dariiber hinaus
mdglich, mit dem Rechenmodell auch die Barwerte der Eigenrealisierung (Public Sector Comparator,
PSC” und einer OPP-Variante zu berechnen, die das methodische Vorgehen des Leitfadens ,Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten“ (FMK-Leitfaden)® widerspiegeln. In diesem Sinne ist mit dem
Rechenmodell auch die Durchfiihrung einer Excel-basierten Wirtschaftlichkeitsuntersuchung gem. FMK-
Leitfaden maoglich.

1.5 Berechnungsmethodik und Ergebniskennzahlen

Das Rechenmodell weist als Ergebnis der monetaren Untersuchung zwei Ergebniskennzahlen und eine Hilfs-
kennzahl aus.

Die Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert' wird nach der Kapitalwertmethode hergeleitet
und repréasentiert den liquiditats- und zahlungsorientierten Blick auf immobilienwirtschaftliche Malnahmen und
Varianten.

Die Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’ bildet die haushalts- und bilanzmé&Rigen Wir-
kungen von immobilienwirtschaftlichen MaRnahmen ab und nimmt somit die NKF-Sicht ein.

Da aus methodischer Sicht der ,Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert' als maf3gebliche Ergebniskennzahl an-
gesehen wird, fliel3t diese als monetéres Teilergebnis in eine mogliche (empfohlene) Kosten-Nutzen-Bewertung
ein.®

Beide Ergebniskennzahlen und die Hilfskennzahl werden nachfolgend erlautert.
Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’

Die Kapitalwertmethode wird in der einschlagigen Fachliteratur (z. B. Bundesministerium der Finanzen, Bundes-
rechnungshof) als Verfahren zum rechnerischen Vergleich immobilienwirtschaftlicher Varianten empfohlen. Der
Vorteil der Kapitalwertmethode (gegeniiber den Methoden der statischen Investitionsrechnung) liegt darin, dass
die mit dem Investitionsobjekt verbundenen Ein- und Auszahlungen zeitlich und betragsmanig differenziert erfasst
und finanzmathematisch vergleichbar gemacht werden kénnen.

Die Kapitalwertmethode sieht eine rein zahlungswirksame Betrachtung vor, wonach nur ,Ein- und Auszahlungen
miteinander verglichen werden®.° Bilanzielle oder nicht zahlungswirksame Ein- und Auszahlungen (also Ertrage
und Aufwendungen wie bspw. Abschreibungen) sind hierin nicht enthalten.

" Der Public Sector Comparator (PSC) stellt die prognostizierte Kostenobergrenze bei Realisierung des Vorhabens durch die éffentliche Hand
dar.

8 Public Private Partnership, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, April 2007, Finanzministerium des Landes Nordrhein-West-
falen als Anlage des RdErl. des Finanzministeriums vom 4.9.2007 — | C 2-0007-4.1 /| C 2-0007-4.2 (SMBI. NRW. 631).

Die Finanzministerkonferenz (FMK) hat dem vorgenannten Leitfaden am 7.9.2006 einvernehmlich zugestimmt. Er enthalt ein einheitliches
Konzept fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei OPP-Projekten. Mit der Aussage ,methodisches Vorgehen gemaR FMK-Leitfaden® ist
an dieser Stelle gemeint, dass die Tilgungsraten anstatt der Abschreibungen in den Barwert einbezogen werden. Diese Barwerte werden
im Modell als ,Ausgabenbarwerte’ bezeichnet, um sie deutlich abzugrenzen.

9 Vgl. auch Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleich fiir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen
(Stand 09/2024), Kap. 5.1. und Kap. 7.

10vgl. BRH, Anforderungen an Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen finanzwirksamer MaRnahmen nach § 7 Bundeshaushaltsordnung, 2013.
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In der Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert' werden in jeder betrachteten Variante neben
den zahlungswirksamen diskontierten Lebenszykluskosten (Zahlungsstromen) auch das am Ende der Betrach-
tungsdauer vorhandene monetarisierte Restnutzungspotenzial des Gebéaudes, in Form des barwertigen Gebau-
desachwertes, in Ansatz gebracht.

Die Hilfskennzahl ,Ausgabenbarwert‘ entspricht der Summe der zahlungswirksamen diskontierten Lebenszyk-
luskosten und stellt insofern ein Zwischen- bzw. Teilergebnis der Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Ge-
baudesachwert’ ohne monetarisierten Restnutzungspotenzial des Gebaudes dar.

Gemal den Vorgaben der ImmoWertV werden zur Berechnung des Gebaudesachwertes die anfénglichen An-
schaffungs- und Herstellungskosten mit einem langfristigen Baukostenindex auf das Betrachtungsende indiziert
(= Gebaudewert bzw. indizierter Gebaudewert). Von diesem indizierten Gebaudewert werden dann die Alters-
wertminderungen unter Berticksichtigung des Verhéltnisses der Nutzungsdauer bis zum Betrachtungsende zur
Gesamtnutzungsdauer der Immobilie ermittelt, so dass (automatisiert) der indizierte Gebaudesachwert am Be-
trachtungsende ermittelt wird. Dieser indizierte Gebaudesachwert soll nicht primér einen mdglichen Verkaufserlos
abbilden, sondern das verbleibende Nutzungspotenzial des Gebaudes monetarisieren. Aus finanzmathemati-
scher Sicht stellt das verbleibende Nutzungspotenzial (der Gebdaudesachwert am Betrachtungsende) eine (theo-
retische) Einzahlung dar.

Neben der im Rechenmodell automatisierten Ermittlung des Gebaudesachwertes der jeweils zu bewertenden
Variante, kann auch ein ermittelter Gebaudesachwert einer Referenzvariante ausgewahlt werden oder eine ma-
nuelle ,iberschreibende’ Eingabe erfolgen (z. B. wenn dem Anwender konkretere Informationen zur Vermdgens-
entwicklung des Geb&audes vorliegen). Die Auswahl einer im Modell angelegten Referenzvariante ist erforderlich,
wenn z. B. eine Eigenrealisierungsvariante mit einer OPP-Variante verglichen wird. In diesem Fall muss durch
den Anwender sichergestellt werden, dass eine z. B. in der Eigenrealisierung ,teurere‘ Beschaffung (teures
Bauen) eines baugleichen Gebaudes ggii. einer OPP- oder GU-/TU-Variante nicht durch einen daraus rechne-
risch abgeleiteten héheren Gebaudesachwert zu einem Vorteil im Ergebnis fihrt. Das Rechenmodell erméglicht
in diesem Fall durch die Gleichsetzung der monetarisierten Nutzungspotenziale mittels einer Schalterfunktion das
Abfangen derartiger potenzieller Falschaussagen.

Aufgrund der Herleitung des Gebaudesachwertes als zahlungswirksame Gré3e kann dieser (i. S. e. theoretischen
Einzahlung) auf den Betrachtungsbeginn abgezinst werden, so dass als relevanter Restwert der barwertige Ge-
baudesachwert der investiven Varianten (im Gegensatz zu F- oder Mietvarianten) im Sinne unterschiedlicher
verbleibender Nutzungspotenziale mit den barwertigen Lebenszykluskosten saldiert werden kann.

Soweit im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs die monetare Untersuchung um eine Nutzwertanalyse er-
ganzt wird, bezieht das Rechenmodell automatisch diese immobilienwirtschaftliche Ergebniskennzahl (,Ausga-
benbarwert mit Gebaudesachwert’) in die Kosten-Nutzen-Bewertung und somit in die Ermittlung des Gesamter-
gebnisses ein.

Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’

Neben der immobilienwirtschaftlichen Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert' wird im Re-
chenmodell eine zweite Ergebniskennzahl — der ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’ — zur Abbildung der
Auswirkungen immobilienwirtschaftliche MalBnahmen bzw. unterschiedlicher Varianten zur Deckung eines Hand-
lungsbedarfs auf den Haushalt und die Bilanz nordrhein-westfélischer Kommunen ausgewiesen.

Zur Bericksichtigung des fir nordrhein-westfélische Kommunen geltenden Rechnungslegungskonzepts NKF in
die monetéare Vergleichsrechnung wird hierbei auf das Ressourcenverbrauchskonzept abgestellt. Wesentliche
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Regelungen hierzu werden in der KomHVO NRW formuliert.!! GemaR dieser Vorgaben sind grundsétzlich alle
Ertrage und Aufwande (inkl. der Abschreibungen und der Auflésung von Sonderposten) periodengerecht / haus-
haltsjahrbezogen zu berticksichtigen. *2

Im Rechenmodell wird die haushaltsjahrbezogene Abbildung aller (hier mainahmen- bzw. variantenspezifischen)
Ertrage und Aufwande im Wege einer statischen Investitionsrechnung umgesetzt, indem keine Unterscheidungen
hinsichtlich des zeitlichen Anfalls von Einzahlungen und Auszahlungen gemacht werden, aber auch nichtzah-
lungswirksame Aufwéande wie planmafige und auRerplanmafige Abschreibungen und die Auflésung von Son-
derposten bertcksichtigt werden. Fir die Ermittlung der variantenspezifischen Ressourcenverbrauche Uber die
Betrachtungsdauer werden folgende Kosten haushaltsjahrbezogen addiert:

¢ alle Nutzungskosten indiziert und risikobewertet,
e zahlungswirksame Zinsen,

e nicht zahlungswirksame Auflésungen von Sonderposten sowie planmafige und aul3erplanmafige Ab-
schreibungen (hierzu werden als Berechnungsgrundlage die — ggf. durch Zu- oder Abschreibungen aktu-
alisierten — bilanziellen Buchwerte Uber die Betrachtungsdauer fortgeschrieben) und

e etwaige zahlungswirksame Ertrage indiziert und risikobewertet.

Das Ergebnis (Summe der indizierten Nutzungskosten, Zinsen und Abschreibungen) wird mit dem am Ende der
Betrachtungsdauer bestehenden bilanziellen Restbuchwert der jeweiligen Variante saldiert. Es erfolgt keine bar-
wertige Betrachtung der Aufwendungen und Ertrage, sondern der Ausweis des rein nominalen Saldos. Erganzend
werden alle Aufwendungen und Ertrage jahresbezogen im Modell dargestellt (siehe Blatt ,Haushaltsdarstellung®).

1 vgl. unter anderem KomHVO NRW § 11 und § 13.
12 yvgl. Kommunalhaushaltsrecht Nordrhein-Westfalen, gpaNRW, 11/2019, Kommentar zu § 11 Abs. 1 KomHVO NRW.
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2 Modellstruktur

Das Kapitel 2 erlautert den strukturellen Modellaufbau des Rechenmodells, der sich aus allen integrierten Tabel-
lenblattern des Modells ableitet.

2.1 Aufbau des Modells

Die nachfolgenden Erldauterungen zum Aufbau und zur Struktur des Rechenmodells sind fiir die Anwendung und
modellkonforme Bedienung relevant. Sie sollen dem Anwender ein besseres Verstandnis der Modellstruktur so-
wie der Funktionsweise der Programmierung und Verknupfungen auf und zwischen den Arbeitsblattern des Re-
chenmodells vermitteln.

Im Hinblick auf die spezifische Bezeichnung bzw. Namensgebung der einzelnen Tabellenblatter wurden méglichst
selbsterklarende Abkurzungen verwendet, so dass diese auf den jeweilig abgebildeten Sachverhalt und Inhalt
schlie3en lassen.

Bei der Anordnung der einzelnen Tabellenbléatter wurde eine Reihenfolge gewdahlt, die dem Anwender eine mdg-
lichst logische und nachvollziehbare Struktur mitgibt. Direkt nach den Eingabebléattern sind die Ergebnisblatter
angeordnet worden. Sollte ein Anwender die Berechnungen im Einzelnen nachvollziehen wollen, stehen ihm daftr
die nach den Ergebnisblattern angeordneten Berechnungsblatter zur Verfligung.

Im Rechenmodell wird die nachfolgende, thematisch bedingte Aufteilung der Arbeitsblatter in finf Rubriken vor-
genommen (im Modell von links nach rechts angeordnet).
1)  Ubersichtsblatter
- im Modell namentlich als ,Deckblatt’ und ,Ubersicht’ bezeichnet
2) Eingabeblatter

-> im Modell namentlich als ,Cockpit’, ,Lineare Annahmen’, ,Nichtlineare Annahmen’, ,Nutzwertanalyse
(NWA)’, und ,SenSzenAnalyse’ bezeichnet sowie mit der Farbe Hellblau gekennzeichnet

3) Ergebnisblatter

- im Modell namentlich als ,Ergebnislbersicht’, ,Ergebnisse Detailansicht’, ,Kosten-Nutzen-Bewertung’,
Haushaltsdarstellung’, und ,Kennzahlen’ sowie mit der Farbe gekennzeichnet

4) Blatter zur Erfolgskontrolle / Wirtschaftlichkeitsnachweis WN

- im Modell namentlich als ,Erfolgskontrolle WN Lineare Ann’, und ,Erfolgskontrolle WN NichtlinAnn’ be-
zeichnet und mit der Farbe Helles Kénigsblau gekennzeichnet

- sowie ,Ergebnisse Erfolgskontrolle WN' mit der Farbe BV [gl[=ERelille[] o] EW] gekennzeichnet
5) Berechnungsblatter

- Berechnungsblatter im Modell namentlich als ,Fortfihrungsvariante (F-Variante)’, ,Variante 1‘ bis ,Vari-
ante 5', ,Fortfihrungsvariante (F-Variante) SeSz‘ und ,Variante 1 SeSz' bis ,Variante 5 SeSz', ,Vari-
ante WUNV* bezeichnet sowie mit der Farbe gekennzeichnet

- Hilfsberechnungsblatter im Modell namentlich als ,Check’ und ,Zeit’ bezeichnet sowie mit der Farbe
Grau gekennzeichnet



Die nachfolgende Abbildung zeigt den strukturellen Aufbau des Modells bzw. die Anordnung der Tabellenblatter.
Die Zahlungsstrome (Datenfluss) entwickeln sich dabei von den Eingabebléttern zu den Berechnungsbléttern hin
zu den Ergebnisblattern bzw. Grafiken (siehe Pfeile).
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Abbildung 1: Aufbau Rechenmodell

Besondere Bedeutung kommt aus Sicht des Anwenders dabei den Eingabeblattern zu, da hier alle flr einen
Wirtschaftlichkeitsvergleich notwendigen Daten und Annahmen einzugeben sind.

2.2 Allgemeine Anwendungshinweise

Das Blatt ,Ergebnistbersicht’ fasst die Annahmen und Ergebnisse Ubersichtlich zusammen. Der Anwender
kann dieses Blatt ausdrucken und als Ergebnisdokumentation (sowie ggf. als Bestandteil einer Beschlussvorlage
fur politische Gremien) nutzen.

Grundsatzlich wurde die Modellierung dahingehend durchgefihrt, dass innerhalb des gesamten Rechenmodells
von ,oben nach unten’ und von Jlinks nach rechts' modelliert wurde.

Farbliche Codierung und deren Relevanz fur die Anwendung innerhalb der Arbeitsblatter

Alle Daten und Annahmen fir die zu betrachtenden Varianten sind vom Anwender in die hellblauen Zellen der
Eingabeblatter einzugeben.

Querverbindungen bzw. Verlinkungen im Modell zwischen den Tabellenbléttern der finf Rubriken werden durch
grine bzw. blaue Farbschriftsatze angegeben, wobei Griin'® eine Exportzeile (d. h. das Ergebnis wird in eine
weitere Berechnung eines anderen Blattes exportiert) und Blau eine Importzeile (d. h. das Ergebnis ist aus einem
anderen Blatt importiert worden) angibt. Zeilen mit schwarzen Farbschriftsatzen sind Berechnungen, die weder
als Import noch als Export fungieren. In den Ergebnisblattern und —ausweisen stellen diese die aus den Eingaben

13 Im Rechenmodell ist die gesamte Zeile griin markiert, auch wenn mitunter nur eine Zelle innerhalb der jeweiligen Zeile exportiert wird.
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und Berechnungen resultierenden Ergebnisgrof3en dar. Turkis markierte Zeilen mit schwarzem Farbschriftsatz
kennzeichnen eine Umkehrberechnung innerhalb des gleichen Blattes (d. h. ein Berechnungsergebnis geht als
Export — gegen den Datenfluss — in eine Berechnung ein, die an anderer Stelle weiter oben im Blatt aufgefihrt
wird).

Zellen, in denen keine Eintragungen vorgenommen werden dirfen, werden im Rechenmodell gesondert farblich
markiert.** In den Eingabeblattern werden Eingabefelder, die durch Auswahl einer Option oder Betétigung eines
Schalters im Rechenmodell keine Eingabe vorsehen und deren rechnerische Verarbeitung im Rechenmodell un-
terbunden wird, automatisch ausgegraut. Um die Verarbeitung eingegebener Werte in ausgegrauten Eingabefel-
dern zu erméglichen und diese wieder ,freizuschalten’, muss der Anwender die entsprechende Option auswéhlen
oder den Schalter betatigen, welcher zuvor die Abschaltung der Eingabe bedingt hat.

4 In diesen Zellen sind dann zwar grundsétzlich noch Eingaben mdéglich, diese werden im Rechenmodell aber rechnerisch nicht beriicksichtigt.
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3 Funktionalitaten und Bausteine des Rechenmodells

Das ,Kommunale Rechenmodell fir Wirtschaftlichkeitsvergleiche NRW' ist darauf ausgerichtet, verschiedene Va-
rianten zur Deckung eines Handlungsbedarfs im Bereich des kommunalen Hochbaus mit den dazugehdrigen
monetaren Auswirkungen (Investitions-, Nutzungs- und Finanzierungskosten) und Nutzenaspekten miteinander
zuvergleichen. Hierzu werden Uber eine Betrachtungsdauer von bis zu maximal 60 Jahren die variantenspezifisch
zu erwartenden Zahlungsstrome und die daraus resultierenden Ergebniskennzahlen ,Ausgabenbarwert mit Ge-
baudesachwert’ und ,'Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)' abgebildet und — sofern genutzt — mit den Er-
gebnissen der Nutzwertanalyse im Rahmen einer Kosten-Nutzen-Bewertung zusammengefuhrt.

Zielstellung der Durchfuhrung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs und damit der Anwendung des kommunalen
Rechenmodells ist es, den kommunalen Vertretungsorganen eine transparente Entscheidungsgrundlage bereit-
zustellen.

Im Rechenmodell kdnnen bis zu sechs Varianten angelegt und miteinander verglichen werden (die F-Variante
und bis zu funf weitere, frei wahlbare Varianten). Die variantenspezifischen Lebenszykluskosten sowie Vermo-
genswerte lassen sich mit den jeweiligen Auswirkungen, z. B. auf das Eigenkapital und die Liquiditat der Kom-
mune, darstellen und berechnen. Neben diesen Ermittlungen kénnen mit dem Rechenmodell ebenfalls Erkennt-
nisse beispielsweise bzgl. der Energieverbrauche und des CO2-Ausstol3es gewonnen werden.

Dabei wurde bewusst auf ein zu komplexes Modell und demzufolge auf automatisierte Makrofunktionen verzich-
tet.

3.1 Realisierungs- und Beschaffungsvariantenvergleich

Im Rahmen der Auswahl moglicher Realisierungs- und Beschaffungsvarianten sollten diejenigen (denkbaren)
Handlungsalternativen identifiziert werden, die grundsétzlich zur Deckung des Bedarfs in Frage kommen. Der
kommunale Leitfaden beinhaltet eine ausfuhrliche Beschreibung mdéglicher Realisierungs- und Beschaffungsva-
rianten. Im vorliegenden Handbuch wird die konkrete Umsetzung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs anhand zu-
vor auf Basis des WV-Leitfadens festgelegter Realisierungs- und Beschaffungsvarianten beschrieben. Das Aus-
wahlmenu im Blatt ,Cockpit’ zeigt die im Rechenmodell verfligbaren Varianten auf, tber die sich die zuvor festge-
legten Varianten und deren Teilprojekte fur die jeweilige Realisierungs- und Beschaffungsform festlegen lassen.
Der kommunale Leitfaden differenziert sieben unterschiedliche Realisierungsvarianten:

1. Neubau
Erweiterung
Modernisierung
Umbau
Sanierung

Instandsetzung und

N o o M DN

Verbesserung

Im Leitfaden und Rechenmodell basiert die Definition jeder Realisierungsvariante auf der DIN 32736 (Gebaude-
management) und der DIN 31051 (Grundlagen der Instandhaltung), erganzt zuséatzlich durch den Investitionsbe-
griff nach NKF (insbesondere hinsichtlich der Unterscheidung von ,investiven MalRnahmen‘ bzw. ,nicht investiven
/ konsumtiven MaRnahmen?).

Im Rechenmodell werden nicht alle im Leitfaden einzeln aufgeflhrten Realisierungsvarianten, sondern folgende
funf — teilweise zusammenfassende — Auswahloptionen fiir Realisierungsvarianten abgebildet:
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o M w DR

Neubau

Erweiterung
Modernisierung / Sanierung
Instandsetzung und

Keine baulichen Mafinhahmen

Anwender erhalten auf Basis des WV-Leitfadens eine umfassende Orientierung / Definition zu den unterschiedli-
chen Realisierungsvarianten und sind damit beféahigt, einer dort beschriebenen Realisierungsvariante eine pas-
sende Auswahloption im Rechenmodell zuzuordnen. An dieser Stelle folgt ergénzend eine praxisnahe Hilfestel-
lung, die fir Anwender Anhaltspunkte liefert, welche Auswahloption im Rechenmodell mit denen des WV-Leitfa-
dens korrespondiert.

Neubauten und Erweiterungen unterscheiden sich hinsichtlich der methodischen Berechnungen im Re-
chenmodell nicht. Dennoch kénnen beide Realisierungsformen als separate Auswahloption eingestellt
werden. Fir Erweiterungen, die sich haufig z. B. durch eine gemeinsam genutzte Warmeversorgung mit
dem Bestandobjekt auszeichnen, werden regelmaflig Bestandsdaten erforderlich sein, was bei ,reinen’
bzw. autarken Neubauten nicht der Fall sein wird. Zudem kdnnen bei den beiden Realisierungsformen
erhebliche Unterschiede in der Konzeptions-, Planungs- und Bauphase hinsichtlich der Einbindung der
Kommune bestehen und somit in der Regel unterschiedliche Zahlungsstréme / Risiken / Zeiten zu be-
trachten sein. Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, zwischen Neubauten und Erweiterungen zu diffe-
renzieren.

Neubauten, Erweiterungen und Modernisierungen haben alle grundséatzlich einen rein investiven Charak-
ter. Neubauten und Erweiterungen filhren allerdings zu einem neuen Objekt(teil), wohingegen Moderni-
sierungen im Bestand durchgefihrt werden.

Die seit Inkraftsetzung des 2. NKF-Weiterentwicklungsgesetzes NRW (2. NKFWG NRW) und entspre-
chender Umsetzung in § 36 der KomHVO NRW bestehende Aktivierungsféhigkeit von Komponenten ist
grundsatzlich in allen im Rechenmodell hinterlegten Realisierungsvariante (Neubau, Erweiterung, Moder-
nisierung / Sanierung, Instandsetzung) mit Ausnahme der Variante Keine baulichen Malinahmen abbild-
bar. Die bisher stark steuerrechtlich gepragten Abgrenzungskriterien fiir die Aktivierbarkeit von Mal3nah-
men(bundeln) entfallen bei Austibung des Wahlrechts fiir den Komponentenansatz.

Bei den Realisierungsvarianten werden, bis auf die beiden Varianten Keine baulichen MaRhahmen und
Instandsetzung, die anfanglichen aktivierungsfahigen Gesamtherstellungskosten, welche in den Kosten-
gruppen nach DIN 276 im Blatt ,Lineare Annahmen’ eingetragen werden, vollstandig im Rechenmodell
zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme (im Rechenmodell ,Nutzungsbeginn‘) aktiviert. In der F-Variante sowie
bei Auswahl der Varianten Keine baulichen Manahmen oder Instandsetzung sind die Eingabefelder der
Kostengruppen nach DIN 276 ausgegraut, so dass Eintragungen im Rechenmodell, die ggf. in diesen
Feldern dennoch vorgenommen wurden, nicht weiterverarbeitet werden.

Mit Ausnahme der Variante Keine baulichen MaRnahmen kénnen bei allen Realisierungsvarianten im
Blatt ,Nichtlineare-Annahmen’ zusétzlich Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW eingetragen
werden.

ModernisierungsmalRnahmen sind gemaf DIN 32736 werterh6hende MalRnahmen, wohingegen Instand-
setzungen (vgl. DIN 31051) und Sanierungen (vgl. DIN 32736) wertaufholenden bzw. werterhaltenden
Charakter haben.

Im allgemeinen Sprachgebrauch hat sich eine davon abweichende Verwendung der Begriffe etabliert.
Unter ,Kernsanierungen’ versteht man in der Praxis werterhbhende MaRnahmen. Die im Rechenmodell
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angelegte Variante Modernisierung / Sanierung und Instandsetzung weicht deshalb von der Begriffsdefi-
nition der DIN-Norm bewusst ab. Das Rechenmodell stellt auf das allgemein etablierte Sprachverstandnis
fur die verwendeten Begriffe ab. Dies, da fur die Uberwiegende Anzahl von Sanierungen unterstellt wer-
den darf, dass es sich bei diesen um investive / werterhéhende Malinahmen handeln wird, wohingegen
bei Instandsetzungen davon ausgegangen werden darf, dass es sich bei diesen Uberwiegend um nicht-
investive / konsumtive, wertaufholende bzw. werterhaltende Maf3nahmen handeln wird. Das wesentliche
Abgrenzungskriterium der DIN-Norm, nédmlich die Unterscheidung zwischen werterhdhenden oder wert-
erhaltenden MaRnahmen, wird nichtsdestotrotz methodisch zur Abgrenzung zwischen den im Rechen-
modell angelegten Realisierungsvarianten Modernisierung / (,Kern-’)Sanierung und Instandsetzung her-
angezogen.

o Die Realisierungsvarianten Modernisierung / Sanierung und Instandsetzung kénnen — insbesondere im
Hinblick auf Mischformen — in der praktischen Anwendung nicht immer eindeutig voneinander getrennt
werden. Soweit eine Mal3nahme sowohl investive / werterhdhende Anteile als auch nicht-investive / wert-
aufholende bzw. -erhaltende Bestandteile enthdlt, sollen diese Bestandteile moglichst trennscharf als
Teilprojekte (vgl. Teil A, Kap. 3.2) im Rechenmodell dargestellt werden. Falls eine varianten- bzw. teilpro-
jektspezifische Zuordnung nicht méglich ist, wird empfohlen, dass bei diesen Mischformen die Aus-
wahloption Modernisierung / Sanierung ausgewahlt wird.*®

o Die Auswahloption Keine baulichen MaRnahmen ist dann auszuwahlen, wenn als Beschaffungsvariante
(siehe nachfolgender Absatz) bspw. der Erwerb Bestandsgeb&ude sowie die Anmietung von Dritten be-
trachtet werden sollen und keine zusétzlichen UmbaumalRnahmen vorgesehen werden.

Immobilienwirtschaftliche MalRnahmen kdnnen des Weiteren in unterschiedlichen Formen beschafft werden. Der
WV-Leitfaden beinhaltet fur diese sogenannten Beschaffungsvarianten einen komprimierten Uberblick. Im Blatt
,Cockpit’ des Rechenmodells stehen sechs Beschaffungsvarianten zur Auswabhil:

1. Eigenrealisierung
GU/TU-Modell
OpPP

Bestellmietbau

a > DN

Anmietung von Dritten und
6. Erwerb Bestandsgebaude

Der Einbezug alternativer Beschaffungsvarianten in den Wirtschaftlichkeitsvergleich ist grundsatzlich immer an-
zuraten und kann daher auch anhand des Rechenmodells vorgenommen werden. Die jeweils benétigten Ein-
gangswerte fur z. B. OPP- oder GU/TU-Varianten sind manahmenindividuell und variantenspezifisch zu ermit-
teln; ein Wirtschaftlichkeitsvergleich mit alternativen Beschaffungsvarianten ergibt sich im Rechenmodell also
nicht automatisch.

So kénnen Anwender fir OPP- und / oder GU/TU-Varianten in einem Wirtschaftlichkeitsvergleich (hilfsweise)
bspw. grobe Abschatzungen zu potenziellen Wirtschaftlichkeitsvorteilen (Annahme: Baukostenvorteil von xx %
gegeniber einer Eigenrealisierung) vornehmen, fundierter ist es jedoch, wenn fir diese Abschatzungen auf rea-
lisierte OPP- bzw. GU/TU-Projekte und spezifische Erfahrungen in der Kommune oder von externen Beratern
zuruickgegriffen werden kann. Zudem sind weitere Spezifika, wie etwa korrespondierende Risikoverteilungen, die

15 |n dieser Realisierungsform kénnen investive / werterhéhende Anteile in den linearen Annahmen (,Aktivierungsfahige Gesamtherstellungs-
kosten nach DIN 276°) und die nicht-investive / wertaufholende bzw. -erhaltende Bestandteile in den nichtlinearen Annahmen (,Nichtline-
are Instandsetzung [6.340]‘) erfasst werden. Vgl. Teil B, Kap. 1.2.5 und 1.3.5.
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Konditionen zur gewerblichen Bauzwischenfinanzierung, Geschéftskosten oder die Kosten fur Burgschaften, die
der private Vertragspartner z. B. an die auftraggebende Kommune zu stellen hat, im Vergleich zu bertcksichtigen.

3.2 Abbildung von drei Teilprojekten je Variante

Kommunale immobilienwirtschaftliche MaRnahmen betreffen als GesamtmalRnahme haufig mehrere Gebaude
oder Gebé&udeteile aus unterschiedlichen Baujahren, z. B. in Form von Haupt- und Nebengeb&duden, Turnhallen,
Erweiterungs- und Erganzungsbauten. Um diese transparent, methodisch korrekt und nachvollziehbar abzubil-
den, wird im Rechenmodell die Eingabe von bis zu drei Teilprojekten je Variante ermdglicht. Die Anlage / Nutzung
des zweiten oder dritten Teilprojektes ist hierbei optional und muss vom Anwender im Rechenmodell aktiv aus-
gewdhlt werden. Wird nur ein einzelnes Geb&ude im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs untersucht (z. B.
ein Feuerwehrgeratehaus, eine Kindertagesstatte oder eine Sporthalle) ist in den Varianten nur das Teilprojekt 1
zu befillen / zu nutzen.

3.3 Betrachtungsdauer

Das Rechenmodell basiert hinsichtlich der Methodik und des Nachhaltigkeitsaspektes auf dem Lebenszykluskos-
tenansatz. Dieser erfordert, dass grundséatzlich eine mdoglichst lange Betrachtungsdauer im Rahmen eines Wirt-
schaftlichkeitsvergleichs abgebildet bzw. in die Berechnung einbezogen wird. Die im Rechenmodell grundsatzlich
mdogliche, abbildbare Betrachtungsdauer, die sich aus der Konzeptions-, Planungs-, Errichtungs-, Nutzungsphase
und unter Umstanden auch der Verwertung zusammensetzt, wurde auf max. 60 Jahre festgelegt. Es wird emp-
fohlen, innerhalb der Betrachtungsdauer neben der Konzeptions-, Planungs- und Errichtungsdauer eine Nut-
zungsdauer von mindestens 30 Jahren anzusetzen. Dies, um die jeweiligen variantenspezifischen Nutzungskos-
ten Uber einen langfristigen Zeitraum, sowie zumindest den ersten variantenspezifischen i. d. R. kostenintensiven
Instandhaltungszyklus in einem Wirtschaftlichkeitsvergleich mit zu beriicksichtigen.

Von einer langfristigen Betrachtung sollte nur abgewichen werden, wenn Griinde wie z. B. eine konkrete zeitliche
Begrenzung der Aufgabe (des Bedarfs), grundsatzlich kiirzere Instandhaltungszyklen bei kommunalen Gebauden
(z. B. bei Schwimmbadern) oder fehlende belastbare Prognosen fir die benétigten Annahmen und Daten dage-
gensprechen. Sollte sich z. B. aus der Bedarfsplanung zu einer Malinahme ergeben, dass der Betrieb beispiel-
weise einer Kindertagesstatte zeitlich begrenzt ist, so sollte sich die Betrachtungsdauer fir den Wirtschaftlich-
keitsvergleich an dieser zeitlichen Begrenzung orientieren.

Um die Belastbarkeit des Ergebnisses eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs fiir MaRnahmen mit einer grundsatzlich
langerfristigen Ausrichtung der Aufgabe zu priifen, in dem neben alternativen Realisierungsvarianten bspw. in
Form eines Neubaus oder einer Modernisierung auch eine Mietvariante betrachtet wird, kann fir die Mietvariante
miti. d. R. vertraglich begrenzter Laufzeit (z. B. auf 15 Jahre) eine kalkulatorische Fortschreibung (Verlangerung)
des Mietvertrages angenommen werden, sofern dies malinahmenspezifisch als realistische Option angesehen
wird.

3.4 Risikobewertung

Beim Vergleich von Realisierungs- und Beschaffungsvarianten ist die Berlicksichtigung und Bewertung von Risi-
ken fur einen sachgerechten Vergleich unerlasslich. So sind z. B. die kinftigen Kosten fiir die Instandhaltung
eines Neubaus in der Regel gesicherter zu prognostizieren, als die kiinftigen Kosten fir die Instandhaltung eines
nicht modernisierten Bestandsgebaudes. Entsprechend ist es im Wirtschaftlichkeitsvergleich notwendig, nicht nur
die erwarteten Instandhaltungskosten fir den Neubau und fiir das Bestandgebaude gegeniiberzustellen, sondern
diese jeweils auch zusatzlich mit ihren spezifischen Risiken (dem sog. Risikofaktor) zu gewichten.
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Risikofaktoren kénnen z. B. Uber die Beantwortung der nachfolgenden Fragen aus den bisherigen Erfahrungen
der Kommune durch den Anwender abgeleitet werden:

e Wie genau sind die Kostenschatzungen fir vergangene Bauprojekte eingehalten worden?
e Wo und in welchem Ausmalfd kommt es Ublicherweise zu Nachtragen?
e Wie sind die Erfahrungen bei der Instandhaltung der Geb&aude?

Fur die Umsetzung solcher Erfahrungen im Rahmen der Risikoidentifikation und Risikobewertung hat sich eine
Methodik etabliert, die in zahlreichen Leitfaden zum Thema Wirtschaftlichkeitsvergleiche erlautert wird.® Die re-
sultierenden Risikofaktoren sind i.d.R. im Rahmen einer Nebenrechnung zu ermitteln und anschlieRend in den
Eingabemasken des Rechenmodells fur alle zu vergleichende Varianten / Teilprojekte und zugehérigen Risiko-
gruppen / Zahlungsstrémen einzutragen.

Um die Aussagekraft des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zu erhéhen, sollte die Herleitung der ins Rechenmodell
eingetragenen Risikofaktoren dokumentiert, erlautert und begriindet werden. Ggf. sollte das Ergebnis des Wirt-
schaftlichkeitsvergleichs zusatzlich auch ohne den Risikoansatz dargestellt werden (vgl. Teil A, Kap. 3.12).

In Bezug auf den Vergleich der Risikokosten der Eigenrealisierung mit einer alternativen Beschaffungsvariante
(z. B. ,OPP‘ oder ,Anmietung von Dritten’) ist darauf hinzuweisen, dass im Rechenmodell nur die bei der Kom-
mune verbleibenden Risiken auszuweisen sind. Hintergrund ist, dass in alternativen Beschaffungsvarianten Risi-
ken — etwa das Risiko der Baukostenkalkulation — teilweise auf den privaten Partner Ubertragen werden, die
dieser in seiner Kostenschatzung schon mitberiicksichtigt. Entsprechend sind in einem Variantenvergleich nur
noch Risiken auf Leistungen / Sachverhalte aufzuschlagen, die weiterhin bei der Kommune verbleiben (z. B. das
Baugrundrisiko).

3.5 Finanzierungsstruktur

Ein weiteres Leistungsmerkmal betrifft die Auswahlmdglichkeit der Finanzierungsstruktur. Das Rechenmodell
stellt annuitatische und ratierliche Finanzierungsformen zur Auswahl. Sowohl fir Varianten als auch fir deren
Teilprojekte ist eine individuelle Auswahl der Finanzierungsform im Blatt ,Lineare Annahmen’ durch eine Drop-
Down-Liste mdglich. Fir jede Variante und deren Teilprojekte kann zudem ein malinahmenspezifischer Zinssatz
fur die Bauzwischenfinanzierung und die Langfristfinanzierung eingetragen werden. Hierdurch wird es ermdglicht,
dass fir jede Variante und deren Teilprojekte eine den tatséchlichen Gegebenheiten entsprechende Finanzie-
rungsstruktur ausgewahlt und mit entsprechenden Zinsannahmen prognostiziert werden kann.'” Langfristfinan-
zierungen werden im Rechenmodell grundséatzlich mit einer maximalen Laufzeit von 30 Jahren abgebildet.

3.6 Energieeffizienz und CO2-Wirkung

Der hohen Bedeutung einer 6kologisch nachhaltigen Bereitstellung und Nutzung kommunaler Liegenschaften
Rechnung tragend, kénnen im Rechenmodell neben der monetaren Wirkung von Energieverbrauchen in der Nut-
zungsphase auch die mit den zu untersuchenden Varianten verbundenen CO2-Ausstof3e abgebildet werden.

Das Rechenmodell bietet hierfur folgende Funktionalitaten / Eingabemaoglichkeiten:

o Die Energiekosten kdnnen bei allen sechs Varianten mit ihren jeweiligen Teilprojekten entweder durch
ihre Verbrauche oder ihre IST-Kosten eingegeben werden. Hierbei wird untergliedert nach Kosten fir

16 vgl. auch Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleiche fiir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfa-
len (Stand 09/2024), Kap. 5.3.

17 vgl. auch Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleiche fiir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfa-
len (Stand 09/2024), Kap. 4.1.3.
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Warme- und Kélteenergie sowie Kosten fur Strom (Blatt ,Lineare Annahmen’ unter der Rubrik ,Medien-
verbrauche/-kosten (brutto) / Nachhaltigkeitsaspekte Betrieb). Entsprechend der gewahlten Betrach-
tungsdauer bzw. der festgelegten Lange der Nutzungsphase werden alle Energieverbréuche und -kosten
erfasst und rechnerisch berticksichtigt.

e Abschatzungen fur den CO,-Ausstol fir die Errichtung oder Modernisierung / Sanierung (graue
Energie) des Bauwerks kénnen (gemaf den Vorgaben und den Modulen der DIN EN 15978) in Kilo-
gramm CO2-Aquivalenten im Blatt ,Lineare Annahmen’ unter der Rubrik ,Nachhaltigkeitsaspekte Bau-
werk' erfasst werden. Diese Eingaben sind optional (nicht zwingend fur Ergebnisermittiung) und vom
Anwender bereitzustellen / zu erheben.

e Die Abschéatzung des CO>-AusstolRes in der Nutzungsphase wird im Rechenmodell Gber den prognos-
tizierten Energieverbrauch (fir Warme- und Kélteenergie sowie fur Strom) variantenspezifisch ermittelt.
Nach Auswahl der variantenspezifischen Energietrager werden tber die hinterlegten Emissionsfaktoren
die CO2-Emissionen automatisch berechnet. Uber einen Auswahlschalter kann der Anwender auch ei-
genstandig abweichende Emissionsfaktoren eingeben (siehe Blatt ,Lineare Annahmen' unter der Rubrik
,Medienverbrauche/-kosten (brutto) / Nachhaltigkeitsaspekte Betrieb).

Im Blatt ,Ergebnisibersicht’ werden unter der Rubrik ,Nachhaltigkeitsaspekte’ die Energiebedarfe tGber die Nut-
zungsphase, die CO2-Aquivalente fur das Bauwerk und die CO2-Aquivalente fiir den Betrieb fir jede Variante
zusammenfassend ausgewiesen.

Der Anwender erhalt hieraus wichtige Informationen zur (prognostizierten) dkologischen Nachhaltigkeit im Ver-
gleich der untersuchten Varianten. Des Weiteren kénnen diese Informationen bspw. in der Form in die Entschei-
dungsfindung einflieRen, indem die variantenspezifischen Héhen (oder Unterschiede) des CO2-AusstoRes Uber
die Nutzwertanalyse bewertet werden und so als Nutzenaspekt in die Gesamtwertung (Kosten-Nutzenbewertung)
einflieRen.*®

3.7 Komponentenansatz

Durch die Neufassung des § 91 Abs. 4 Nr. 3 der Gemeindeordnung NRW aufgrund des 2. NKF-Weiterentwick-
lungsgesetz (2. NKFWG NRW) sowie durch die Regelungen des § 33 Abs. 1 Nr. 3 KomHVO NRW wurde als
nordrhein-westféalisches Spezifikum fir die kommunale Rechnungslegung in den Bewertungsgrundsatzen das
sogenannte Wirklichkeitsprinzip in Abgrenzung zum handelsrechtlichen Vorsichtsprinzip eingefihrt. Zielsetzung
dieser Regelungen ist ausdriicklich eine partielle Aktivierungsfahigkeit fir Erneuerungsinvestitionen in das kom-
munale Anlagevermdégen. Das Wirklichkeitsprinzip manifestiert sich insbesondere im sogenannten Komponen-
tenansatz gemal § 36 Abs. 2 und 5 KomHVO NRW, das als Wahlrecht ausgestaltet ist. Soweit das Wahlrecht
ausgelbt wird, darfen fir das Bauwerk und fir die mit ihm verbundenen Gebaudeteile (Komponenten; z. B. Dach
und Fenster) unterschiedliche Nutzungsdauern bestimmt werden. Malinahmen an Dach und Fenstern eines Ge-
baudes kénnen ohne weitere Prufung aktiviert werden. Fir Ersatzinvestitionen in andere mit dem Gebaude ver-
bundene physische Gebaudebestandteile, die einem regelmaRigen Austausch unterliegen, muss eine wertma-
RBige Bedeutsamkeit nachgewiesen werden, die gegeben ist, wenn der Wert mind. 5 % des Neubauwertes betragt.
Im Ergebnis kénnen durch diese Regelung deutlich mehr kommunale MaBnahmen an Gebauden aktivierbar (in-
vestiv) und dadurch auch finanzierbar ausgestaltet werden. Im Rechenmodell wird im Blatt ,Nichtlineare Annah-
men‘ teilprojektspezifisch die Anlage entsprechender Komponenten ermdglicht (vgl. auch entsprechende Hin-
weise in Teil A, Kap. 3.1).

8B vgl. Teil A, Kap. 3.10 und 3.11.
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Im WV-Leitfaden sind die entsprechenden Regelungen zu § 36 KomHVO aufgenommen und ausfihrlich erlautert
(Kap. 5.1.2.1.).%°

3.8 Materialbank

Die zirkulare Wertschopfung ist ein Modell, das darauf abzielt, Ressourcen so effizient wie mdglich zu nutzen,
den Abfall zu minimieren und den Lebenszyklus von Produkten zu verlangern. Im Gegensatz zum traditionellen
linearen Modell, bei dem Produkte hergestellt, verwendet und dann entsorgt werden, férdert die zirkuldre Wert-
schopfung einen geschlossenen Kreislauf, in dem Materialien und Produkte nach ihrer Nutzung recycelt, repariert
oder wiederverwendet werden. Dieses Ziel soll durch wirtschaftlich und 6kologisch effiziente Stoff-, Energie-, Ar-
beits- und Informationsflisse erreicht werden.

Im Zusammenhang mit der zirkularen Wertschépfung steht auch das Konzept der Materialbank. Eine Material-
bank ist eine Einrichtung, Plattform oder Organisation, die darauf abzielt, Materialien zu sammeln, zu lagern und
fur den erneuten Gebrauch zur Verfiigung zu stellen. Der Zweck einer Materialbank besteht darin, den Umgang
mit Ressourcen zu optimieren, die Lebensdauer von Materialien zu verlangern und zur Férderung der Kreislauf-
wirtschaft beizutragen.

Auch bei Kommunen stehen zunehmend zirkulare Wertschopfungsketten bei der Umsetzung von Infrastruktur-
projekten im Fokus. Das Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MHKBD NRW) hat die Bilanzierung von Vermoégensgegenstanden des Anlagevermdgens unter Be-
ricksichtigung der zirkuldaren Wertschopfungskette mittels Erlass geregelt. Bereits bei der Planung eines Gebéau-
des kann ein potenzieller Restwert, die sogenannte Materialbank, mit der Bilanzierung / Aktivierung des entspre-
chenden Gebaudes (im Sinne eines Bestandteils des Gebaudes) festgelegt werden. Dies kann umgesetzt wer-
den, indem die Anschaffungs- und Herstellungskosten zur Bemessung der planmafigen Abschreibungen zuerst
um diesen (Rest-)Wert der Materialbank vermindert werden, so dass nur der verbleibende Restbetrag (Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abzgl. Materialbank) tber die Nutzungsdauer abgeschrieben wird. Am Ende der
geplanten Nutzungsdauer ist somit der erwartete Restwert aus der Materialbank noch als Buchwert des Gebau-
des vorhanden.?’ Aufgrund der reduzierten Abschreibungsbetrage wird das kommunale Ergebnis demzufolge
Uber die gesamte Nutzungsdauer des Gebaudes geringer belastet.

Die Bewertung des Gebaudes unter Berucksichtigung der zirkularen Wertschopfungskette ist nachvollziehbar zu
dokumentieren. Um dem Uber den Erlass des MHKBD geregelten Ansatz der Materialbank gerecht zu werden,
beinhaltet das Rechenmodell entsprechend dem im Erlass eingerdaumten Wahlrecht methodisch die Auswahl-
maoglichkeit zur Nutzung einer Materialbank. Hierbei kann der Wert der Materialbank prozentual vom Aktivierungs-
wert des Gebaudes oder als absoluter Betrag eingegeben werden.

Eingaben zur Materialbank kénnen im Blatt ,Lineare Annahmen’ unter der Rubrik ,Beriicksichtigung der zirkularen
Wertschopfung / cradle-to-cradle’ erfasst werden. Diese Eingaben sind optional (nicht zwingend fir Ergebniser-
mittlung) und vom Anwender bereitzustellen / zu erheben.

¥vgl. Teil B, Kap. 5.1.2.1.

20 Der Restwert aus der Materialbank wirkt sich somit auf die NKF-Ergebniskennzahl ,Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal) aus, nicht
aber auf die immobilienwirtschaftliche Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert'.
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3.9 Transaktionskosten

Transaktionskosten entstehen regelmafig in allen Phasen der Durchfiihrung einer Mal3nahme, insbesondere im
Zusammenhang mit dem Vertragsabschluss zwischen Vertragsparteien. Sie lassen sich einteilen in An-
bahnungs-, Vereinbarungs-, Kontroll- und Anpassungskosten.?!

Diese zusatzlichen Kosten fiir z. B. vorgeschaltete Vergabeverfahren bei Beschaffungsvarianten sind zu beriick-
sichtigen, um eine aussagefahige monetére Untersuchung zu gewahrleisten. Transaktionskosten fallen bspw. bei
GU/TU- und OPP-Projekten fiir die Erstellung der Vergabeunterlagen und Durchfilhrung des Vergabeverfahrens
an, wenn u. a. externe Berater von der 6ffentlichen Hand zur Unterstiitzung hinzugezogen werden. Im Rechen-
modell wird im Blatt ,Nichtlineare Annahmen‘ teilprojektspezifisch die Berlicksichtigung entsprechender Transak-
tionskosten ermdoglicht.

3.10 Nutzwertanalyse

Da fir zahlreiche immobilienwirtschaftliche MalRnahmen nicht sémtliche entscheidungsrelevanten Kriterien fir
eine Umsetzungsentscheidung ausschlief3lich Gber monetére Aspekte abgedeckt werden kénnen, ermdglicht das
Rechenmodell auch eine qualitative Untersuchung anhand der Durchfiihrung einer sogenannten Nutzwertanalyse
(NWA), siehe Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)'. Diese ist auf kommunaler Ebene in Nordrhein-Westfalen keine zwin-
gende Voraussetzung zur Durchfihrung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs. In die NWA flieBen ausschlief3lich
Kriterien ein, die sich nicht oder nicht vollstandig monetarisieren lassen.

Als zusatzliche Funktionalitat des Rechenmodells ist auch die Durchfiihrung einer separaten / ausschlief3lichen
Nutzwertanalyse (ohne monetare Untersuchung) mdoglich. Eine ausfiihrliche Beschreibung zur Auswahl der Kri-
terien und zur Dateneingabe im Rahmen einer NWA erfolgt in Teil B, Kapitel 1.4 ,Dateneingabe im Blatt Nutz-
wertanalyse (NWA)'.

3.11 Kosten-Nutzen-Bewertung

Sofern zusatzlich zu einer monetaren Untersuchung auch eine Nutzwertanalyse durchgefuhrt wird, ist es notwen-
dig, die Ergebnisse beider Untersuchungen in der Kosten-Nutzen-Bewertung (KNB) zusammenzufihren.

Nach den methodischen Grundlagen fir Wirtschaftlichkeitsvergleiche gemafl WV-Leitfaden wird grundséatzlich
empfohlen, die monetare Vorteilhaftigkeit von zu vergleichenden Varianten anhand einer immobilienwirtschaftlich
orientierten, kapitalwertbasierten Investitionsrechnung zu ermitteln.

Im Rechenmodell wird zur Bewertung der monetaren Ergebnisse daher im Blatt ,Kosten-Nutzen-Bewertung’ als
zentrale monetéare Ergebniskennzahl der ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ fiir den Vergleich der Varian-
ten herangezogen.

Die Ergebnisse der einzelnen Varianten aus der monetaren Untersuchung werden als Euro-Werte ermittelt. Die
Bewertung der qualitativen Ergebnisse im Rahmen der NWA erfolgt hingegen Utber Punkte. Insofern wird im Rah-
men der KNB eine Umrechnung der monetéren Ergebnisse in Punktwerte vorgenommen. Diese Umrechnung
erfolgt, indem die monetaren Ergebnisse der Varianten untereinander durch eine gewichtete Punktzahl ins Ver-
héltnis gesetzt werden. Informatorisch wird nachfolgend die Umrechnungsformel dargestellt, anhand derer diese
gewichtete Punktzahl ermittelt wird:

1. Vorteilhaftester Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert ist positiv:

2. Vorteilhaftester Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert ist negativ:

21 vgl. Finanzministerium des Landes NRW, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP-Projekten, 2007, S. 32.
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Dabei ist fuir die Interpretation der Ergebnisse die mathematische Unterscheidung, welches Vorzeichen der ,Aus-
gabenbarwert mit Gebdudesachwert' der monetér vorteilhaftesten Variante aufweist, zu beachten. Bei einem ne-
gativen Vorzeichen?? erhalt die Variante mit dem geringsten ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ die maxi-
mal zu vergebende Punktezahl, bei einem positiven Vorzeichen?® erhélt die Variante mit dem hochsten ,Ausga-
benbarwert mit Gebadudesachwert’ die maximal zu vergebende Punktezahl. Die maximal zu vergebende Punki-
zahl fur die monetér vorteilhafteste Variante liegt bei 1.000 Punkten. Die Punkte fur alle anderen Varianten werden
im Vergleich zu dieser Variante mit den zuvor definierten Formeln errechnet. Eine Variante, deren ,Ausgabenbar-
wert mit Gebaudesachwert' im Vergleich zur monetar vorteilhaftesten Variante z. B. um 5 % hoher liegt (;teurer
ist’), erhalt somit 5 % weniger Punkte hinsichtlich der monetaren Untersuchung des Wirtschaftlichkeitsvergleichs.
Sofern der ,Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert' einer Variante im Vergleich zur monetar vorteilhaftesten
Variante um 100 % (oder mehr) héher liegt, erhédlt die entsprechende Variante O Punkte.

Aufbauend auf dieser Bewertung aller zu untersuchenden Varianten sind dann die monetéaren Ergebnisse (als
Punktwerte) und die qualitativen Ergebnisse (ebenfalls als Punktwerte) entsprechend der vom Anwender vorge-
gebenen Gewichtung der NWA innerhalb des Gesamtergebnisses (gemaf Eingabe im Blatt ,Cockpit’) zusammen
zu fuhren. Daraus ergeben sich bspw. bei einer Gewichtung des qualitativen Ergebnisses in Héhe von 40 % die
gewichteten Punkte des qualitativen Ergebnisses im Wirtschaftlichkeitsvergleich mit maximal 400 von 1.000 er-
reichbaren Punkten im Gesamtergebnis. Daraus leitet sich im Rechenmodell automatisch ab, dass das monetére
Ergebnis mit 60 % und die maximal erreichbaren Punkte Uber das monetére Ergebnis 600 von 1.000 Punkte am
Gesamtergebnis betragen kénnen.

Die gewichteten Punkte aus der monetéren und der qualitativen Untersuchung werden im letzten Schritt zu einem
Gesamtergebnis zusammengefuhrt und in eine Rangfolge gebracht. Im Gesamtergebnis wird ausgewiesen, wel-
che Variante unter Beriicksichtigung sowohl der monetar messbaren Aspekte als auch der Nutzenwirkungen die
wirtschaftlich vorteilhafteste ist.

3.12 Sensitivitats- und Szenarioanalyse

Mittels Sensitivitats- und Szenarioanalyse kdnnen ausgewahlte Parameter (Daten oder Annahmen), die zur
Durchfihrung des Wirtschaftlichkeitsvergleichs in das Rechenmodell eingegeben worden sind, variiert und
dadurch die Stabilitéat des Ergebnisses Uberprift werden (Blatt ,SenSzenAnalyse’). Die Sensitivitats- oder Szena-
rioanalyse ist ein wichtiges Instrument zur Verifikation und Priifung der Belastbarkeit eines Wirtschaftlichkeitsver-
gleichs.

3.13 Erfolgskontrolle / Wirtschaftlichkeitsnachweis

Das Rechenmodell beinhaltet die Mdglichkeit, eine Erfolgskontrolle und einen Wirtschaftlichkeitsnachweis zu er-
stellen, um in spateren Phasen der Malinahmenumsetzung (z. B. nach Eingang verbindlicher Angebote oder
nach Fertigstellung der BaumalRnahme) die umgesetzte Variante (in der Regel die wirtschaftlich vorteilhafteste)
fortzuschreiben und damit eine Erfolgskontrolle durchzufiihren.

2 Das Vorzeichen des Ausgabenbarwerts mit Gebaudesachwert ist negativ, wenn die Summe der barwertigen Lebenszykluskosten den
barwertigen Gebaudesachwert Ubersteigt.

3 Das Vorzeichen des Ausgabenbarwerts mit Geb&udesachwert ist positiv, wenn der barwertige Geb&udesachwert die Summe der
barwertigen Lebenszykluskosten ubersteigt.
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Handelt es sich bei der Umsetzungsvariante um eine OPP-Variante, kann eine Gegeniiberstellung der im Re-
chenmodell angelegten Eigenrealisierungs-Variante (Public Sector Comparator, PSC) mit den Werten des obsie-
genden Angebotes erfolgen und bspw. auf diese Weise der erforderliche Nachweis der Wirtschaftlichkeit erbracht
werden. Eine ausfuhrliche Beschreibung zur Durchfiihrung einer Erfolgskontrolle / eines Wirtschaftlichkeitsnach-
weises erfolgt in Teil B, Kap. 1.7 ,Anwendung Erfolgskontrolle / Wirtschaftlichkeitsnachweis’.

3.14 Check

Die im Rechenmodell integrierte Funktionalitat ,Check® dient als modellinterner automatischer Kontrollmechanis-
mus, der sicherstellt, dass alle zur Berechnung erforderlichen Daten eingetragen und korrekt verarbeitet wurden
und nach vollstandiger Dateneingabe keine inhaltlichen bzw. funktionalen Unplausibilititen bestehen. Hierfur pruft
das Rechenmodell sogenannte ,kritische' und ,unkritische‘ Bereiche.

Im kritischen Bereich werden zum einen die zeitlichen Eingaben (d. h. Plausibilitdt der Datumseingaben fir die
Phasen sowie z. B. Datum der Indizierung und Bezugsdatum der Diskontierung) und zum andern die rechneri-
schen Ergebnisse geprift.

Der unkritische Bereich beinhaltet die Prufung der linearen und teilweise auch nichtlinearen Annahmen, sodass
z. B. unabsichtliche Dateneingaben in einer grau geférbten Zelle, die bei den Berechnungen innerhalb des Re-
chenmodells nicht berticksichtigt werden, bemerkt wird.

In allen Eingabe- und Ergebnisblattern des Rechenmodells werden jeweils in Zelle A2 des Blattes zusammenfas-
send angezeigt, wie viele kritische und unkritische Fehler der modellinterne Kontrollmechanismus gefunden hat,
um den Anwender an jeder Stelle des Rechenmodells auf potenzielle Fehlerquellen aufmerksam zu machen. Der
Ausweis in Zelle A2 dient zusatzlich als ,Link' auf das Blatt ,Check‘. Sofern dem Anwender Fehlermeldungen
angezeigt werden, kann durch Anklicken des Ausweises in Zelle A2 direkt im Blatt ,Check’ der Grund der Fehler-
meldung abgelesen werden.

Da der oben beschriebene Kontrolimechanismus jederzeit aktiv ist, kann es regelmafig zu einer Anzeige von
Fehlern kommen, solange der Anwender noch nicht alle Daten vollstandig eingeben hat. Es ist somit zu emp-
fehlen, dass die Fehlerquellen erst nach Abschluss der Dateneingabe vom Anwender analysiert werden.
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Tell B — Hilfestellungen zur Anwendung und Praxisbeispiel

1 Schritt fur Schritt durchs Rechenmodell

Im Folgenden wird der strukturelle Aufbau sowie der Datenfluss innerhalb der einzelnen Eingabeblatter des Re-
chenmodells dargelegt. Grundséatzlich werden alle fur die Durchfiihrung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs ben6-
tigten Annahmen in den Eingabeblattern des Modells eingegeben und sollten ausschlie3lich auf diesen Blattern
verandert werden. Daher sind die Eingabeblétter aus Anwendersicht mit Blick auf die Bedienung des Excel-Mo-
dells von besonderer Relevanz.

Grundsatzlich gilt zudem, dass alle Annahmen bzw. Eingaben, die in den Eingabebléattern getéatigt werden, in die
weiteren Berechnungen der verschiedenen Berechnungsblatter einflieRen und sich letztendlich in den Ergebnis-
sen bzw. Ergebnisbléttern niederschlagen.

Im Rechenmodell sind die funf Eingabeblatter ,Cockpit’, ,Lineare Annahmen' fir kontinuierlich tber den Zeitverlauf
geltende Annahmen sowie ,Nichtlineare Annahmen* firr zeitbasierte, d. h. im Zeitverlauf veranderliche Annahmen,
sowie die ,Nutzwertanalyse (NWA)‘ und die ,SensSzenAnalyse‘ enthalten.

Alle nachfolgenden Abbildungen stellen Ausschnitte aus dem Rechenmodell dar. In den Abbildungen aufgezeigte
Werte und Eingaben sind als Beispiele anzusehen und stellen keine Empfehlungen dar (z. B. Preisindizes, Zinss-
atze etc.).

1.1 Dateneingabe und Modellsteuerung im Blatt ,Cockpit’

Im Blatt ,Cockpit* werden tbergeordnete Eingaben zur immobilienwirtschaftlichen Mal3nahme sowie Grundeinga-
ben zur Variantenauswahl und Definition vorgenommen. Das Blatt ist in zwei thematische Rubriken aufgeteilt:

1) Ubergeordnete Angaben zum Projekt = In Zelle 18 wird der Projektname eingegeben. Dieser erscheint
auch auf dem Blatt ,Ergebnistbersicht’ (Zelle E7). Das Eingabefeld kann auch zur Dokumentation von
Zwischenversionen im Ergebnisausweis genutzt werden. In den darauffolgenden Zellen der Spalte | wer-
den weitere Angaben zu Projekttrager, Kontaktdaten Anwender, Organisationseinheit / Fachbereich und
Datum eingetragen.

2) Grundeingaben - In den Zellen G21 bis G26 sind die zu betrachtenden Varianten ,aktiv‘ oder ,nicht aktiv*
zu schalten. Wird eine Variante auf ,nicht aktiv' gesetzt, werden die fur diese Variante vorgesehenen Ein-
gabefelder ausgegraut und sind nicht zu befilllen. Ggf. bereits erfolgte Eingaben in ausgegrauten Feldern
sind zwar weiterhin sichtbar, werden jedoch nicht weiterverarbeitet. In den rechts daneben befindlichen
Zellen 121 his 126 sind die aktivierten Varianten zu benennen (Variantenkurzbezeichnung), sodass die je-
weilige Variante in den weiteren Betrachtungsschritten bzw. Tabellenblattern eindeutig auffindbar ist.

In der Zelle G28 wird ausgewahlt, ob eine Nutzwertanalyse durchgefiihrt werden soll. Mit Aktivierung des
Schalters (Stellung ,ja‘) ist die Gewichtung der Nutzwertanalyse im Verhaltnis zur monetéren Untersuchung
innerhalb des Wirtschaftlichkeitsvergleichs einzustellen. Hierfir kann in die Zelle G29 ein prozentualer Wert
eingetragen werden, der im weiteren Berechnungsverlauf Berlicksichtigung findet.4

In der Zelle G31 wird festgelegt, ob das Ergebnis der ,F-Variante* ausgewiesen werden soll (Drop-Down-
Meni ,ja"). Wenn die F-Variante nicht als eigenstandige (tatsédchlich umsetzbare) Variante innerhalb des

24 Es wird empfohlen, die Gewichtung der Ergebnisse der Nutzwertanalyse im Wirtschaftlichkeitsvergleich auf maximal 40% einzustellen.
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Wirtschaftlichkeitsvergleichs betrachtet werden soll, in den Vergleich aber z. B. Bestandsvarianten einbe-
zogen werden, fur die die Restbuchwerte sowie die Betriebs- bzw. Medienkosten des aktuell genutzten
Gebaudes benétigt werden, so ist Zelle G21 auf ,aktiv und in Zelle G31 der Schalter auf ,nein* zu setzen.
Das Berechnungsblatt zur F-Variante kann nicht zur Abbildung anderer Realisierungs- oder Beschaffungs-
varianten genutzt werden.

Im Weiteren werden ab Zeile 33 die Variantendefinitionen vorgenommen (vgl. Teil A, Kapitel 3.1). Fir die
,F-Variante' und die Varianten 1 bis 5 sind in dem Zellbereich 135 bis K62 weitere Einstellungen vorzuneh-
men. Fur die ,F-Variante' stehen 3 Zeilen zur Verfiigung, in denen die Freischaltung (,aktiv‘) der Teilprojekte
der ,F-Variante’, eine Bezeichnung fir die freigeschalteten Teilprojekte und die Realisierungsvariante zu
jedem freigeschalteten Teilprojekt festgelegt werden. Fir die Varianten 1 bis 5 steht neben den zuvor ge-
nannten Einstellungsmdoglichkeiten eine weitere Zeile zur Festlegung der Beschaffungsvariante fur jedes
freigeschaltete Teilprojekt zur Verfliigung. Es kann fir jedes Teilprojekt einer Variante eine unterschiedliche
Realisierungs- und Beschaffungsform festgelegt werden. Abbildung 2 zeigt die beschriebenen Eingabeop-
tionen zur Variantendefinition. Fur die Realisierungsvariante kann mit dem Auswahlschalter eine der Opti-
onen ,Neubau’, ,Erweiterung’, ,Modernisierung / Sanierung’, ,Instandsetzung‘ und ,Keine baulichen Mal3-
nahmen‘ ausgewahlt werden. Fir die Auswahl der Beschaffungsvariante stehen tUber den Auswahlschalter
die Optionen ,Eigenrealisierung’, ,GU/TU-Modell‘, ,OPP‘, Bestellmietbau‘, ,Anmietung von Dritten‘ und ,Er-
werb Bestandsgebaude® zur Verfligung. Diese Eingaben erscheinen einschlie3lich der vorgegebenen Va-
riantennummer (Fortfihrungsvariante (F-Variante), Variante 1, Variante 2, ...) in allen Berechnungs- und

Ergebnisblattern.

Hinweis: Die Reiter der Berechnungsblatter sind mit der jeweiligen Variantennummer gekennzeichnet.

33 | Variantendefinition Teilprojekt Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

34

35 " . . Adriianamy Fadnaniads akdiv akdiv akdiv

36 R e Bersishung Tedooaott Eriindschuie SEaid-Sporthaiie iKinderagesstits

37 Fortfihrung des Bestandes RS oy e B R R Instandsetzung Instandsetzung Instandsetzung

38

39 Variante 1 bdiuianrg Faghagiadr aktiv akdiv aktiv

40 ) Banainfing Fadnamads Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
. . Madernisierung /

o i Optimierung des Bestandes O Y e D e e Instandsetzung Instandsetzung Sanierung

42 Sl mganaan Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

43

44 Variante 2 Ahdrivianrng Faghngids akdiv akdiv akdiv

45 ) Saraixfinng Fodonoads Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte

46 Lo - | Fasfasergassas Meubau Neubau Neubau

a7 ' Neubau in Eigenrealisierung U Besohafmgsananes | | ElgenreAisisming Eigenreaisiaring Eiganreaisisring

48

45 Variante 3 abdmiuianrg Faghagiadr aktiv aktiv aktiv

50 ” Sanairfineng Fadbaniads Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte

51 — || Fesbnscrmecacans Neubau Neubau Neubau

= ] Meubau als OFP-Maodell | Berhafivanae 5P 5Pp 5P

53

54 Variante 4 bdinianrg Faghogiadr aktiv akdiv aktiv

55 ) Sanairfineng Fadbaniads Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
» . Keine baulichen

55 Mischvariante P Rlaadieragnasianie Instandsetzung Instandsetzung Maknahmen

57 Sasehafmganaan Eigenrealisierung Eigenrealisierung | Anmietung von Dritten

Abbildung 2: Cockpit Eingabefelder fir Variantendefinition
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1.2 Dateneingabe im Blatt ,Lineare Annahmen'

In diesem Blatt sind die kontinuierlich iber den Zeitablauf der Betrachtungsdauer geltenden Annahmen und Daten
einzugeben. Dies ist so zu verstehen, dass die hier einzugebenden Annahmen und Daten den zeitlichen und / o-
der preislichen Ursprungswert fir das Modell darstellen. Der Uberwiegende Anteil der hier einzugebenden An-
nahmen und Daten wird im Modell entweder indiziert und / oder diskontiert und dynamisch linear gleichbleibend
im Projektverlauf fortgeschrieben.?®

Uber die Auswahl, welche Varianten bzw. Teilprojekte aktiv bzw. nicht aktiv gestellt werden, werden in den Ein-
gabeblattern des Rechenmodells automatisch Zellen hellblau oder grau unterlegt. Grundsatzlich gilt fir die An-
wendung aller ,Eingabeblatter’, dass Annahmen und Daten ausschliel3lich in die hellblauen Zellen einzugeben
sind. Die grau markierten Zellen sind nicht zu befillen, da sie nur fir Varianten bzw. Teilprojekte von Relevanz
sind, die im Cockpit auf ,nicht aktiv‘ gestellt wurden.2® Die weil? markierten Zellen werden automatisch aus Einga-
ben beflillt, die in anderen Zellen bereits vorgenommen wurden. Eingaben in weil3en Zellen dirfen daher nicht
Uberschrieben werden. Die einzugebenden Euro-Betrage sind inkl. Mehrwertsteuer als Bruttobetrage zu erfas-
sen.?’

Das Blatt ist in thematisch bedingte Sachverhalte (Annahmenkategorien) unterteilt, die jeweils als Gruppierung
angelegt sind und somit je nach Bedarf auf- bzw. zugeklappt werden kdnnen.

1.2.1 Zeitangaben

Zwischen den Zeilen 19 bis 29 sind die zeitlichen Grundannahmen des Modells fiir die Betrachtungsdauer, inner-
halb derer das Modell rechnet, die Errichtungsphase sowie die Nutzungs- bzw. Anmietungsphase zu hinterlegen.

Zunachst hat der Anwender das Startdatum in Zelle F19 zu bestimmen. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen,
dass das Rechenmodell ab dem jeweilig eingestellten Startjahr zum Modellbeginn auf der Zeitachse maximal 60
Jahre automatisiert abbildet.?® Die individuelle Festlegung des Betrachtungsbeginns garantiert einerseits einen
vergleichsweise hohen Flexibilisierungsgrad des Modells hinsichtlich abzubildender Zeitraume. Zum anderen hat
der Anwender damit die Mdglichkeit, den zeitlichen Beginn des Modells mit dem tatsachlichen Projektstart weit-
gehend zu synchronisieren. Die Annahmen hinsichtlich des im Wirtschaftlichkeitsvergleich betrachteten Zeitrah-
mens gelten flr alle Varianten gleich (variantenunabhangige Annahmen) und sind in den Zellen F19 und F20
festzulegen.

Die Errichtungsphasen kénnen variantenspezifisch und auf Teilprojektebene in den Zeilen 23 und 24 festgelegt
werden. Das Modell ermdglicht eine monatsgenaue Eingabe der Bauzeiten. Bei der Eingabe der Bauzeiten ist
darauf zu achten, dass das Startdatum der Errichtungsphase nach dem Startdatum der Betrachtungsdauer liegen
oder mit diesem identisch sein muss. Die Eingabe der Dauer der Errichtungsphase erfolgt in ganzen Monaten.

% Ausnahme bilden hier u.a. die Umrechnungsfaktoren fir die CO2-Bilanz, GEG-ZielgréRRe und Flachenangaben. Diese Annahmen werden
nicht dynamisch fortgeschrieben, sondern stellen statische Annahmen dar.

26 Gof. bereits erfolgte Eingaben in diesen ausgegrauten Feldern sind zwar weiterhin sichtbar, werden jedoch nicht weiterverarbeitet.

27 Ausnahme Gebiihren, da diese keine MwSt enthalten.

2 Fir einen validen und aussagekréaftigen Wirtschaftlichkeitsvergleich muss im Regelfall eine Betrachtungsdauer iber 30 Jahren gewdhit
werden. Die maximale Betrachtungsdauer istin dem Rechenmodell auf 60 Jahre modelliert worden. Die Betrachtungsdauer (Eingabeblatt:
,Lineare Annahmen’, Zelle F 20) darf demzufolge nicht so gewahlt werden, dass das ,Enddatum Betrachtungsdauer‘ mehr als 60 Jahre
vom Termin ,Startdatum Excel-Modell & Betrachtungsdauer' entfernt ist. Bei Uberschreitung des maximalen Modellzeitraums wird der
Nutzer mittels Fehlermeldung auf diese Eingabe hingewiesen.
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1.2.2 Indizierung / Diskontierung

In den Zellen F 33 und F 34 wird der fur alle sechs Varianten (F-Variante, Variante 1 bis 5) identisch zugrunde
gelegte Diskontierungszeitpunkt und Diskontierungssatz fir die Barwertberechnung bestimmt.

Zelle F33 stellt dabei das ,Bezugsdatum’ dar, auf das alle Zahlungsstrome der Barwertberechnungen ,abgezinst’
bzw. ,diskontiert’ werden. In Zelle F34 wird der hierfiir notwendige Diskontierungssatz abgefragt.

33 Bezugsdatum Diskontierung 01.Jan.2025 {Datum
34 Diskontierungssatz 270 % Prozent p.a.

Abbildung 3: Eingabezellen fur die Diskontierung

Die Indizierung?®® (Startdatum und Preisindex) der Errichtungskosten®, der jeweiligen Betriebskostenpositionen
wie auch der Mietertrdge und sonstiger Ertrage und Aufwendungen sind in den Zeilen 36 bis 43 einzugeben.

31| Indizierung / Diskontierung

32

33 Bezugsdatum Diskaontierung 01.Jan.2025 {Datum

34 Diskontierungssatz 2,70 % Prozent p.a.
35

36 Startdatum Indizierung Errichtungskosten 01.Jan.2025 Datum

37 Preisindex Errichtungskosten 545 % Prozentp.a.
38 Startdatum Indizierung Betriebskosten und alle Gbrigen Positionen 01.Jan.2025 :Datum

39 Preisindex Energiekosten fir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415] 449 % Prozent p.a.
40 Preisindex Instandsetzungskosten fir Positionen [6.340] 545 % Prozent p.a.
41 Preisindex Betriebskosten fir alle Gbrigen Positionen 2,31 % Prozent p.a.
42 Preisindex Mietertrage & Mietaufwande 2,31 % Prozent p.a.
43 Preisindex Sonstige Ertrage & Aufwande Prozent p.a.

Abbildung 4: Eingabezellen fur die Indizierung

Fur die Ermittlung von Grundstiicks- und Gebauderestwerten bzw. -sachwerten werden langfristige Preisindizes
far den Grundstlicks- und Baupreis benétigt. Fir die Fortschreibung des Grundstiickspreises wird empfohlen, den
durchschnittlichen Verbraucherpreisindex (VPI, Statistisches Bundesamt, Themenbereich-Code: 61111) der letz-
ten 20 Jahre und flr den Baupreis den durchschnittlichen Baupreisindex (Statistisches Bundesamt, Preisindex
fur die Bauwirtschaft, Themenbereich-Code: 61261) der letzten 20 Jahre zu verwenden.

45 Langfristige Preisindizes zur Ermittiung von Grundsticks- und Gebauderestwerten
46 Grundstiickspreis (& VP der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) Prozent p.a.
47 Baupreisindex (@ der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) 3,95 % Prozent p.a.

Abbildung 5: Eingabezellen fir Indizes zur Ermittlung von Grundstiicks- und Geb&uderestwerten

1.2.3 Vermobgensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn

Anschlieend sind variantentbergreifend fur das ggf. vorhandene Bestandsgebaude bzw. die bestehenden Teil-
projekte zunadchst der ,Restbuchwert Grundstiick’, ,Restbuchwert Gebaude' und ,Restbuchwert Sonderposten
sowie die verbleibende Abschreibungsdauer des bzw. der derzeit bestehenden Bestandsgebaude einzugeben.
Hierzu ist die Anlage eine ,F-Variante‘ im Blatt ,Cockpit erforderlich. Bei Bestandsdaten zum Restbuchwert aus
der Anlagenbuchhaltung wird eine kritische Priifung und ggf. die Anwendung eines angepassten (aktuellen)
Wertansatzes empfohlen. Diese Angaben werden in der haushaltsorientierten Ergebniskennzahl ‘Saldierter
Ressourcenverbrauch (nominal)’ beriicksichtigt.

2 Hinweis fir die Anwendung der Indizierung: Das Modell wurde so konzipiert, dass die Indizierung alle Kostenpositionen betrifft bzw. auf
diese angewendet wird. Im Hinblick auf die unterschiedlichen Preisentwicklungen der verschiedenen Kostenpositionen wurde ein diffe-
renzierter Ansatz (verschiedener Indizes) fur sinnvoll erachtet und gewahlt.

%0 Die Indizierung der Errichtungskosten kann tber einen Schalter in Zeile 80 ein- (1 = Indizierung) und ausgestellt (0 = Pauschalfestpreis)
werden.
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Die Vermdgenswerte im Bestand werden in den einzelnen Varianten entsprechend auf Teilprojektebene weiter-
verarbeitet und dienen auch als Eingangsgrof3e zur Ermittlung des Gebaudesachwertes (als Bestandteil der dy-
namischen Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert’). In der Zeile 54 ist die verbleibende Ab-
schreibungsdauer der Geb&dude und Aufldsung der Sonderposten einzutragen.

49 | Vermogensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn

50

51 Restbuchwert Grundstiick Euro 500.000 270.000 230.000
52 Restbuchwert Gebaude Euro 2.434.767 1.373.198 1.087.211
53 Restbuchwert Sonderposten Euro
54 Verbleibende Abschreibungsdauer Gebaude & Auflosung Sonderposten Jahre 50 32 38

Abbildung 6: Eingabezeilen fur Flachen- und Nutzerangaben

1.2.4 Flachen- und Nutzerangaben

Die Eingabe der Brutto-Grundflache (BGF) geman DIN 277, der Nutzungsflache (NUF)®! bzw. Mietflache und der
Anzahl der Nutzer des bestehenden Objektes sowie der ggf. neuen Flachen des Investitionsobjektes (z. B. nach
Modernisierung / Sanierung oder Neubau) oder des Mietobjektes erfolgt varianten- und teilprojektspezifisch in
den Zeilen 60 bis 62.

58| Flachen- und Nutzerangaben (infermaterisch / Angabe nicht ergebnisrelevant)

60 Flache in m? BGF gemal DIN 277 m? 3.565 2.050 1.520
61 Flache in m? NUF gemaR DIN 277 bzw. Mietflache m? 2.250 1.500 1.000
62 Anzahl Nutzer Anzahl 360 360 100

Abbildung 7: Eingabezeilen fur Flachen- und Nutzerangaben

1.2.5 Aktivierungsfahige Gesamtherstellungskosten nach DIN 276 und Erwerbskosten
Bestandsgebaude

In den Zeilen 66 bis 76 kann der Anwender fur jede Investitionsvariante und fur jedes dazugehdrige Teilprojekt
die Bestandteile der Errichtungskosten eingeben, aus denen sich in der Summe die aktivierungsfahigen Gesamt-
herstellungskosten ergeben.3? Fir die F-Variante und die Realisierungsvarianten Instandsetzung oder Miete sind
hingegen keine Kostenbestandteile zur automatischen Ermittlung der aktivierungsfahigen Gesamtherstellungs-
kosten in dem Eingabeblatt ,Lineare Annahmen* einzutragen (die entsprechenden Zellen sind ausgegraut), da bei
diesen MalRnahmen (grds.) keine aktivierungsfahigen Kosten anfallen (Ausnahme: vgl. Komponentenansatz Teil
B, 1.3.6 und Mietereinbauten, Teil B, Kap. 1.3.7).

Sofern in F-, Miet- oder Instandsetzungsvarianten, aber auch bei den investiven Varianten, einzelne Instandset-
zungsmalnahmen im Sinne von 8 36 KomHVO NRW aktivierungsfahig abgebildet werden, sind hierzu im Blatt
,Nichtlineare Annahmen’ entsprechende Eingaben vorzunehmen.

Fur MalRnahmen, die einen Erwerb eines Bestandsgebaudes vorsehen, ist ab Zeile 83 das Datum des Erwerbs,
der Kaufpreis (Zeile 84) und der davon auf den Grundstiickserwerb entfallende Betrag (Zeile 85) einzutragen.

31 Die Nutzungsflachen geméaR DIN 277 werden nach ihren Funktionen in sieben Nutzungsflachen unterteilt.
%2 Die Eingabe der Risikofaktoren fiir die Errichtungskosten erfolgt in Zeile 191.
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64 | Aktivi fahi h 1l L nach DIN 276 (brutto) und Erwerbskosten Bestandsgebaude

65

66 Grundstiicke [KG 100] Euro

67

68 Vorbereitende Malinahmen [KG 200] Euro 421.253 123.590 §9.533
69 Bauwerk - Baukonstruktion [KG 300] Euro 7.005.625 3.944 594 3.024 643
70 Bauwerk - Technische Anlagen [KG 400] Euro 2152 055 1.205.006 868077
71 Aulbenanlagen und Freifiachen [KG 500] Euro 668511 257 480 459341
72 Ausstattung und Kunstwerke [KG 600] Euro 329.676 185.386 210.207
73 Baunebenkosten - Planung [KG 700] Euro 1.758.275 1.241.054 856.398
74 Baunebenkosten - Sonstige [KG 700] Euro

75 Finanzierung [KG 800] {(Birgschaften, Nebenkosten, jedoch KEINE Zinsen (Berechnung erfolgé im Modell selbsf]]  Euro

76 Errichtungskosten (brutto) aulerhalb der DIN 276 Euro

77 Aktivier fahi h llungsk vor Risiko und vor Indizierung Euro 12.335.395 6.957.110 5.508.199
78 Aktivier fahil h llungsk vor Risiko und vor Indizierung (alle Teilprojekte) Euro 24.800.703

79

80 Indizierung Errichtungskosten oder Pauschalfestpreis (Indizierung Errichtungskosten = 1; Pauschalfestpreis = 0) Auswahl {Drop-Down) 1; 1 1]
81

82 Erwerb Bestandsgebaude

83 Datum Erwerb Datum

84 Gesamtkaufpreis Bestandsgebaude Euro

85 davon auf den Grundstiickserwerb entfallender Betrag Euro

86

87 Neue Nutzungsdauer Jahre 80 ; 60 80 |

Abbildung 8: Aktivierungsfahige Gesamtherstellungskosten nach DIN 276 und Erwerbskosten Bestandsgebaude

In Zeile 87 wird varianten- bzw. teilprojektspezifisch die jeweilige neue Nutzungsdauer nach Abschluss der Er-
richtungsphase eingetragen. Fur die anzusetzende Nutzungsdauer im Rahmen der Realisierungsvariante ,Mo-
dernisierung / Sanierung‘ ist es in der Regel sachgerecht, einen anteiligen Ansatz von der unterstellten Nutzungs-
dauer fiir Neubauten (z. B. in Héhe von maximal 90%)33 zu wahlen. Ein solcher, anteiliger Ansatz ist im Einzelfall
begrindet herzuleiten.

1.2.6 Betrachtung Gebaudesachwert

Die Auswahl zur Eingabe des Gebaudesachwertes erfolgt in Zeile 91. Es kann ausgewahlt werden, ob die Ermitt-
lung des Gebaudesachwertes — als Bestandteil der Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert
— automatisch im Rechenmodell erfolgt oder ob eine eigene Eingabe vorgenommen werden soll. Die Eingabe
bezieht sich hierbei auf den diskontierten Gebaudesachwert am Betrachtungsende — es erfolgt also keine weitere
Indizierung und Barwertberechnung des eigenen Eingabewertes.

Bei Bedarf kann auch eine Referenzvariante zu Grunde gelegt werden. Diese Vorgehensweise bietet sich bei-
spielsweise beim Beschaffungsvariantenvergleich an, wenn zwei baulich gleichwertige Alternativen (z. B. im Rah-
men einer Eigenrealisierung ggii. einer GU-/TU- oder OPP-Variante) miteinander verglichen werden.

89 Betrachtung Gebaudesachwert
50

91 Automatische Berechnung oder eigene Eingabe Auswahl (Drop-Down} Automatische Berechnung eigene Eingabe.
92 Gebaudesachwert am Betrachtungsende (eigene Eingabe) Euro H H
93 Auswanl Referenzvariante fur Gebaudesachwertbetrachtung Auswahl (Drop-Down) Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung

Abbildung 9: Betrachtung Geb&udesachwert

Auf die Ergebniskennzahl des ‘Saldierten Ressourcenverbrauchs (nominal)’ haben die Eingaben in diesen Zellen
keine Auswirkungen.

1.2.7 Berucksichtigung der zirkularen Wertschopfung / cradle-to-cradle

Unter Beriicksichtigung der Regelungen des Erlasses des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Digi-
talisierung des Landes Nordrhein-Westfalen (MHKBD NRW) zur Berticksichtigung der zirkularen Wertschépfung®*
und unter Beachtung der Vorgaben des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie der Grundséatze ordnungsgemafer
Buchfiihrung kann im Wirtschaftlichkeitsvergleich eine bilanzielle Beriicksichtigung der sogenannten Material-
bank erfolgen (vgl. hierzu Teil A, Kap.3.8), indem der potentielle Restwert einer solchen Materialbank mit der

33 vgl. ImmoWertV 2021, Anlage 2 ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen’.

34 vgl. MHKBD NRW, Erlass zur Bilanzierung von Vermogensgegenstanden des Anlagevermégens unter Beriicksichtigung der zirkularen
Wertschopfung / cradle-to-cradle, 09.03.2023.
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Bilanzierung / Aktivierung des entsprechenden Vermdgengegenstandes des Anlagevermdgens (im Sinne eines
Bestandteils des Vermdgensgegenstandes) festgelegt wird.

Wenn diese Bilanzierungsmoglichkeit im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs genutzt werden soll, wird
die Abschreibung des Vermoégensgegenstandes Uber die Nutzungsdauer dann nur auf die um die Materialbank
reduzierten Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen. Die Bewertung der beiden Bestandteile ,Ma-
terialbank‘ und ,reduzierte Anschaffungs- und Herstellungskosten' des Vermégengegenstandes ist nachvollzieh-
bar zu dokumentieren.

Die Eintragungen kénnen in den Zeilen 97 bis 99 erfolgen. Dabei kann in Zeile 97 Uber eine Schalterfunktion
ausgewahlt werden, ob die Eingabe als absoluter Betrag (Eingabe ,1° mit einer anschlieRenden Euro-Eingabe in
Zeile 98) oder als Prozentsatz (Eingabe ,0° mit einer anschlieBenden Eingabe eines Prozentwertes in Zeile 99),
bezogen auf den Aktivierungswert des Gebaudes, erfolgt.

Die Nutzung der mittels des Erlasses geschaffenen Méglichkeit zur Berlicksichtigung einer Materialbank ist opti-
onal. Insbesondere in der friihen Phase von Wirtschaftlichkeitsvergleichen (in der Regel in der Konzeptionsphase)
ist zu prufen, ob Uberhaupt eine ausreichende Datengrundlage / ein geeigneter Planungsstand vorliegt, um ent-
sprechende Werte abzuschéatzen. Sofern von dieser (optionalen) Bilanzierungsmdglichkeit kein Gebrauch ge-
macht werden soll, sind in den Zeilen 97 bis 99 keine Eingaben vorzunehmen.

95 | Berlcksichtigung der zirkuldaren Wertschdpfung / cradle-to-cradle (Eingabe optional)

97 Eingabe Materialbank (Restwert) uber Befrag = 1 oder Prozent = 0 Auswahl (Drop-Down) 1 0
98 Materialbank (Restwert) als absoluter Betrag Euro 2.000.000
99 Materialbank (Restwert) in Prozent bezogen auf den Aktivierungswert Gebaude Prozent 7,00 %

Abbildung 10: Beriicksichtigung der zirkularen Wertschdpfung / cradle-to-cradle

Die Eingabe einer Materialbank wirkt sich nur auf die Ergebniskennzahl des ,Saldierten Ressourcenverbrauchs
(nominal)‘ aus. Auf die Ermittlung der Ergebniskennzahl des ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ haben die
Eingaben zur Materialbank keinen Einfluss.

1.2.8 Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk / Emissionen als COjz-Aquivalent nach
DIN EN 15978

Um der wachsenden Bedeutung der 6kologischen Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen, bietet das Rechenmodell
zudem die Mdglichkeit, die zu untersuchenden Varianten Uber die Betrachtungsdauer auch hinsichtlich der durch
die jeweilige Variante im Zusammenhang mit der Errichtung und des Betriebs zu erwartenden gesamten CO2-
Emmisionen zu vergleichen.

Soweit von dieser Moglichkeit im Rahmen der Durchfiihrung eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs Gebrauch ge-
macht werden soll, kénnen in der Rubrik ,Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk‘ hierzu bei allen sechs Varianten die
Emissionen aus der Errichtung bzw. Modernisierung / Sanierung des Bauwerks als CO,-Aquivalent eingegeben
werden (Zeile 104-108). Der Anwender hat die entsprechenden CO,-Aquivalente in der Einheit Kilogramm in den
nachfolgenden Lebenszyklusphasen nach DIN EN 15978 einzutragen:

e Herstellungsphase (Module Al bis A3)

e Errichtungsphase (Module A4 bis A5)

e Nutzungs- bzw. Anmietungsphase (Module B1 bis B5)
e Entsorgungsphase (Module C1 bis C4)

¢ Wiederverwendungs-, Rickgewinnungs- und Recyclingpotenzial (Modul D)

Fur die Fortfihrungsvariante entfallen die Eingaben zu CO,-Aquivalenten der Herstellungs- und Errichtungs-
phase.
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Die CO2-Emissionen aus dem Betrieb (Verbrauch von Strom sowie von Warme- und Kalteenergie) der im Re-
chenmodell betrachteten Nutzungsdauer kdnnen unter der Rubrik ,Medienverbrduche/-kosten / Nachhaltigkeits-
aspekte / Emissionen als COz-Aquivalent’ (vgl. Teil B, Kap. 1.2.11) ermittelt werden.

Auf Basis dieser Eingaben wird dann fir jede der sechs Varianten die jeweilige Summe der Treibhausgasemissi-
onen Uber den Lebenszyklus in kg in Zeile 103 errechnet und dann im Blatt ,Ergebnistbersicht’ informatorisch
entsprechend ausgewiesen.

Die Nutzung der Funktionalitat zur Beriicksichtigung der CO2-Emissionen des Gebaudes / der Gebaudeteile tber
den Lebenszyklus ist optional. Insbesondere in der friihen Phase von Wirtschaftlichkeitsvergleichen (in der Regel
in der Konzeptionsphase) ist zu prifen, ob Uberhaupt eine ausreichende Datengrundlage bzw. ein geeigneter
Planungsstand vorliegt, um entsprechende Werte abzuschéatzen. Sofern von dieser (optionalen) Funktionalitét
kein Gebrauch gemacht werden soll, sind in den Zeilen 104 bis 108 keine Eingaben vorzunehmen.

101 Nachhaltigkeitsaspekte B: k | Emissi als COz-Aquivalent nach DIN EN 15978 (Eingabe optional)

102

103 Summe der Treibhausgasemissionen (ber den Lebenszyklus kg 821250 547 500 365000
104/ Herstellungsphase (Module A1 bis A3) kg
105 Errichtungsphase (Module Ad bis A5) kg 821.250 547.500 365.000

106 Mutzungs- bzw. Anmietungsphase (Module B1 bis B5) kg
107 Entsorgungsphase (Module C1 bis C4) kg
108 Wiederverwendungs-, Riickgewinnungs- und Recyclingpotenzial (Modul D) kg

Abbildung 11: Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk / Emissionen als CO,-Aquivalent nach DIN EN 15978.

1.2.9 Finanzierung

In den Zeilen 112 bis 119 werden die Eingaben zur Finanzierung hinterlegt. Dabei werden die Eingaben differen-
ziert zwischen Eingaben zur Bauzwischenfinanzierung, zur Art und Laufzeit der Langfristfinanzierung sowie zur
Finanzierung der Komponenten gem. 8 36 Abs. 2 KomHVO NRW.

Die Bauzwischenfinanzierungen sind an die Bauzeiten der Teilprojekte fest gekoppelt. Bei einer Variante ohne
Bauzeit entfallt die Berechnung einer Bauzwischenfinanzierung.

Die Lange der Langfristfinanzierung betragt unabhangig von der Lange der Betrachtungsdauer maximal 30 Jahre.
Zudem werden keine Finanzierungslaufzeiten im Rechenmodell erméglicht, die Gber das Betrachtungsende hin-
ausgehen. Andernfalls bestiinde am Ende der Betrachtungsdauer eine Restschuld, die aufgrund der unterschied-
lichen Herleitung der dynamischen und nominalen Ergebniskennzahl methodisch nicht sauber abgebildet werden
kénnte. Die Finanzierungslaufzeit kann allerdings durchaus kiirzer sein als die Betrachtungsdauer.

Im Rechenmodell ist eine annuitatische Finanzierung mit einer Laufzeit analog der Lange der Nutzungsphase
voreingestellt. Falls die vom Anwender eingetragene Nutzungsphase mehr als 30 Jahre betragt, wird in der
Grundeinstellung die Finanzierungslaufzeit automatisch auf 30 Jahre begrenzt. Abweichungen von diesen Grund-
einstellungen mussen durch die Anwender aktiv vorgenommen werden, indem sie den Auswahlschalter in Zeile
115 von der Voreinstellung ,30 Jahre (max.) auf ,individuell* &ndern und in Zeile 116 ,Laufzeit der Langfristfinan-
zierung' eine Laufzeit eintragen. Die zuvor ausgegrauten Felder ermdglichen nach Betatigung des Schalters die
Eingabe der Laufzeit. Beginn der Langfristfinanzierung ist immer der Nutzungsbeginn; das Ende wird automatisch
auf Basis der individuellen Eingabe des Anwenders berechnet. Eine Eingabe, die Uber das Betrachtungsende
des Rechenmodells hinausgeht, wird tber eine Fehlermeldung angezeigt.

110/ Finanzierung

111

112 Finanzierungszinssatz Bauzwischenfinanzierung Prozent p.a. 4.00 % ; 4,00 % : 4.00 %
113

114/ Art der Langfristfinanzierung Auswahl (Drop-Down) annuitatisch annuitatisch annuitatisch
115 Auswahl Laufzeit der Langfristfinanzierung Auswahl (Drop-Down) individuell individuell individusll
116 Laufzeit der Langfristfinanzierung Jahre 20,00 20,00 20,00
117 Finanzierungszinssatz Langfristfinanzierung Prozent p.a. 4,50 % 4.50 % 4,50 %
118

119 Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW: Finanzierung mit Eigenmitteln oder Langfristinanzierung? Auswahl (Drop-Down) Eigenmittel ; Eigenmittel Eigenmitte|

Abbildung 12: Finanzierungsstruktur Auswahlméglichkeiten
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1.2.10 Betriebskosten ohne Medienverbrauche nach GEFMA

In den Zeilen 123 bis 144 konnen in Anlehnung an die Struktur der GEFMA-Richtlinie 200% die Betriebs- und
Instandhaltungskosten (ohne Medienverbrauche®®) angegeben werden. Hierfir sind flr jede Position zwei Zeilen
vorgesehen. Die Kosten fiir an den OPP-Partner oder den Vermieter uibertragene Betriebsleistungen werden in
der jeweils unteren der beiden Zeilen eingegeben. Die Zuordnung der Kosten in dieser Form ist erforderlich, da
sich die Risikofaktoren, mit denen die Betriebskosten unterlegt werden (vgl. Zeilen 195 und 196) in Abhé&ngigkeit
vom Betreiber (Kommune oder OPP-Partner bzw. Vermieter) durchaus unterscheiden kénnen. Wenn fiir eine in
den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbezogene Variante die Beschaffungsvarianten ,OPP, ,Bestellmietbau’ oder
/Anmietung von Dritten“ ausgewahlt wurden, werden die entsprechenden (zusatzlichen) Eingabezeilen zur Ein-
gabe von Werten freigeschaltet.

Sofern z. B. im Rahmen eines OPP-Modells eine Aufteilung von Leistungen vorgesehen ist (z. B: in technische
und schulische Hausmeisterleistungen (,Technisches Objektmanagement [6.100]°) kann auch eine anteilige Be-
fullung von beiden Positionen erfolgen.

121 Betriebsk ohne Medi brauche (brutto) nach GEFMA

122

123 Technisches Objektmanagement [6.100] Euro p.a_ 3638 4391 1.556
124 Technisches Objektmanagement [6.100] fur Ubertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

125 Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Pruf. [6.310-6.330] Euro p.a. 37.736 46.058 16.134
126 Bedienung. Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [6.310-6.330] fiir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

127 Abwassergebiihren [6.436] Euro p.a_

128 Abwassergebiihren [6.436] fiir ibertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a.

129 Entsorgung Mall [6.430-6.435] Euro p.a. 4.907 1.098 2.098
130 Entsorgung Mall [6.430-6.435] fur ubertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

131 Reinigung & Pflege Gebaude [6.510-6.550] Euro p.a. 76.613 23517 32757
132 Reinigung & Pflege Gebaude [6.510-6.550] fiir ibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a_

133 Reinigung & Pflege Aultenanlagen [6.570, 6.580] Euro p.a. 3.596 17 516 1537
134 Reinigung & Pflege Aulenanlagen [6.570, 6.580] fur Ubertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

135 Schutz- & Sicherheitsdienste [6.600] Euro p.a. 7.530 6.318 3.220
136 Schutz- & Sicherheitsdienste [6.600] fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

137 Objektverwaltung & Controlling (kaufm. Objektmagt.) [6.700] Euro p.a_ 133175 80601 56.941
138 Objektverwaltung & Controlling (kaufm. Objektmat ) [6.700] fir iibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmadell Euro pa.

139 Gebihren, Abgaben & Versicherungen [6.755, 6.756] Euro p.a.

140 Gebihren, Abgaben & Versicherungen [6.755, 6.756] fur ubertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

141 Sonstiges Euro p.a.

142 Sonstiges fir tbertragene Leistungen im OPP- oder Migtmadell Euro p.a_

143 Instandsetzungskosten - gleichmaRige Verteilung [6.340] Euro pa. 30.364 13.987 12 983
144 Instandsetzungskosten - gleichmaRige Verteilung [6.340] fur ubertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.

Abbildung 13: Eingabezeilen fir Betriebskosten ohne Medienverbrauche nach GEFMA

1.2.11 Medienverbrauche/-kosten / Nachhaltigkeitsaspekte / Emissionen als CO»-
Aquivalent

Im Bereich ,Medienverbrauche/-kosten / Nachhaltigkeitsaspekte / Emissionen als CO2-Aquivalent’ sind die Kosten
fir Wasser, Warme- und Kélteenergie sowie den Strombedarf zu erfassen.

Die Kosten fur Warme- und Kalteenergie sowie Strom kdnnen bei allen sechs Varianten entweder durch ihre
Mengen-Verbrauche oder ihre IST-Kosten eingegeben werden (Zeile 151 bis 181).

Der Anwender hat in der jeweiligen Variante in Zeile 151den Schalter ,Eingabe der Kosten fir Warme- und Kal-
teenergie [6.413, 6.414] & Strom Uber ... (IST-Kosten = 1; Eingabe Uber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit
= 0) (Zeile 158) entsprechend zu betatigen.

35 Die GEFMA-Richtlinie 200 bietet eine Kostengliederungsstruktur zur einheitlichen Erfassung und weiteren Verarbeitung von Kosten tiber
den gesamten Lebenszyklus von Objekten (Facilities) hinweg. Die laufenden Aufwendungen fur die Nutzung der baulichen und techni-
schen Anlagen und Einrichtung wéhrend der Betriebs- und Nutzungsphase werden in den Kostengruppen 6.100 bis 6.800 erfasst.

36 Die Medienverbrauche umfassen die Positionen Wasser, Warme- und Kélteenergie sowie Strom.
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146| Medienverbrauche/-kosten (brutto) / Nact igkeitsasy Betrieb / ionen als CO,-Aquivalent
147
148 Wasser [6.411] Europ.a. 2 702 4,695 1155 |
149 Wasser [6.411] fur Ubertragene Leistungen im OPP- oder Mieimodell Euro p.a.
150
151 Eingabe der Kosten fiir Warme- und Kalteenergie [6 413, 6 414] & Strom [6.415] tber Auswahl (Drop-Down) 0 0 0
152
153 Warme- und Kalteenergiebedarf (Vergleichswert fir den Endenergieverbrauch nach GEG) kWhia 64285 56.441 41262
154 Angestrebtes Effizienzniveau vom Vergleichswert fir den Endenergieverbrauch nach GEG Prozent vom GEG-Verglei 100 % 100 % 100 %
155 Resultierender Warme- und Kélteenergiebedarf [6.413, 6.414] kWhia 64.285 56.441 41.262
157 Kosten fir Warme- und Kalteenergie Euro/kWh 0127 0127 0,100
158 Kosten fur Warme- und Kalteenergie (ermittelt Gber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit) Euro p.a. 8.151 7.156 4.106
159 Kosten fur Warme- und Kalteenergie (IST-Kosten) Euro p.a.
160
161 Eingabe Emissionsfaktor CO,-Aquivalent pro kKWh fir Warme- und Kalteenergie Uber .. Auswahl (Drop-Down) 1 1 1
162 Emissionsfakior CO-Aquivalent pro kWh fir Warme- und Kalteenergie (Manuelle Eingabe) kg/kwh
Erdwarme, Biogas Erdgas
Geothermie,
Solarthermie,
163 Energietrager fur Warme- und Kalteenergie Auswahl (Drop-Down) Umaebungswarme:
165 Emissionsfaktor COz-Aquivalent pro kWh fir Warme- und Kalteenergie kg/k\Wh 0,140 0,240
166
167 Energiebedarf Strom (Vergleichswert fiir den Endenergieverbrauch nach GEG) kWhia 98690 68.306 13.566
168 Angestrebtes Effizienzniveau vom Vergleichswert fir den Endenergieverbrauch nach GEG Prozent vom GEG-Verglei 100 % 100 % 100 %
169 Resultierender Energiebedarf Tur Strom [6.415] KWh/a 98.690 68.306 13.566
171 Kosten fur Strom Euro/kWh 0,317 0317 0,317
172 Kosten fur Strom (ermittelt uber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit) Euro p.a. 31.288 21.655 4.301
173 Kosten fur Strom (IST-Kosten) Euro p.a.
174
175 Eingabe Emissionsfaktor CO-Aguivalent pro k\Wh fur Strom tber .. Auswahl (Drop-Down) 1 1 1
176 Emissionsfaktor COz-Aquivalent pro kWh fur Strom (Manuelle Eingabe) kg/kWh
gebaudenah erzeugt: netzbezogen netzbezogen
177 Energietrager fir Strom Auswahl (Drop-Down) (aus PV, Windkraft).
179 Emissionsfaktor CO-Aquivalent pro kWwh fir Strom kg/kwh - 0,560 0,560
120
181 Einspeisevergutung fur Strom aus erneuerbaren Energien Euro p.a.

Abbildung 14: Eingabezeilen fir Medienverbrauche/-kosten / Nachhaltigkeitsaspekte / Emissionen als CO,-Aquivalent

Sofern die Eingabe Uber die Verbrauche erfolgen soll, hat der Anwender hierzu in Zeile 153 die Verbrauchsmenge
pro Jahr (kWh) sowie in Zeile 157 die Kosten pro Einheit (EUR/KWh) anzugeben. Die Energiekosten werden dann
aus dem Produkt von Verbrauchsmenge und Kosten pro Einheit errechnet (Zeile 158). Da das Rechenmodell
weiterfiihrende Berechnungen mit gesondertem Ergebnisausweis zum Themenbereich Energieeffizienz beinhal-
tet, ist die Eingabe Uber die Verbrauche zu empfehlen, um Erkenntnisse dahingehend zu generieren.

Der Verbrauch fir Warme- und Kalteenergie ist als Plan-Verbrauch (Zeile 153) einzutragen. Alternativ ist er als
Prozentwert des angestrebten Effizienzniveaus vom GEG-Vergleichswert einzutragen (Zeile 154). Nach dem no-
vellierten GEG-2023 gilt fir Neubauten nun der EH55-Standard, sodass ein Neubau heute einen zuldssigen Pri-
marenergiebedarf von nur noch 55 % des Referenzgebaudes besitzen darf im Vergleich zu 75 % in der bis zur
Novelle geltenden Fassung des GEG. Aus der Multiplikation des GEG-Vergleichswertes gemaR Referenzge-
baude und des Effizienzniveaus ergibt sich der maf3gebliche Bedarf fir Warme- und Kéalteenergie.

Das Rechenmodell weist im Ergebnisblatt ,Ergebnisibersicht’ den CO2-Ausstol} fir jede Variante aus. Der An-
wender erhalt hieraus Informationen zur dkologischen Nachhaltigkeit, die bei der Entscheidungsfindung unter-
stitzen kdnnen. Die Hohe des CO2-Ausstol3es kann (ggf. in Kombination mit den Ergebnissen aus der CO»-
Betrachtung in der Errichtungsphase, siehe Teil B, Kap. 1.2.8) dann in einer Nutzwertanalyse bspw. als ein Nut-
zen-Kriterium aufgenommen werden.

Fur die Berechnung des CO2-AusstoRes ist der Emissionsfaktor als CO2-Aquivalent pro kWh anzuwenden, der
fur die unterschiedlichen Energietrager die Menge an CO: beziffert, die pro kWh emittiert wird. Der Anwender hat
die Wahl, ob er auf die im Modell hinterlegten Emissionsfaktoren zuriickgreifen mochte, oder ob er selbst einen
individuell an den geplanten Energietrager angepassten Emissionsfaktor eintragt. Abhéangig von dieser Entschei-
dung, ist ein dafir vorgesehener Schalter in Zeile 161 auf ,Manuelle Eingabe = 0* oder ,Auswahl Energietrager =
1‘ einzustellen.

Fir den Energieverbrauch Strom ist das beschriebene Vorgehen analog anzuwenden (Zeile 175).
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In der Zeile 181 kann optional eine Einspeisevergitung fir Strom aus erneuerbaren Energien als Betrag in Euro
eingetragen werden®’. Die Einspeisevergltung wirkt sich im Rechenmodell als monetére Einzahlung positiv auf
die Ergebnisgrofien aus.

1.2.12 Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung

Unter der Rubrik ,Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung (brutto)‘ sind in Zeile 185 ,Personalkosten fur
Gebaude inkl. Sachkosten in der Betriebsphase' (konsumtive) Kosten einzutragen, die wahrend der Nutzungs-
phase im Gebaudemanagement und als arbeitsplatzbezogene Sachkosten in der Verwaltung anfallen. Sofern
hier entsprechende Kosten angesetzt werden, ist insbesondere ein Abgleich mit der Eingabe in Zeile 137 "Ob-
jektverwaltung & Controlling (kaufm. Objektmgt.) [6.700]" vorzunehmen, um eine ,doppelte’ Eingabe von Kosten
zu vermeiden.

In der Zeile 186 kénnen ,Kosten Baubetreuung /-controlling‘ erfasst werden. Diese kénnen beispielsweise interne
Kosten flr ein baubegleitendes Projektcontrolling umfassen. Die Kosten werden p. a. auf die entsprechende va-
riantenspezifische Dauer der Errichtungsphase im Rechenmodell weiterverarbeitet.

Im nachfolgenden Eingabefeld ,Kosten externes Vertragscontrolling in der Nutzungsphase‘ kénnen die in der
Nutzungsphase anfallenden Kosten zur Kontrolle von Vertrdgen mit externen Dritten (beispielsweise fur das Con-
trolling von OPP-Vertragen oder extern vergebener Auftrage fir das Technische Gebdudemanagement in der
Nutzungsphase) eingetragen werden.

Fur die abgefragten Kosten ist ein regelmagig (jahrlich) anfallender Betrag einzutragen, der fir jede Umsetzungs-
variante und jedes Teilprojekt separat abgefragt wird.

123| Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung (brutto)
124

185 Personalkosten fur Gebaude inkl. Sachkosten in der Nutzungsphase Euro p.a. 20.000 20.000 20.000
186 Kosten Baubetreuung /-controlling Euro p.a. 120.000 120.000 120.000
187 Kosten externes Vertragscontroliing in der Nutzungsphase Europ.a.

Abbildung 15: Eingabezeilen fir Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung

Die Rubrik ,Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung‘ fragt (grds. konsumtive) Kosten der allgemeinen
Verwaltung ab, die wahlweise von der 6ffentlichen Hand nach KomHVO NRW auch als Herstellungsnebenkosten
aktiviert werden konnen.

Fur eine Aktivierung der Kosten der allgemeinen Verwaltung bedarf es einer Ausweisung der tatsachlich angefal-
lenen Kosten. Hierfir ist eine ausdifferenzierte Kosten- und Leistungsrechnung nétig, die eine Zuweisung der
konkreten Aufwande zur MalRnahme gewahrleistet. Wird von dem Aktivierungs-Wahlrecht nach KomHVO NRW
Gebrauch gemacht, sind die Kosten der allgemeinen Verwaltung im Rechenmodell nicht in der Rubrik ,Personal-
einsatz und Controlling der Verwaltung‘ zu erfassen, sondern den ,Baunebenkosten — Sonstige* als Kostenbe-
standteil der aktivierungsfahigen Gesamtherstellungskosten in Zeile 74 zuzurechnen. Sollen diese bei Auslibung
des Wahlrechts den aktivierbaren Baunebenkosten zugerechneten Kosten nicht in die langfristige Finanzierung
aufgenommen werden, so missen im Rechenmodell unter dem Blatt ,Nichtlineare Annahmen’ entsprechende
Eigenmittel zur Finanzierung vorgesehen werden (z. B. Zeile 108).

7 Nach aktuellem gesetzlichen Stand wird die Einspeisevergiitung nur fir 20 Jahre gewahrt. Im Rechenmodell wird davon abweichend die
Einspeisevergitung linear bis zum Betrachtungsende berechnet, da nicht absehbar ist, ob und auf welchen Zeitraum die Einspeisever-
gltung ggof. durch zukinftige Gesetzesanderungen modifiziert wird. Falls der aktuell giiltige Zeitraum von 20 Jahren oder ein individueller
Einspeisevergitungszeitraum im Rechenmodell abgebildet werden soll, kann dies im Tabellenblatt ,Nichtlineare Annahmen* unter ,Nicht-
lineare Sonstige Ertrage’ erfolgen.
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1.2.13 Risikofaktoren Kosten, Ertrage und Aufwendungen

In den Zeilen 191 bis 201 kénnen Risikofaktoren auf einzelne Kostenpositionen und Zahlungsstréme eingegeben
werden. Die Ermittlung dieser Risikofaktoren basiert i.d.R. auf einer vorgelagerten (separaten) variantenspezifi-
schen Risikoidentifikation und -bewertung (vgl. Teil A, Kap. 3.4).

In Bezug auf den Vergleich der Risikokosten der Eigenrealisierung mit den Beschaffungsvarianten ,OPP‘ oder
/Anmietung von Dritten‘ ist darauf zu achten, dass im Rechenmodell nur noch Risiken auf Leistungen / Sachver-
halte aufzuschlagen sind, die weiterhin bei der Kommune verbleiben.

Fir die Beschaffungsvarianten ,OPP*, Bestellmietbau’ und ,Anmietung von Dritten’ ist (durch automatische Frei-
schaltung der grds. ausgegrauten Zellen) zudem eine beschaffungsvariantenspezifische Eingabe der Risikofak-
toren fur die Positionen ,Betriebskosten’, ,Instandhaltungskosten‘ sowie ,Energiekosten’ méglich, um bspw. eine
(anteilige) Ubertragung von Risiken von der Kommune auf den privaten Vertragspartner abbilden zu kénnen.

189| Risikofaktoren Kosten, Ertrage und Aufwendungen

120/

191 Risikofaktor Errichtungskosten (ohne KG 100) Prozent 13.0 % 13.0 % 13.0 %
192 Risikofaktor Interims-, Abriss- und nicht aktivierbare Kosten wahrend der Errichtungsphase Prozent

193 Risikofaktor Energiekosten fir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415] in Eigenregie Prozent 4.0% 4.0 % 4.0%
194 Risikofaktor Energiekosten fiir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415] fiir iibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Prozent

195 Risikofaktor Betriebskosten fiir alle tbrigen Positionen in Eigenregie Prozent 6.0 % 6.0 % 6.0 %
196 Risikofaktor Betriebskosten fiir alle dbrigen Positionen firr Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Prozent

197 Risikofaktor Instandsetzungskosten firr Positionen [6.340] in Eigenregie Prozent 10.0 % 10.0 % 10.0 %
198 Risikofaktor Instandsetzungskosten fir Positionen [6.340] fur Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Prozent

199 Risikofaktor Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung Prozent 50% 5.0% 5.0%
200 Risikofaktor Mietertrage Prozent

201 Risikofaktor Mietaufwande Prozent

Abbildung 16: Eingabezeilen fur Risikofaktoren Kosten, Ertrage und Aufwendungen

1.2.14 Betriebliche Ertrage & Aufwande

Ferner besteht fur alle Varianten die Méglichkeit, Mietertrage und Mietaufwande zu bertcksichtigen. Sofern Fla-
chen, die mit der MaRhahme / der Variante in Zusammenhang stehen, langfristig (Uber die Betrachtungs- bzw.
Nutzungsdauer) an Dritte extern vermietet werden bzw. von Dritten hinzugemietet werden missen, kdnnen diese
Ertrage bzw. Aufwande in den Zeilen 205 und 207 erfasst werden.

203 Betriebliche Ertrage & Aufwande (brutto)

204

205 Mietertrage Euro p.a.
206

207 Mietaufwande Euro p.a. 144.000

Abbildung 17: Eingabezeilen fiir Betriebliche Ertrage & Aufwande

Fur nichtlineare Verlaufe (z. B. bei kurzfristigen Anmietungen) ist eine entsprechende Eingabe im Blatt ,Nichtline-
are Annahmen‘ vorzunehmen.

1.3 Dateneingabe im Blatt ,Nichtlineare Annahmen’

Im Eingabeblatt ‘Nichtlineare Annahmen’‘ kénnen zeitbezogene Annahmen abgebildet werden. Dies ist so zu ver-
stehen, dass der Anwender hier Daten bzw. Annahmen eingeben kann, die unmittelbar einem jeweiligen Jahr
zugeordnet werden, damit von Jahr zu Jahr variieren kdnnen und somit nicht linear bzw. kontinuierlich tber die
Errichtungs- und oder Nutzungsphase verlaufen.

Vor dem Hintergrund der jahresspezifischen Erfassung von verschiedener Kostenpositionen und Annahmen er-
folgtin den nichtlinearen Annahmen die Darstellung der Varianten nicht mehr in Spalten nebeneinander, sondern
horizontal ausgerichtet untereinander. Innerhalb der Varianten werden die Teilprojekte jeweils untereinander an-
geordnet.



45

Grundsatzlich gilt analog zum Blatt ,Lineare Annahmen’, dass Annahmen und Daten ausschlieflich in die hell-
blauen Zellen eingeben werden. Die einzugebenden Euro-Betrage sind dabei in der Regel stets als Brutto-Be-
trdge anzugeben.

Um zu verhindern, dass Annahmen und Daten in Zellen eingegeben werden, die nicht innerhalb der Betrach-
tungsdauer liegen, wurde auch hier eine bedingte Formatierung vorgenommen; Zellen werden automatisch aus-
gegraut dargestellt, wenn keine Eingabe erforderlich ist bzw. diese aul3erhalb der Betrachtungsdauer liegen
wirde.

1.3.1 AuRerplanméafige Abschreibung

Der Anwender kann fir jede der sechs Varianten mit kommunalem Eigentum sowie fir die Mietvariante bzgl. des
Grundstuicks, des bestehenden (,alten') Gebaudebestandes sowie bestehender Sonderposten auferplanmaiiige
Abschreibungswerte erfassen.®® Die Abschreibungsmethodik des Rechenmodells sieht dabei vor, dass nach der
zeitlich letzten auRerplanmafigen Abschreibung auf den alten Grundstiicks- / Gebdudebestand eine ,neue’ Ab-
schreibungsgrundlage / BasisgrofR3e durch Addition des ,alten' Restbuchwertes zuzuglich der ,neuen’ Errichtungs-
kosten berechnet wird. Auf Basis dieser werden die darauffolgenden planmafigen Abschreibungen berechnet.

5 2027 2028 2029
234 AuBerplanmé&Rige Abschreibung bzw. Anlagenabgang Grundstiick - Grundschule Euro -
235 AuBerplanmafige Abschreibung bzw. Anlagenabgang "alter” Geb&udebestand - Grundschule Euro 2.186.321 2.186.321
236 AuBerplanmaBige Auflésung fur "alten” Bestand Sonderposten - Grundschule Euro -

Abbildung 18: Eingabezeilen fir Au3erplanméaRige Abschreibung

1.3.2 Transaktionskosten

Fur die Berilicksichtigung der Transaktionskosten (vgl. Teil A, Kap. 3.9) wahrend der Planungs- und Errichtungs-
phase stehen im Blatt ,Nichtlineare Annahmen’ fir die Varianten 1 bis 5, untergliedert fir jedes Teilprojekt, Ein-
gabemdglichkeiten zur Verfigung.

In jeweils zwei Zeilen kdnnen Kosten fur externe Berater (soweit nicht bauplanerisch) und Kosten fiir Bieterent-
schadigungen aus Vergabeverfahren (z. B. fir die Varianten ,GU/TU-Modell* oder ,OPP*) eingetragen werden.
Die Eingabe erfolgt jahresgenau nach dem prognostizierten Anfall der Kosten. Hier eingetragenen Kosten werden
im Rechenmodell als konsumtive Kosten weiterverarbeitet und somit nicht in die Vermdgensberechnung sowie in
die Finanzierung aufgenommen.

5 2027 2028 2029
190 Transaktionskosten (brutto) - Kindertagesstatte
191 Beraterkosten (soweit nicht bauplanerisch) - Kindertagesstatte Euro
192 Bieterentschadigungen - Kindertagesstatte Euro

Abbildung 19: Eingabefelder fir Transaktionskosten

In der F-Variante fallen keine Transaktionskosten an, so dass in dieser Variante hierzu keine Eingaben mdglich
sind.

38 Bei einem Ersatzneubau ist beispielsweise zu priifen, ob eine vollstandige auRerplanmé&Rige Abschreibung auf den Restbuchwert des
Bestandsgebaudes vorzunehmen ist.
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1.3.3 Nichtaktivierungsfahige variantenspezifische Kosten wéhrend der Errichtungs-
phase

Zu den nichtaktivierungsfahigen Kosten z&hlen Interimskosten, Abrisskosten und Umzugskosten, die in der Er-
richtungsphase anfallen. Der Anwender kann in dem Blatt ,Nichtlineare Annahmen* die entsprechenden Kosten
jeweils teilprojektspezifisch eingeben.

Die Eingabe erfolgt jahresgenau nach dem prognostizierten Anfall der Kosten. Hier eingetragenen Kosten werden
im Rechenmodell als konsumtive Kosten weiterverarbeitet und somit nicht in die Vermdgensberechnung sowie in
die Finanzierung aufgenommen.®®

242 Nichtaktivierungs fihige variantenspezifische Kosten wihrend der Errichtungsphase (brutto) - Grundschule

243 Interimskosten - Grundschule Euro -

244 Abrisskosten - Grundschule Euro 688247 688247
245 Umzugskosten - Grundschule Euro -

Abbildung 20: Eingabezeilen fir nichtaktivierungsfahige variantenspezifische Kosten wéhrend der Errichtungsphase

1.3.4 Variantenspezifische Erlése und Zuschusse flr Investitionen

In diese Rubrik fallen einerseits Verkaufserldse und eingesetzte Eigenmittel der Kommune und / oder andererseits
passivierbare Zuwendungen fur Investitionen, also Zuweisungen oder Zuwendungsmittel von Dritten etc.

10 Variantenspezifische Erldse und Zuschiisse fir Investitionen - Grundschule

103 Eigenmittel - Grundschule Euro
109 Verkaufserlose - Grundschule Euro
110 Paszsivierbare Zuwendung fir Investition (Fordermittel, Zuwendungsmittel etc.) - Grundschule Euro

Abbildung 21: Eingabezeilen fir Variantenspezifische Erlése und Zuschusse fur Investitionen

Sofern sonstige kommunale ,Eigenmittel‘ zur Finanzierung der Investition eingesetzt werden sollen, ist zu be-
achten, dass in allen investiven Varianten (also nicht bei der ,F-Variante', ,Bestellmietbau’, ,Anmietung von Dritten’
oder ,Instandsetzung’) der gleich hohe Betrag an Eigenmitteln in allen zu untersuchenden Varianten angesetzt
werden muss. Sollten sich varianten- bzw. investitionsbezogen kalkulatorisch unterschiedlich hohe Eigenmittel-
ansatze ergeben, ist im Rechenmodell der niedrigste Eigenmittelbetrag fur alle investiven Varianten anzusetzen.
Hierbei ist eine ggf. sinnvolle Verteilung der Eigenmittel auf Teilprojekte unerheblich, sofern die variantenbezoge-
nen Summen der einzusetzenden Eigenmittel identisch sind. Durch diese Vorgaben soll eine Verzerrung der
Ergebnisse — insbesondere hinsichtlich der kommunalen Vermogenswirkung — verhindert werden. Als zusétzliche
Hilfestellung fir den Anwender ist im Rechenmodell eine entsprechende automatisierte ,Check-Funktion® inte-
griert.

Erlose aus der Verauflerung kommunaler Grundstiicke und / oder Gebaude sind nur dann (ggf. variantenspe-
zifisch) zu berticksichtigen, wenn diese VerauRerung konkret im Kontext zu der zu untersuchenden immobilien-
wirtschaftlichen MaRnahme steht (z. B. VerauRerung des bisherigen Schulgrundstiicks fiir Wohnbebauung nach
Neubau der Schule auf neuem Grundstiick). Vor diesem Hintergrund muss bei Eintragung von Verkaufserlésen
ebenfalls eine Eintragung im korrespondierenden Aspekt ,Au3erplanmaRige Abschreibungen® (hier Anlagenab-
gang Grundsttick und / oder Geb&ude) erfolgen.*°

3% Die Eingabe der Risikofaktoren fiir diese Kosten erfolgt in den Zeilen 193 und 194 im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen'.

40 Bei VerauRerungen von kommunalen Grundstiicken / Gebauden stimmen die Restbuchwerte aus der Anlagenbuchhaltung in der Regel
nicht mit den zu erwartenden Verkaufspreisen uberein, kénnen in den Aspekten ,Verkaufserlés‘ und ,AuerplanmaRige Abschreibung
bzw. Anlagenabgang’ jedoch in der jeweiligen (unterschiedlichen) Hohe angesetzt werden.
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Externe Zuwendungen im Sinne von Zuschiissen bewirken des Weiteren die Bildung eines Sonderpostens aus
Zuweisungen, der analog zur Abschreibungsdauer des Gebdudes erfolgswirksam aufgel6st wird. In der Ergeb-
niskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal) werden somit den neben den Abschreibungen auch die
Auflésungen des Sonderpostens innerhalb der Betrachtungsdauer berticksichtigt.

Eine (teilweise) Finanzierung von investiven Maf3nahmen durch Verkaufserlése, Eigenmittel, Zuwendungen fuhrt
in den Berechnungen des Rechenmodells zu einer Reduzierung des Fremdfinanzierungsbedarfs.

1.3.5 Nichtlineare Instandsetzung

Fur jedes Teilprojekt einer Variante kdnnen zum Zeitpunkt des voraussichtlichen Entstehens nichtlineare Instand-
setzungskosten berticksichtigt werden. Fur die Eintragung sind zwei Zeilen vorgesehen, in denen unterschieden
wird, ob es sich um InstandsetzungsmaRnahmen handelt, die in Eigenregie erfolgen oder durch den OPP-Nehmer
oder Vermieter auszufuhren sind. Es ist dabei zu beachten, dass hier eingegebene Werte als konsumtive Kosten
im Rechenmodell weiterverarbeitet werden (siehe auch entsprechende Hinweistexte in Abbildung 22 und im Re-
chenmodell).

Sofern nichtlineare InstandsetzungsmalRnahmen gemall Komponentenansatz (aktivierungsfahig / investiv) be-
ricksichtigt werden sollen, sind hierfur die im nachfolgenden Kapitel beschriebenen Eingabemdglichkeiten zu
nutzen.

3 Datum 01.Jan.29 01.Jan 30 01.Jan.31
4 Datum 31.Dez29 31Dez30 31.Dez31
5 Einheit Summe 2029 2030 2031
392 Nichtlineare Instandsetzung [6.340] in Eigenregie - Grundschule sten Euro 350.000 350.000
393 Nichtlineare Instandsetzung [6.340] durch OPP-Nehmer oder Vermieter - Grundschule sten Euro -

Abbildung 22: Eingabezeilen flr Nichtlineare Instandhaltung

Bei regelmaf3ig wiederkehrenden (konsumtiven) Instandsetzungskosten ist im Blatt ,Lineare Annahmen’ die Ein-
gabe unter der Rubrik ,Betriebskosten ohne Medienverbrauche nach GEFMA' in den Zellen ,Instandsetzungskos-
ten — gleichmaRige Verteilung [6.340]° mdglich.

Bei den Realisierungsvarianten ,Neubau‘ und ,Modernisierung / Sanierung‘ werden Instandsetzungskosten in der
Regel linear abgebildet, sodass sie in diesem Fall im Blatt ,Lineare Annahmen* einzutragen sind. Insbesondere
in der ,F-Variante‘ und bei der Realisierungsvariante ,Instandsetzung’ kénnen Instandsetzungskosten auch nicht-
linear anfallen, sodass (ggf. auch zusatzlich) ein Eintrag im Blatt ,Nichtlineare Annahmen* erforderlich wird.

1.3.6 Komponenten gemaf3 § 36 Abs. 2 KomHVO NRW

Bei allen Varianten, ausgenommen der Variante ,Keine baulichen MaRnahmen’, kbnnen im Rechenmodell fir
jedes Teilprojekt einer Variante bis zu finf aktivierbare Komponenten sowie die Nutzungsdauer der jeweiligen
Komponente eingetragen werden.*' Die Komponenten werden zum Zeitpunkt ihrer Eintragung unter der Zeit-
achse aktiviert und Uiber die festgelegte Nutzungsdauer der Komponente linear abgeschrieben.

Im Blatt ,Check’ wird in Zeile 39 eine Fehlermeldung ausgegeben, wenn mehr als 60 % des Restbuchwertes des
Bestandsgebaudes bzw. Neubaus eines Teilprojektes einer Variante zum Ende der Betrachtungsdauer aus dem
Komponentenansatz stammen. Fir diesen Fall wird empfohlen eine alternative Prifung durchzuftihren, um zu
untersuchen ob die im Rahmen der Ergebnisbetrachtung berechnete Rangfolge der Varianten bei Durchfiihrung

41 vgl. weiterfihrend zum Komponentenansatz: Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleiche fir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kom-
munen des Landes Nordrhein-Westfalen (Stand: 09/2024), Kapitel 5.1.2.1.



48

einer auRerplanméaRigen Abschreibung auf den Restwert der Komponenten stabil bleibt oder ob sich eine Ver-
schiebung zwischen den Rangen ergibt. Die Abbildung des Komponentenansatzes / der Komponenten wird im
Rechenmodell sowohl fiir alle Teilprojekte in der F-Variante als auch in den Varianten 1 bis 5 ermdglicht.

Sobald der Anwender auf dem Zeitstrahl eine Komponente in einem Jahr einplant und eine entsprechende Nut-
zungsdauer dazu eingibt, ist eine weitere Eingabe einer gleichartigen Komponente erst wieder nach Ablauf der
eingegebenen Nutzungsdauer mdglich. Die nachfolgenden Zellen werden daher im Rechenmodell gegen eine
wverfriihte* Eingabe einer weiteren gleichartigen Komponente innerhalb der laufenden Nutzungsdauer ausgegraut.

Komponenten, deren Bauzeit tiber mehrere Jahre lauft, werden im Rechenmodell zum Fertigstellungszeitpunkt
eingetragen. Das Vorgehen wird anhand eines Beispiels im Weiteren erortert.

Es kommt in der Praxis vor, dass z. B. der Austausch von Fenstern sukzessive an einzelnen Fassaden
durchgefiihrt wird und die Fertigstellung der gesamten MalRnahme erst nach mehreren Jahren erfolgt. In
diesem Fall wird im Rechenmodell die gesamte MalRBhahme erst im Jahr des Abschlusses der MaRnahme,
also zum Fertigstellungszeitpunkt der Komponente ,Fenster‘ angesetzt. In dem genannten Beispiel wird der
geplante Fensteraustausch, der sich bspw. Uber 3 Jahre erstreckt, erst am Ende des dritten Jahres im Re-
chenmodell eingetragen und als Komponente aktiviert. Im folgenden Jahr beginnt im Rechenmodell die Ab-
schreibung der Komponente.

Die Finanzierung von Komponenten erfolgt im Rechenmodell alternativ (durch Schalterauswahl in den linearen
Annahmen Zeile 119) aus Eigenmitteln Uber den laufenden Haushalt einer Kommune oder tber eine Fremdfinan-
zierung (Ansatz Konditionen der Langfristfinanzierung, vgl. Teil B, Kap. 1.2.9).

Die Eingabe der Kosten fur eine Komponente hat vom Anwender hierbei im Jahr des erwarteten Austausches der
Komponente (vgl. Abbildung 23: Eingabe im Jahr 2032), ohne Berlicksichtigung etwaiger Preissteigerungen zu
den im Jahr der Erstellung des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zu erwartenden Kosten, zu erfolgen, da die Indizie-
rung dieser Kosten auf das Jahr des erwarteten Austausches im Zuge der Modellberechnung (sofern Indexwerte
im Blatt ‘Lineare Annahmen' festgelegt wurden) stattfindet.*? Die Eintragungen erfolgen separat fur jedes Teilpro-
jekt einer Variante. Fir jedes Teilprojekt jeder Variante besteht die Mdglichkeit, bis zu fiinf Komponenten einzu-
geben.

3 Modell Periodenbeginn Datum 01.Jan.29 01.Jan.30 01.Jan.31 01.Jan.32 01.Jan.33
4 Modell Periodenende Datum 31.0ez.28  31.Dez30 31.Dez.31 31.Dez.32 31.Dez33
5 Definition Parameter Einheit Summe 2029 2030 2031 2032 2033

16
17 Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW - Grundschule Euro 2872012 - - - 2872012
1o

- Euro 1.543.002 1.543.002

19 Komponente Dach

20 Nutzungsdauer - Kemponente Dach - Grundschule
21 Komponente Fenster

22 Nutzungsdauer - Kompenente Fenster - Grundschule
23 Komponente 3

24 Nutzungsdauer - Kemponente 3 - Grundschule

25 Komponente 4

26 Nutzungsdauer - Kemponente 4 - Grundschule

27 Komponente 5

28 MNutzungsdauer - Kemponente 5 - Grundschule

" Jahre 30 30
Euro 1.329.008 1.329.008
Jahre 30 30

Abbildung 23: Eingabezeilen fir Aktivierbare Ersatzinvestitionen (Komponenten)

Wenn von dem Wahlrecht zur Aktivierung von Komponenten kein Gebrauch gemacht werden soll, sind punktuelle
(nichtlineare) Instandsetzungsmafinahmen, die innerhalb der jeweiligen Variante bzw. des jeweiligen Teilprojek-
tes innerhalb der Betrachtungsdauer voraussichtlich durchgefiihrt werden missen, im Blatt ,Nichtlinearen Annah-
men’ nicht bei den Komponenten, sondern in den jeweiligen Zeilen ,Nichtlineare Instandsetzung [6.340] in Eigen-
regie‘ bzw. ,durch OPP-Nehmer oder Vermieter‘ einzutragen.

“2 Die Instandsetzungskosten sind additiv modelliert, d. h. lineare und nichtlineare Kosten ergeben die gesamten im Modell beriicksichtigten
Kosten.
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1.3.7 Mieter- / Nutzereinbauten

Das Rechenmodell stellt eine Eingabemoglichkeit zur Berticksichtigung von Mieter- / Nutzereinbauten nur in den
Realisierungsvarianten ,Bestellmietbau’, ,Anmietung von Dritten‘ und ,Erwerb Bestandsgebaude* zur Verfiigung,
da Mietereinbauten fast ausschlief3lich in diesen Beschaffungsformen vorkommen.

In maRnahmen- und variantenspezifischen Einzelféllen ist es denkbar, dass Mieter- / Nutzereinbauten auch bei
Varianten vorgenommen werden, die in den Beschaffungsformen Eigenrealisierung, GU-/TU-Modell oder OPP
umgesetzt werden sollen. Dies z. B., wenn neben einem im Eigentum der Kommune befindlichen Hauptgeb&ude,
welches in Eigenrealisierung modernisiert werden soll, noch ein Nebengebaude / eine Zweigstelle angemietet
wird, far das Mietereinbauten durch die Kommune vorgesehen sind. In einer solchen Konstellationen ist fur die
angemietete Immobilie innerhalb der Variante ein eigenes Teilprojekt (z. B. mit der Realisierungsvariante ,Anmie-
tung von Dritten‘) anzulegen.

In der rechentechnischen Weiterverarbeitung wird eine Finanzierung aus Eigenmitteln bzw. dem laufenden Haus-
halt angenommen (keine Langfristfinanzierung). Die Mieter- / Nutzereinbauten werden als aktivierbare Kosten
erfasst und tUber die angelegte Nutzungsdauer abgeschrieben.

Die Eingabezellen sind Uber die gesamte Nutzungsdauer eines Einbaus gesperrt (graue Unterlegung), so dass
erst nach vollstandiger Abschreibung ,alter’ Einbauten ,neue‘ Einbauten eingetragen werden kdnnen.

128 Mieter-Mutzereinbauten - Grundschule Euro -
129 Mutzungsdauer Mieter-MNutzereinbauten - Grundschule Jahre -
130 Rickbaukosten Mieter-/Nutzereinbauten - Grundschule Euro -

Abbildung 24: Eingabezeilen fur Mieter-/Nutzereinbauten

1.3.8 Nichtlineare Mietertrage / -aufwédnde und Sonstige Ertrage / Aufwande

Das Rechenmodell stellt eine Eingabemdglichkeit zur Beriicksichtigung von zeitbezogenen / punktuellen Mieter-
tragen und -aufwanden zur Verfligung. Durch den Anwender kénnen so zeitlich begrenzte und / oder im Rahmen
der Betrachtungsdauer wechselnde Anmietungen oder Vermietungen von Flachen abgebildet werden. Des Wei-
teren kénnen auch langfristige Mietvertrage mit festgelegten Preisanpassungen (z. B. mit einer Erh6hung um
15 % alle 5 Jahre) erfasst werden.

Die Eingabezeilen fur Sonstige Ertradge und Aufwande bieten eine Auffangposition fir Vorgange (z. B. punktuelle
Ein- und Auszahlungen bzw. Erlése und Aufwéande), welche im Rechenmodell durch keine andere Position inhalt-
lich erfasst werden.

132 Nichtlineare Mietertrédge - Grundschule Euro
133 Nichtlineare Mietaufwénde - Grundschule Euro
134

135 Nichtlineare Sonstige Ertrdge - Grundschule Euro
136 Nichtlineare Sonstige Aufwénde - Grundschule Euro

Abbildung 25: Eingabezeilen fir Nichtlineare Mietertrége / -aufwande und Sonstige Ertrage / Aufwande

1.4 Dateneingabe im Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)'

In der Nutzwertanalyse (NWA) werden ergéanzend zu den monetéar bewertbaren Kriterien mdgliche qualitative
Kriterien (bspw. hinsichtlich Lage / Erreichbarkeit, stadtebauliche oder architektonische Aspekte) variantenspezi-
fisch bewertet. Die Varianten werden insgesamt nach ihrem qualitativen Nutzen bewertet, d. h. eine Unterteilung
der Nutzenbewertung in Teilprojekte erfolgt nicht. Soll die NWA nicht durchgefuhrt werden, missen die Anwender
dies aktiv Uber den Auswahlschalter im Blatt ,Cockpit’ in Zelle G28 vorgeben. Im Rechenmodell ist ein Korridor
fur Gewichtung der Nutzwertanalyse innerhalb des Gesamtergebnisse zwischen 10 und 40 % voreingestellt; die
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empfohlene Grundeinstellung liegt bei 40 %.%% In der Zelle G29 im Blatt ,Cockpit' kann eine Anderung der Ge-
wichtung im Rahmen des Korridors vorgenommen werden.

Im Weiteren werden Verfahrensschritte zur Durchfiihrung einer NWA aufgezeigt**:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Umgehend nach der Erstellung der Bedarfsplanung sind in einem ersten Schritt die grundséatzlich geeig-
neten Hauptkriterien bzw. Nutzenaspekte (max. 5) und deren Unterkriterien (jeweils max. 4) durch den
Anwender (in Spalte F und G) festzulegen und zu beschreiben. Beispielhafte Nutzenaspekte bzw. Krite-
rien werden in der Anlage 3 zum Handbuch aufgezeigt.

Im zweiten Schritt ist (vor Durchflihrung der monetdren Untersuchung) die Gewichtung der monetéren
Ergebnisse zu denen der NWA (Blatt ,Cockpit’ Zelle G29) festzulegen.

Als drittes sind die Hauptkriterien der NWA untereinander so zu gewichten, dass sich in der Gesamt-
summe eine Gewichtung i. H. v. 100 % ergibt (Spalte H bzw Zelle H48).

Im vierten Schritt ist die dazugehdrige Gewichtung der Unterkriterien innerhalb der Hauptkriterien festzu-
legen (Spalte H). Bei den im Rechenmodell bereits eingetragenen Prozentzahlen handelt es sich um
beispielhafte Angaben, die malRnahmenspezifisch angepasst werden kdnnen. In Summe muss die Ge-
wichtung der Unterkriterien je Bewertungskriterium 100 % ergeben (Zellen H18, H25, H32, H39 und H46).

Im flnften Schritt ist die punkteméaRige Bewertung der Varianten nach einer definierten Nutzenpunkte-
Skala von 0 (sehr schlecht) bis 10 Punkten (lUberragend), je Unterkriterium durch Auswahl tber ein Drop-
Down-Menul durchzufiihren (soweit als Variante vorgesehen vgl. Spalten L, O, R, U, X und AA). Somit
werden die Varianten in Bezug auf ihren jeweiligen nicht-monetéren Nutzen bewertet und miteinander
verglichen.

Hinweis: Da es sich bei der Vergabe von Punkten zu den einzelnen Nutzenkriterien stets um subjektive
Einschatzungen handelt wird empfohlen, die Punktevergaben z. B. im Rahmen von fachbereichstiber-
greifen Projektgruppen verwaltungsseitig abgestimmt zu ermitteln oder auch in gemeinsamen Arbeits-
gruppen mit politischen Vertretern (z. B. Fraktionsvorsitzenden o. a.) festzulegen.

Als Ergebnis der Nutzwertanalyse wird fir jede Variante eine Punktzahl zur Beschreibung des Nutzens
ermittelt (vgl. Gesamtsumme in Zeile 48). Diese Punktzahl beschreibt die Summe der gewichteten Be-
wertungen aller Kriterien fir jede Variante. In Summe kdnnen bei einer Gewichtung der NWA am Ge-
samtergebnis mit z. B. 40 % demzufolge Uber alle Hauptkriterien bei Erreichen der jeweils vollen Punkt-
zahl von 10 Punkten (= Uberragender Bewertung aller Unterkriterien) maximal 400 gewichtete Bewer-
tungspunkte erzielt werden.

In der Regel erreicht aber auch die Variante mit dem hochsten Nutzen (bei einer Gewichtung der NWA
von beispielsweise 40 % am Gesamtergebnis) nicht die maximale Punktzahl von 400. Fir diesen Fall
erhalt die Variante mit dem vergleichsweise hochsten Nutzen automatisch die maximale Punktzahl von
400 (vgl. Gesamtnutzwert in Zeile 49). Fir die Varianten auf den nachfolgenden Platzierungen wird be-
zogen auf die maximale Punktzahl von 400 das prozentuale Verhaltnis der erreichten Punkte der jeweili-
gen Varianten zur Varianten mit der héchsten Punktzahl herangezogen (Referenzierung). Diese Verfah-
rensweise wahrt somit das prozentuale Verhéltnis zwischen den Varianten und ermdglicht gleichzeitig
eine Normierung auf die maximal erreichbare Punktzahl von 400 Punkten.

43 Die Gewichtung 60 zu 40 zwischen monetarer Ergebniskennzahl und Nutzenkriterien ist im WV-Leitfaden als grundsétzliche Empfehlung
aufgefiihrt. Vgl. Leitfaden Wirtschaftlichkeitsvergleiche fir immobilienwirtschaftliche MaBnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-
Westfalen (Stand: 09/2024), Kapitel 7.

4 Die folgende Erlauterung bezieht sich auf eine beispielhafte Gewichtung der Nutzenkriterien von 40 %.
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Dies ist erforderlich, da bei der Umrechnung der monetaren Ergebnisse die ,monetar vorteilhafteste‘ Variante im
betrachteten Beispiel analog 600 Punkte erhalt, und die Bepunktung der nachfolgenden Varianten entsprechend
prozentual hergeleitet wird.

Variante 1 - Variante 2 - Vvariante 3 -
Nutzwertanalyse (NWA) Optimierung des ~ Neubauin Neubau als OPP-Modell
Bestandes Eigenrealisierung
Nr. Bewertungskriterium Beschreibung Gewichtung Bewertung Gewichtete Bewertung Gewichtete Bewertung Gewichtete
der Variante Punkte der Variante Punkte der Variante Punkte
1. Aspekt Kurzbeschreibung 10,00%) 4,00%j
11 |zeiticher Aspekt Zeitnahe Schaffung zusatzlicher Raumkapazitéten 100,00% s s 9
aufgrund stetig steigender Schilerzahlen 4,00 32,00] 32,00] 36.00]
12 0.00 0.00 0.00 0.00
13 0.00 0.00 0.00 0.00
14 0.00 0.00 0.00 0.00
Summe max. Punktzahl 40 100,00% 32,00 32,00 36,00
2. |Erweiterungsmaoglichkeit Kurzbeschreibung 20,00%| 8.00%)|
_ Méglichkeit der zukiinftigen Erweiterung, falls
21 |E it lichkeit 100,00% 3 8 8
rwefteringsmoglichkel Schillerzahlen noch stérker steigen ! 8.00) 24,00 64.00 64.00
22 0,00] 0,00 0,00 0,00
23 0,00] 0,00 0,00 0,00
24 0.00] 0,00 0,00 0,00
Summe max. Punktzahl 80 100,00%)| 24,00 64,00 64,00
3. |Obj fenheit Kurzbeschreibung 25,00%)| 10,00%)
Emissionen als CO2-Aquivalent / = o 5 o
31 Méglichkeiten zur Senkung der Emissionen 50,00%, 5.00 6 30,00 10 50.00 10 50.00
Widgiichkeiten zur Ernohung der Barrerefreineit £0.00% 5,00 4 20,00 g 45,00 9 45,00
0.00 0.00 0.00 0.,00|
0.00 0.00 0.00 0.,00|
Summe max. Punktzahl 100 100.00%)| 50,00 95,00 95,00
4. |Erreichbarkeit Kurzbeschreibung 20,00%| 8.00%)|
Lage der Standorte im Hinblick auf die Erreichbarkeit
4.1 |Infrastrukturelle Anbindi 50,00% 7 8 8
nirastiuidurelie Anbindung ber umliegende Zufahrtsstraien ! 4.00) 28.00 32,00 32.00
4 Parkmoglichkeiten und Einrichtung {Verfagbare Flachen und planerische Moglichkeiten zur 50.00% 8 9 9
| [KISSBDIOP-ZONe. ... GESIBNUNG EiNEr KiSS&Drop-Zone . 4.00 32.00 36.00 36.00
43 0.00] 0.00 0.00, 0,00
44 0.00] 0.00 0.00, 0,00
Summe max. Punktzahl 80 100,00%)] 60,00 68,00 68,00
5. |Nutzerzufriedenheit Kurzbeschreibung 25,00%)| 10.00%)
51 |Flexibilitat der raumiichen Moglichkelten der raumiichen Auftellung 50,00% 5,00 4 20,00 9 45,00 9 45,00
5.2 |Einfache Wegebezienungen Wegebeziehungen zwischen den elnzelnen Gebauden 50,00% 5,00 10 50,00 10 50,00 10 50,00
63 0.00] 0.00 0.00, 0,00
54 0.00] 0.00 0.00, 0,00
Summe max. Punktzahl 100 100,00%)] 70,00 95,00 95,00
Gesamtsumme max. Punktzahl 400] 100,00%] [ 40,00%] 236,00] [ 354,00] [ 358,00]
nutzwert in Punkten 263,69| 395,53 400,00
Rangfelge 3

Abbildung 26: Bewertung der Varianten in der NWA (Ausschnitt)

Die Abbildung 26Abbildung 26: Bewertung der Varianten in der NWA (Ausschnitt) zeigt in den hellblauen
Zellen Auswabhlfelder fur die Bewertung der Unterkriterien, in Zeile 48 die berechneten Punktzahlen, in Zeile 49

die normierten G

esamtnutzwerte in Punkten und in Zeile 50 die Rangfolge der Varianten.

Die Abbildung 27 zeigt beispielhaft die Visualisierung der Ergebnisse der NWA in einem Balkendiagramm, das
unterhalb der Tabelle im Rechenmodell vorzufinden ist. In der Abbildung ist der variantenbezogene Grad der

Zielerreichung je
Varianten sichin

Hauptkriterium abzulesen. Das heif3t, es wird fir den Anwender auf einen Blick deutlich, ob die
den einzelnen Kriterien stark unterscheiden und in welcher Variante sich welches Hauptkriterium

besonders gut (umféanglich) oder schlecht (nicht umfanglich) erfullt wird.

a,

Maximale Punkte

Variante 1 -
Optimierung des Bestandes

Variante 2 -
Meubau in Eigenrealisierung

Variante 3 -
Neubau als GPP-Modell

1=}

Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien

50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00

W Zeitlicher Aspekt mErreichbarkeit  @Nutzerzufriedenheit

B Erweiterungsmaglichkeit W Objektheschaffenheit

Abbildung 27: Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien
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Eine NWA ist auch eigensténdig ohne eine monetére Untersuchung anwendbar. Falls mit dem Rechenmodell nur
eine qualitative Untersuchung durchgefiihrt werden soll, sind unabhangig von der im Blatt ,Cockpit‘ einzutragen-
den Gewichtung der NWA (Zelle G29) die Blatter Lineare Annahmen‘ und ,Nichtlineare Annahmen* einfach nicht
mit Daten und Annahmen zu beflllen. Eine Abweichung von der Grundeinstellung, die immer eine monetére
Untersuchung vorsieht, ist somit durch die Anwender bewusst vorzunehmen.

1.5 Anwendung Sensitivitats- und Szenarioanalyse

Zur Durchfuihrung einer Sensitivitéts- und / oder Szenarioanalyse sind zentrale Annahmen und Daten in Form
unterer und oberer Wertgrenzen im Rechenmodell in das Eingabeblatt ,SensSzenAnalyse* einzugeben.

Eine Szenarioanalyse betrachtet, welchen Einfluss die gleichzeitige / kumulierte Veranderung mehrerer Para-
meter (z. B. von Diskontierungssatz, Baukostenindex und Finanzierungszinsséatzen) auf das Ergebnis der mone-
taren Untersuchung hat. Im Rahmen einer Sensitivitdtsanalyse wird der Einfluss nur eines einzelnen Parame-
ters auf das Ergebnis der monetaren Untersuchung untersucht.

Dazu wird fur mehrere Parameter gleichzeitig (Szenarioanalyse) oder fur nur einen der voreingestellten Parame-
ter (Sensitivitatsanalyse) eine Variation durchgefihrt, indem — ausgehend vom urspringlich im Blatt ,Lineare An-
nahmen‘ eingegebenen Basiswert des bzw. der Parameter — im Blatt ,SenSzenAnalyse* fur den bzw. die Para-
meter eine untere Wertgrenze (Verringerung des Basiswertes) und obere Wertgrenze (Erh6hung des Basiswer-
tes) eingegeben wird.

Grundsatzlich ist es auch denkbar, weitere Eingabewerte / Annahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zu vari-
ieren und hinsichtlich deren Ergebnisrelevanz zu untersuchen (z. B. Betrachtungsdauer, Héhe der Errichtungs-
kosten oder Risikofaktoren). Solche Abweichungsuntersuchungen sind allerdings nicht im Rahmen der ,Sensiti-
vitats- und Szenarioanalyse‘ méglich, da sie methodisch als weitere Varianten und nicht als Variation von Einga-
beparametern anzusehen sind. Daher wird empfohlen, eine Analyse der Ergebnisauswirkungen bei einer Varia-
tion dieser weiteren Eingabewerte / Annahmen dadurch durchzufiihren, dass eine neue Datei flr diese ,modifi-
zierte Variante' angelegt wird und die Ergebnisse in einer gesonderten Tabelle zusammengefihrt werden.

Wichtiger Hinweis: Bei Nutzung der Sensitivitats- und Szenarioanalyse sind zwingend alle Eingabefelder
(G13 bis G29 bzw. 113 bis 129) zu beflllen.

Daher sind im Rechenmodell, um einen automatisierten Fehlerausweis im Tabellenblatt zu vermeiden (vgl. Zelle
A2 im Blatt SenSzenAnalyse), in den blau unterlegten Eingabefeldern fiir die untere und obere Wertgrenze auto-
matisiert die Werte des Basisfalls voreingestellt. Aufgrund dieser Voreinstellung findet somit zunachst keine Sen-
sitivitdts- bzw. Szenarioberechnung statt.

Wenn eine Untersuchung der Ergebnisauswirkungen durch Variation eines oder mehrerer Parameter erfolgen
soll, sind vom Anwender aktiv entsprechende Anderungen an dem / den Parameterwerten fiir die unteren und
oberen Wertgrenzen vorzunehmen.

e Diskontierungssatz: Als untere bzw. obere Wertgrenze sind absolute Prozentwerte bzw. Zinssatze ein-
zutragen. Wenn bspw. eine Abweichung um +/- 0,30 % vom Basiswert (im Beispiel 2,70 %) betrachtet
werden soll, ist als unterer Wert 2,40 % und als oberer Wert 3,00 % einzugeben

e Preisindizes: Als untere bzw. obere Wertgrenze sind absolute Prozentwerte bzw. Zinssatze einzutragen.
Wenn bspw. beim Preisindex Errichtungskosten eine Abweichung um +/- 50 % vom Basiswert (im Bei-
spiel 5,45 %) betrachtet werden soll, ist als unterer Wert 2,73 % und als oberer Wert 8,18 % einzugeben

e Finanzierungszinssatze: Als untere bzw. obere Wertgrenze ist ein prozentualer Auf- bzw. Abschlag
(z. B. +/- 10 %) einzutragen. Dies ist darin begriindet, dass im Blatt ,lineare Annahmen' fiir jede Variante
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und jedes Teilprojekt unterschiedliche Bauzwischen- und Langfristfinanzierungszinsséatze eingegeben
werden koénnen (vgl. Blatt ,Lineare Annahmen’ Zeilen 112 und 117) und sich die Abweichungsanalyse
auf samtliche dieser Zinssétze bezieht.

Wichtiger Hinweis: Die Eingabe einer unteren / oberen Wertgrenze von ,Null’ sollte vermieden werden, da
sie zu unrealistischen Ergebnissen fuhrt.

8
9

Untere Obere
10 | Wertgrenzen Einheit Wertgrenze Basiswert Wertgrenze
11
1z | Barwertberechnung
13 Diskontierungssatz Prozent p.a. i 2,40% 2,70% 3,00%
14
15 | Indizierung
16 Preisindex Errichtungskosten Prozent p.a. 2 73% 5,45% 8,18%
17 Preisindex Energiekosten fir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415) Prozent p.a. 2,25% 4,45% 6,74%
hE:] Preisindex Instandsetzungskosten fir Positionen [5.340] Prozent p.a. 273% 5,45% 8,18%
19 Preizindex Betriebskosten fir alle Gbrigen Positionen Prozent p.a. 1,16% 2,31% 3,47%
20 Preizindex Mietertrdge & Mietaufwénde Prozent p.a. 1,16% 2,31% 3,47%
21 Preizsindex Sonstige Ertrdge & Aufwinde Prozent p.a. 0,00% 0,00% 0,00%
22
23 Langfristige Preizindizes zur Ermittiung von Grundsticks- und Gebduderestwerten .
24 Grundstickspreis (@ WPl der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) Prozentpa. ! 0,00% 0,00% r 0,00%
25 Baupreisindex (& der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) Prozent p.a. ! 3,56% 3,55% r 4,35%
26

Untere Obere

Wertgrenze Wertgrenze

27 [Abschlag in %) Basiswert (Aufschlag in %)
28 | Zinssitze
3 Finanzierungszinssatze Bauzwischen- und Langfristfinanzierung Prozent -10,00% P variertje TP ¢ 10,00%

Abbildung 28: Eingaben Sensitivitats- und Szenarioanalyse
Folgende Parameter kbnnen im Rahmen einer Sensitivitats- und Szenarioanalyse einzeln oder gleichzeitig hin-
sichtlich ihrer Ergebnisauswirkung berechnet/betrachtet werden:

e Diskontierungssatz

e Preisindizes fur Errichtungs-, Energie-, Instandsetzungs- und Betriebskosten, Mietertrdge und Mietauf-
wande sowie sonstige Ertrage und Aufwande

e Langfristige Preisindizes zur Ermittlung von Grundstiicks- und Gebauderestwerten

e Finanzierungszinssatze Bauzwischen- und Langfristfinanzierung

Wird im Blatt ,Lineare Annahmen’in Zeile 80 fir die Errichtungskosten im Drop-Down-Meni die Option ,Pauschal-
festpreis' gewahlt, so wird eine Veranderung des Baupreisindexes blockiert. Ein im Blatt ,SenSzen-Analyse’ er-
stelltes Errichtungskostenszenario (G16 bzw. 116) bleibt somit unwirksam und kann keine Abweichungsanalyse
bewirken.

Das hier ermittelte Ergebnis der Sensitivitats- und Szenarioanalyse wird in das Ergebnisblatt ,Ergebnisiibersicht’
Ubernommen und dort abgebildet (vgl. Teil B, Kap. 1.6.1).
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1.6  Auswertung und Interpretation der monetaren Ergebnisse

Die Ergebnisse der monetaren Berechnungen werden im Rechenmodell in den vier Ergebnisblattern ,Ergebnis-
Ubersicht’, ,[Ergebnisse Detailansicht’, ,Haushaltsdarstellung‘ und ,Kennzahlen‘ ausgewiesen.*

1.6.1 Ergebnisubersicht

Zunachst werden unter der Rubrik ,Annahmen‘ in den Zeilen 13 bis 37 die variantenibergreifenden und varian-
tenspezifischen Annahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs zusammenfassend dargestelit.

ml:oraben |
12
13 Startdatum Excel-Model & Betrachtungsdauer (firr alle Varianten) Datum 01.Jan.2025 Restouchwert Grundstiick Euro 1.000.000
14 Betrachtungsdauer (fiir alle Varianten) Jahre 40,00 Restouchwert Gebéude Euro 4895176
15 Enddatum Betrachtungsdauer (fur alle Varianten) Datum 31.Dez.2064 Restbuchwert Sonderposten Euro -
16 Diskontierungssatz Prozent p.a 270% Verbl. Abschreibungsdauer Gebiude & Auflosung Sofo | Jafre 42
17
u Ennet
13
Fortfiihrungsvariante .
(arianie) R Nouba armic s = Variante s
Fortfiihrung des Neubau als OPP-Modell Mischvariante
- TR Bestandes Eigenrealisierung
21 Dauer Errichtungsphase (Mittelwert ber lle Teiprojekte) Wonate - 48 45 42
22 Dauer Nutzungsphase nach Errichtung (Mittelwert) Jahre 40 3B 3 %6 40
23 Fliche BGF e 7425 7425 7125 7425 725
24 vi C Euro - 4,975 957 24.800.703 22.980.703 -
25 i 7 miherstel nach indizierung und Risiken Euro N 6.907971 33.804 114 30,135,166 -
26 Mietpreis pro NUF bzws. Mietfliche (Miete inkl. aller Betriebskosten ohne Energiekosten) Euro p.mJm? N N N 12,00
27 Neue Restnutzungsdauer Jahre - 54,00 7333 7333 40,00
28| | Verkaufseriose, Eigenmitel etc Euro - - - -
29 Passivierbare Zuwendung fir Investition Euro - - -
30|  Varantenspezifische Kosten wahrend der Errichtungsphase Euro - - 1505152 1.491.053 243869
31 Betriebskosten inkl. Wasserkosten (Jahr 1) Europa 694,185 676013 626.823 570736 663.030
32 Energieverbriuche Kivhia 1232789 650,444 342550 342550 967.437
a2 Energiskosten (Jahr 1) Europa 213445 138 451 76,656 765656 176.643
34 Personaleinsatz und Controling der Verwatung (brutto) Euro p.a, £0.000 300,000 420.000 225.000 230,000
35 Mietertrage Euro p.a, - - - -
36 Migtaufwande Euro p.a, - - - - 144.000
37 Gebaudesachwert am Betrachtungsende (nominal) Euro 2253333 19.344.668 75.351.262 75.618.418 -

Abbildung 29: Zusammenfassende Darstellung der Annahmen im Blatt ,Ergebnisubersicht’

Ab Zeile 41 werden in der Rubrik ,Ergebnisse‘ die monetaren Ergebnisse, ab Zeile 73 das Gesamtergebnis
nach Kosten-Nutzen-Bewertung (sofern NWA genutzt), ab Zeile 102 die zusammengefihrten Aspekte der Nach-
haltigkeit sowie ab Zeile 111 die Ergebnisse der Sensitivitats- und Szenarioanalyse dargestellt.

Der Ausweis der Ergebnisse der monetaren Bewertung erfolgt im Rechenmodell auf Grundlage der Datenein-
gaben (vgl. Teil B, Kap. 1.1 bis 1.3) anhand der Ergebniskennzahlen ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’
und ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’. Der ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert' ist die zentrale
immobilienwirtschaftliche Ergebniskennzahl, die in der Regel ein aussagekraftiges Entscheidungskriterium dar-
stellt. Grundsatzlich ist unter monetaren Aspekten immer die Variante mit dem geringsten negativen ,Ausgaben-
barwert mit Gebaudesachwert’ zu bevorzugen.

Die monetaren Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs werden im Blatt ,Ergebnislibersicht’ in Zeilen 41 bis
71 dargestellt.

45 Zum Ergebnisblatt ,Kosten-Nutzen-Bewertung' vgl. Teil B, Kap. 2.6.
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ECHl Ergebnisse
a0

PPN Monetare Ergebnisse des Wirtschaftiichkeitsvergleichs

42

23| Ausgabenbarwert mt Gebaudesachwert Euro
2 Saldierter Ressourcenverbrauch (nominaly Euro
a8 Hifskennzahl: Ausgabenbarwert

Euro

Monetar vorteilhafteste Variante nach mit Euro

Fortfihrungsvariante
(F-Variante) -
Fortfiihrung des
Bestandes

Variante 1 -
Optimierung des

Variante 2 -
Neubau in

Variante 3 -
Neubau als OPP-Modell

Variante 4 -
Mischvariante

Variante §

52388526

-48725.831

-49.441666

~41.966.616

-80.180.185

-98.942.779

-90.572.283

- 88.402.923

-53.523.061

-55.734.463

-75.744.254

-68.430.137

-54.177.352

- 41.966.616

Variante 3 -
Neubau als OPP-Modell

Monetdr vorteihafteste Variante nach Saldiertem Ressourcenverbrauch (nominal) Euro _an.160.185 | Yanente3-
= Neubau als OPP-Model

Ausgabenbarwert mit Geb&udesachwert Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)

0 Mic. €

oMio.€

58 10 Mic. € -20 Mie. €

e -20 Mio. € -40 Mio. €

30 Mio. £ -60 Mio. €

-40 Mio. € -80 Mio. €
-41,97 Mio. € 20,16 Mio. €

50 Mio. € -88,40 Mio. €
s -38,73 Mio. €

-52,39 Mio. €

-100 Mia. € 90,57 Mic. €

-49,44 Mio. € -38,54 Mio. € -100,16 Mio. €

&7 P -53,83 Mio. €
62 Fortfuhrungsuariante

(F-variante} -

120 Mio. €
vaniantz 1-
Gptimierung des
Bastandas

variznte 2-
Neubau in
Eigenreaisierung

variante 3-
Heubau als BPP-
nadell

variznte 4-
Mischuariante

Fortfuhnungsvariznts
(F-variante] -
Fortfuhnng gss
Bestandes

vanante 1-
Optimierung des
Bastzndes

vanante 2- vanmnte 3-
Neubau in Neubau als &PF-
Eiganreaisierung Modzll

varante 4+
Mischyeriante
Fortfinrung des

70 Bestandes

Abbildung 30: Ausweis der monetéaren Ergebnisse im Blatt ,Ergebnisiibersicht’

Die NKF-bezogene Betrachtung mittels der Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’ ist er-
ganzend fur die haushaltsbezogene Darstellung von Bedeutung insbesondere, wenn Varianten in den Vergleich
einbezogen werden, bei denen die Haushaltsbelastung stark variiert (z. B. beim Vergleich von F-Varianten und
reinen Investitionsvarianten) oder aber Aspekte der Haushaltsfihrung bzw. -sicherung aus Sicht der Kommune
entscheidungsrelevant sind.

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse einer untersuchten Variante sowohl beim (rein zahlungs-
strombasierten) Ausweis mit Zins und Tilgung (Anwendung Kapitalwertmethode mit der Ergebniskennzahl ,Aus-
gabenbarwert mit Gebaudesachwert’) als auch beim Ausweis mit Zins und Abschreibung (statische und NKF-
orientierte Methode mit der Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’) gleichermaf3en mo-
netér vorteilhaft bzw. unvorteilhaft sein durften.

Ausnahmefalle konnen, bspw. aufgrund von Barwerteffekten*® und voneinander abweichender Zahlungsreihen,
auftreten. Im Falle unterschiedlicher Rangfolgen der beiden Ergebniskennzahlen ist eine Abwégung durch den
Anwender vorzunehmen und zu priufen, inwieweit Aspekte der Haushaltsbelastung fir die Entscheidungsfindung
wesentlich sind. Sollte eine haushaltsbezogene Betrachtung eine untergeordnete Rolle spielen oder durch die
Haushaltslage nicht gerechtfertigt erscheinen, ist die zentrale Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaude-
sachwert’ weiterhin fir die monetare Bewertung mafgeblich.

Die zentrale Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ nimmt die immobilienwirtschaftliche / li-
quiditatsorientierte Sichtweise ein und berlcksichtigt den Gebaudesachwert als monetarisiertes verbleibendes
Nutzungspotenzial am Betrachtungsende. Im Rechenmodell besteht im Blatt ,Lineare Annahmen‘ die Méglichkeit,
das Nutzungspotenzial mit einer vergleichbaren Referenzvariante per Schalter gleichzusetzen (vgl. Blatt ,Lineare
Annahmen’ Zeile 93), wenn zuvor in Zeile 91 als Auswahloption ,eigene Eingabe‘ ausgewahlt wurde. Dies kann
sinnvoll und erforderlich sein, um bspw. das monetarisierte Nutzungspotential bei einer ,Eigenrealisierung’, das
aufgrund hoherer Baukosten (nicht sachgerecht) héher bewertet wiirde als z. B. das einer ,OPP-Variante’ mit
glnstigeren Baukosten, methodisch korrekt zu korrigieren und so den dargestellten Effekt in den Ergebniskenn-
zahlen zu eliminieren. Vergleiche hierzu die Ausfihrungen in Teil B, Kap. 1.2.6.

46 Bei hohen Diskontierungssatzen kann es durch Anwendung der Barwertmethode bei der fiihrenden Ergebniskennzahl (,Ausgabenbarwert
mit Geb&audesachwert®) und der Kennzahl 'Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)' zu abweichenden Ergebnissen in der Rangfolge
der Varianten kommen.
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Zusatzlich ausgewiesen wird die Hilfskennzahl ,Ausgabenbarwert’. Diese stellt auf die variantenbezogenen indi-
zierten und barwertigen Zahlungsstréme ohne Beriicksichtigung von Vermoégenseffekten (hier Gebaudesachwert)
ab.

Weitergehende Informationen zum monetaren Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs werden im Blatt ,Ergeb-
nisse Detailansicht‘ bereitgestellt.

Sofern vom Anwender auch qualitative Aspekte im Rahmen der Nutzwertanalyse bewertet wurden, werden im
Blatt ,Ergebnistbersicht’ in den Zeilen 73 bis 100 die Ergebnisse der Zusammenfihrung von Nutzwertanalyse
und monetarer Betrachtung unter ,Gesamtergebnis Kosten-Nutzen-Bewertung (KNB)' dargestellt. Weiterge-
hende Informationen zur Kosten-Nutzen-Bewertung werden im Ergebnisblatt ,Kosten-Nutzen-Bewertung* (vgl.
Teil B, Kap. 1.4) bereitgestellt.

IR osamtcrgebnis: Kosten-Nutzen-Bewertung (KNB)
74
Fortfuhrungsvariants Variante 1 - Variante 2 -
(F-Varante) - Optimierung des Neubau in Variante 3 - Variante 4 - Variante §
Fortfiihrung des > J Neubau als OPP-Modell Mischvariante
75 Bestandes
75| A Monatéres Ergebnis des Wirtschaftichkeitsvergieichs Punkte 251 503 293 €00 430
77| B.Micht-monstares Ergebnis des Funkte 194 258 338 400 234
78| (Gesamtergebnis der Variante aus A, und . (gerundet) Funkte 645 761 891 1.000 664 N
73| Rangfolge 5 3 H i 4 nicht aktiv
20
I ! Variante 3 -
o, | Wirtschaftichste Variante Punkte 000 | L e BPP-Modell
82
= Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien Gesamtergebnis: Kosten-Nutzen-Bewertung (KNB)
a 0.0 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 200,00 350,00 400,00 1.000
= Looo 891
2 Maimaie Punite [ s T
= Fortfuhr 200 77757177 | E 664
= t ]
e A e — 700 545 1 | [ I —
(F-variznte) - | 258 1 I ' 3
53 600 ! ' { t i L
e [ S — 50 1 ‘ | 1 LB
£ Optimierung des Bestandes | H
91 400 } I3
Variznta - | '
2 ; H  T— ) 300 i H
INeubau in Eigenraalisierung 200 | !
b it | D S e — o | i
94 Neubau als OPP-Madell 0 | i
95 Variante 4 Fortfil hrungsvariante. wariante 1- variante 2- wariante 3- varante 4-
36 Mscrwarencs I (Fusiants) - Optimirung des weutau in Neubsushopp-  Mischisriant
e Fartfihrung dzs Bestandes sigenrealisierung Modell
Bestandes
= WA Monetires Ergsbnis des Wi i : me. Ergetinis des
= WZeiticher Aspeke L] Ll 21Ge samsrgebris der Variants aus A. und . (gerundet]
100

Abbildung 31: Ausweis der Gesamtergebnisse der Kosten-Nutzen-Bewertung im Blatt ,Ergebnisibersicht’

Hinweis: Falls keine Nutzwertanalyse durchgefthrt wurde, entsprechen die Punktwerte und die Rangfolge des
monetaren Ergebnisses (Zeile 76) denen des Gesamtergebnisses als Kosten-Nutzen-Bewertung (Zeile 78
und 79).

Im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen*‘ werden unter dem Aspekt ,Medienverbrauche/ -kosten / Nachhaltigkeitsas-
pekte‘ varianten- und teilprojektspezifische CO2-Aquivalente fir die betrachtete Nutzungsdauer abgeleitet sowie
optional unter dem Aspekt ,Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk' die CO.-Aquivalente fiir die Bauwerke erfasst. Im
Blatt ,Ergebnistbersicht’ werden unter der Rubrik ,Nachhaltigkeitsaspekte® in den Zeilen 102 bis 109 die ent-
sprechenden Eingaben variantenbezogen zusammengefasst und informatorisch ausgewiesen. Bei Bedarf kon-
nen das ,Gesamtergebnis CO2-Aquivalent fir Bauwerk du Betrieb‘ (Zeile 109) fur ein inhaltlich korrespondieren-
des Kriterium im Rahmen der Nutzwertanalyse auch ergebnisrelevant berlcksichtigt werden. Vergleiche hierzu
Teil B, Kap. 2.3.

Nachhaltigkeitsaspekte

102

103

Fortfilhrungsvariante

(F-Variante) - Dp::'::‘::; des f;:f;‘;j |2n7 Variante 3 - Variante 4 -
Fortfuhrung des . " Neubau als OPP-Modell Mischvariante

104 Bestandes ung

105 Energiebedarf (Warme- und Kalteenergie, Strom) uber Betriebslaufzeit KWhim® BGF 22125 10199 4997 5.140 15.142
106 Energiebedarf (Warme- und Kiteenergie, Strom) Gber Betriebslaufzeit Kwh 49.311.958 25.666.235 11.988.250 12.331.800 38.697.492
107 CO-Aguivalent fir Bauwerk kg - 109,500 1.733.750 1.733.750 -
108 CO;-Aquivalent fiir Betrieb kg 18.683.673 8877037 - - 14611.277
109 Gesamtergebnis CO;-Aquivalent fir Bauwerk und Betrieb kg 13883673 10.086.537 1733750 1.733.750 14511277

Abbildung 32: Ausweis der Nachhaltigkeitsaspekte im Blatt ,Ergebnistbersicht’
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Abschlieflend werden im Blatt ,Ergebnistibersicht’ die Ergebnisse der ,Sensitivitats- und Szenarioanalyse‘ aus-
gewiesen, um daraus eine Belastbarkeit der Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs ableiten zu kénnen
(Zeilen 111 bis 148). Zur Durchfiihrung bzw. Anwendung der Sensitivitdts- und Szenarioanalyse vgl. Teil B,
Kap. 1.5.

111
112

113
114/
115/
116
117
118

119/
120/

121
122

123
124
125
126/
127
128

129
130/
121
132
133
134
135/
136
137

138
133
140/
141

142

143

144/
145/
145,
147

148/

Sensitivitits-/Szenarioanalyse: Kosten-Nutzen-Bewertung (Obere Wertgrenze)

(G i Variante 1 - Variante 2 -
(F-Variante} - O e Variante 3 - Variante 4 -
Fortfiihrung des G ' an Neubau als OPP-Modell Mischvariante
Bestandes < <
A Monetares Ergebnis des Wirlscha filichkeitsvergleichs Punkte 807 1.000 940 915
B. Nicht- Ergebnis des Wirt: gleichs Punkte - - - -
Gesamtergebnis der Variante aus A. und B. (gerundet) Punkte 907 1.000 940 915
Rangfolge 4 q E] 3
Wirtschaftlichste Variante (Obere Wertgrenze) Punkte 1 Variante 1 -
g . Optimierung des Bestandes
Sensitivitidts-/Szenarioanalyse: Kosten-Nutzen-Bewertung (Untere Wertgrenze)
R Variante 1 - Variante 2 -
(F-Variante) - i e Variante 3 - Variante 4 -
Fortfihrung des o 9 N Neubau als OPP-Modell Mischvariante
Eig ung
Bestandes
A, Monetdres Ergebnis des Wirtscha flichkeitsvergleichs. Punkte 967 1.000 970 oS00
B. Nicht Ergebnis des Wirt: gleichs. Punkte - - - -
Gesamtergebnis der Variante aus A. und B. (gerundet) Punkte 967 1.000 870 200
Rangfolge 3 1 2 4
Wirtschaftlichste Variante (Untere Wertgrenze) Punkte 1.000 | Variante 1 -
9 ! Optimierung des Bestandes
Sensitivitats-/ A mit E Tt Sensitivitats-/ i Kosten-Nutz: tung
{Untere Wertgrenze / Easisfall / Obere Wertgrenze) (Untere Wertgrenze / Bosisfall / Obere Wertgrenze)
0 Mio. €
-10 Wio. £ 1 - k e
-20 Wio. £ 1 1 i -
-30 Mio. £ ] 1 - —] -
40 Wic. £ 1 1 1
50 Wio. £ 1 - -
-60 Wio. £ 1
70 Wio. £ l
-80 Wio. €
Eortfiihungsvariante variants 1- Variantz 2- Variante 3- variante 4- Fortfihrungsvariants ariantz 1- variznte 2- Wariante 3- ariantz 4-
(F-variants] - Gptimierung des Meubzu in Neubau als &pp- Mischiariante {F-varante] - Optimizrung des Heubau in Meubau 2l BPP- Mischvariante
Fortfuhnng des Bestandss Eigenrealisierung modall Fortihrung das Bestandss Eigenrealisiarung ozl
Bestzndes Bestandes

Abbildung 33: Ausweis der Ergebnisse der Sensitivitats-/Szenarioanalyse im Blatt ,Ergebnisubersicht’

1.6.2 Ergebnisse Detailansicht

Im Blatt ,Ergebnisse Detailansicht* werden ergdnzende Teil- und Zwischenergebnisse aus der monetaren Unter-
suchung zu den Zahlungsstréomen der Ergebniskennzahlen ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ und 'Sal-
dierter Ressourcenverbrauch (nominal)' sowie fur die Buchwertentwicklung aller Varianten und Teilprojekte dar-
gestellt. Diese Darstellung soll den Anwender dabei unterstiitzen, die Ergebnisse der monetaren Untersuchung
zu plausibilisieren und nachzuvollziehen.

Die Detailierungsgrade in Bezug auf die Zahlungsstrome sowie in Bezug auf die Varianten- oder Teilprojektebene
kénnen durch voreingestellte Gruppierungen vom Anwender unterschiedlich gewahlt / visualisiert werden.
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7 Definition Parameter Einheit
chrt‘:g!u::g::ﬁn_anle Variante 1 - Wariante 2 -
‘ariante - Variantenkurzbezeichnung " = N Optimierung des Neubau in
Fortfilhrung des _ - S ———
-~ = Bestandes Eigenrealisierung
1 Bestandes
3 Bezeichnung Teilprojekt Gesamt Gesamt Gesamt
13
EEY  AUSGABENBARWERT MIT GEBAUDESACHWERT
15
16 Barwert Interimsldsungen & Nicht aktivierbare Kosten + Abriss Euro - - - 1.476.789
17 Barwert Personaleinsatz und Controlling der Werwalung Euro -2.333.168 - 2.830.505 -3.825.180
13
19 Barwert Gesamtbetriebskosten vor Errichtung Euro - - 861.058 - 4155432
20 Barwert Betriebskosten fur Leistungen in Eigenregie Euro - 22.020.425 - 21.421.796 - 19.081.155
21 Barwert Betriebskosten bei Leistungserbringung durch OPP-Partner oder WVermieter Euro - - -
22 Barwert Instandsetzung fiir Leistungen in Eigenregie Euro - 59.876.401 - 8.359.508 -4.199.357
23 Barwert Instandsetzung bei Leistungserbringung durch GPP-Partner oder Vermister Euro - - -
24 Barwert Energiekosten Wersorgung in Eigenregie Euro - 13.423.998 - 8.707.410 - 4685653
25 Barwert Energiekosten Versorgung durch OPP-Partner oder Vermister Euro - - -
26
27 Barwert Zinskosten / Zinsertrage Euro - -2.931.376 - 14.344.671
28 Barwert Investitionzskosten / Tilgung Euro - 5.865.069 - 10.622 810 - 23.976.016
23
30 Barwert Mistertrdge Euro
21 Barwert Mietaufwande Euro
32 Barwert Sonstige Ertrige Euro
EE] Barwert Sonstige Aufwinde Euro
24
35 Ausgabenbarwert Euro = 53.523.061 = 55.734.463 = 75.744.254
36
El Grundstiicks- und Gebaudesachwert Euro 344.494 7.008.632 344.494
a7
48 Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert Eure - 53.178.567 -48.725.831 - 75.399.759
49
el BUCHWERTENTWICKLUNG
74
b8 SALDIERTER RESSQURCENVERBRAUCH (nominal)
96
a7 Ressourcenverbrauch / Summe der Aufwendungen und Ertrige nach NKF-Terminologie Euro - 100.429.732 - 96.453.656 - 108.822.208
98
99 I [Buchwert am Ende der Betrachtungsdauer (neminal} 1 Euro 1.486.953 5.881.374 20.419.286
100|
101 Saldierter Ressourcenverbrauch (neminal) Euro -98.942.779 - 90.572.283 - 88.402.923

Abbildung 34: Ergebnisse Detailansicht in komprimierter Form (,geschlossene Gruppierungen‘) auf Variantenebene

1.6.3 Auswertung und Interpretation der Kosten-Nutzen-Bewertung

Um eine Aussage zur wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit, der im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs unter-
suchten Varianten zu erméglichen, werden die monetéaren Ergebnisse (Zeilen 16 bis 20) gemal der Ergebnis-
kennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’) und die Nutzenbewertung der NWA (Zeilen 22 bis 31) zu
einer Kosten-Nutzen-Bewertung zusammengefihrt, wobei die monetare Bewertung mit bspw. 60 % (Zelle G18,
118) und die Nutzenbewertung (Zelle G31, 131) mit 40 % in die Gesamtbewertung einflie3en.

Hierzu werden zunachst im Rechenmodell automatisiert die monetaren Ergebnisse in Punktewerte umgerech-
net*’. Diese Punktewerte (Teil A) werden nachfolgend mit den Punktewerten aus der Nutzwertanalyse (Teil B)
addiert, zu einem Gesamtergebnis zusammengefihrt und in eine Rangfolge (Zeile 36) gebracht. Im Gesamter-
gebnis (Zeile 35) wird ausgewiesen, welche Variante unter Beriicksichtigung sowohl der monetéren Ergebnisse
als auch der Nutzenwirkungen die insgesamt wirtschaftlichste ist.

Fortfihrungsvariante Variante 2 -

Variante - Variantenkurzbezeichnung Neubau in Eigenrealisierung

(
13 Fortfuhrung des Bestandes

Variante - akiv / nicht akiiv

Variante 1-
Optimierung des Bestandes

Variante 3 - Variante 4 -
Neubau als OPP-Modell Mischvariante

s aktiv. aktiv. aktiv. aktiv. aktiv.

A. Monetares Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs Gewichtung Gewichtung
s [Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert | [ 52388526 € ] [ - 48725831 € ] [ - 49441686 € ] [ - 41986616 € ] [ 53832857 €
19 [ cewiontete Punkte der Variante zu . gerundet | ™ H £ ‘ Doemng  _Pnie | Betistg _Pus Cevenng e Do P | Penewg i

B. Nicht-monetiires Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs

25 Zeitlicher Aspekt & X ¥ X E X ¥ X 44 28
26 it b it 8 12 84
27 10! 0 50
28 8 44 8
29 10 5, 7, 0 0 ,00
30 - Punkte der Variante zu B 100% 15,00 2000 3084 31,00 18,10

51 Punkie der Variante zu B, (gerundet) 0% % ] 194 258 398 400 234

52

EEl Gesamtergebnis der Variante aus A. und B.

::

35 [ der Variante aus A.und B. (gerundet) 1 [

36 Rangfolge |

100%

| 645 761 891 1.000 664
Abbildung 35: Ergebnisblatt ,Kosten-Nutzen-Bewertung'

47 Die zugrundeliegende Vorgehensweise zur Ermittlung von Punktewerten aus den monetdren Ergebnissen wird in Teil A, Kap. 3.11 erlautert.
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Die Summe der gewichteten Punkte aus der monetéaren Betrachtung und aus der Nutzenbewertung erméglicht
damit eine Gesamtbewertung jeder Variante und einen Vergleich bzw. die Aufstellung eines Rankings aller be-
trachteten Varianten zur Deckung des identifizierten Handlungsbedarfes. Die Variante mit der hochsten Gesamt-
punktzahl, die sich aus der Bepunktung des monetéaren (Teil A) und der des qualitativen Ergebnisses (Teil B)
zusammensetzt, ist als die insgesamt wirtschaftlichste Variante zu bewerten.

Das Ergebnis der Kosten-Nutzen-Bewertung wird im Ergebnisblatt ,Ergebnistubersicht’ abgebildet (vgl. Teil B,
Kap. 1.6.1).

1.6.4 Haushaltsdarstellung

Zur Ableitung der im Rechenmodell erzeugten Zahlungsstrome auf die kommunale Haushaltsplanung dient das
Ergebnisblatt ,Haushaltsdarstellung‘. Im Hinblick auf den notwendigen NKF-Bezug wird hierbei auf die Zahlungs-
strome zur Ermittlung der Ergebniskennzahl ‘Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)’ abgestellt (vgl. Teil A,
Kap. 1.5). Im Blatt ,Haushaltsdarstellung' kann die jahrliche Haushaltsbelastung aus der Errichtungsphase sowie
aus der Nutzungsphase fir alle Varianten und Teilprojekte abgelesen werden. Die Zusammenfassung in Betrach-
tungszeitraumen kann individuell durch den Anwender angepasst werden, bspw. fir die Nutzungsphase in eine
funfjahrliche Haushaltsbelastung. Hierzu wird in der Zeile 6 die Eingabe einer beliebigen Anzahl an Jahresschei-
ben ermdoglicht.

3 2025 2030
4 Defintion Parameter Einheit Summe bis bis
5 2028 2030
3 Eingabe Jahresscheiben Eingabezellen 5 1

Abbildung 36: Eingabe von Jahresscheiben im Blatt ,Haushaltsdarstellung’

Auch in diesem Blatt wurden Gruppierungen voreingestellt, so dass fur jede Variante (inklusive Teilprojekten)
entweder sehr komprimierte Ergebnisse fir die Haushaltsdarstellung, oder auch eine Detaillibersicht aller haus-
haltsrelevanten Kosten- und Erléspositionen dargestellt werden kann.




60

1 Haushaltsdarstellung

3 2025 2026 2027

4 Definition Parameter Einhet Summe bis bis biz

5 2025 2026 2027

3 Eingabe Jahresscheiben 1 : 1 : 1

|E| 148 Zwischensumme Abschreibungen / Auflésungen SoPo Euro - 6.335.768 - 48.695 - 48.695 - 48.695
149
150 Ressourcenverbrauch (Summe der Aufwendungen und Ertriige nach NKF-Terminologie) Euro - 45.446.697 - 518.225 -533.235 - 548.801
151 Ressourcenverbrauch (Summe der Aufwendungen und Ertrdge nach NKF-Terminclogie) @ p.a. Euro - 940.572 - 518.225 - 533235 - 548.801
152
153 Summe der nominalen Ausgaben Euro - 43.498.883 - 469.530 - 484.540 - 500.105
154 Summe der nominalen Ausgaben @ p.a. Euro - 891.876 - 489.530 - 484 540 - 500.105
155
156
157
158 Interimsldsungen & Nicht aktivierbare Kosten + Abriss Euro - - - -
159 Personalgingatz und Controlling der Verwaltung Euro -1.388.632 -21.485 -21.981 -22.489
160
161 Gesamtbetriebskosten vor Errichtung Euro - - - -
162 Betriebzskosten fir Leistungen in Eigenregie Euro -12.581.552 - 194,664 -199.160 -203.7681
163 Betriebskosten bei Leistungserbringung durch OPP-Partner oder Vermister Euro - - - -
164 Instandsetzung fir Leistungen in Eigenregie Euro -4.617.064 -34.220 -35.084 - 38.051
165 Instandsetzung bei Leistungserbringung durch OPP-Partner oder Vermieter Euro - - - -
166 Energiekosten Versorgung in Eigenregie Euro -5.568.562 -51.518 - 54281 - B7.167
167 Energiekosten Versorgung durch OPP-Partner oder Vermigter Euro - - - -
168
169 Zinzkosten / Zinsertrige Euro - - - -
170 Investitionskosten/Tilgung Euro -2.691.854 - - -
171
172 Wistertriges Euro - - - -
173 Migtaufwiénde Euro - - - -
174 Sonstige Ertrige Euro - - - -
175 Sonstige Aufwédnde Euro - - - -
176
177 Abschreibungen Grundstick Euro - - - -
178 Abschreibungen Gebdude vor Errichtung Euro - - - -
179 Abschreibungen Gebdude nach Errichtung und ggf. Kemponenten Euro - 4.065.052 -34.330 -34.330 -34.330
180 Aufldsung Sonderposten ver Errichtung Euro - - - -
181 Aufldsung Sonderposten nach Errichtung Euro - - - -
=) 182 Zwischensumme Abschreibungen / Aufldsungen SoPo Euro - 4.065.052 -34.330 - 34.330 -34.330

183

184 Ressourcenverbrauch (Summe der Aufwendungen und Ertrige nach NKF-Terminologie) Euro - 29.220.862 - 346.217 - 355.837 - 365.798
185 Ressourcenverbrauch (Summe der Aufivendungen und Ertrége nach NKF-Terminologie) @ p.a. Euro - 609.065 - 346.217 - 355.837 - 365.798
186

187 Summe der nominalen Ausgaben Euro - 27.647.664 - 311.887 - 321.507 - 331.468
188 Summe der nominalen Ausgaben @ p.a. Euro - 574.735 - 311.887 - 321.507 - 331.468

Abbildung 37: Auszug einer ,Haushaltsdarstellung® fur ein Teilprojekt einer Variante

1.6.5 Kennzahlen

Das Ergebnisblatt ,Kennzahlen’ fasst ausgewahlte Kostengrof3en flr investitionsbezogene Kosten, Nutzungskos-
ten und Nachhaltigkeitsaspekte tbersichtlich zusammen (z. B. Flache m? BGF je Nutzer, Gesamtinvestitionskos-
ten je m? BGF oder Warme- und Kalteenergiekosten je m? BGF und Jahr).

Auch hier kann der Anwender aufgrund der voreingestellten Gruppierungen zwischen einer komprimierten Uber-
sicht, die nur die Varianten und die Kennzahlen darstellt, und einer sehr detaillierten Ubersicht (fiir die einzelnen
Teilprojekte und Unterkriterien) wéahlen. In der nachfolgenden Abbildung sind exemplarisch einige voreingestellte
Gruppierung geoffnet dargestellt.




61

7 Definition Parameter Einheit
" : : Variante 1 -
‘Variante - Variantenkurzbezeichnung Optimierung des Bestandes
8 . y
= Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstitte Gesamt
Investitionsbezogen
16 Fliche m* BGF/Nutzer 9,88 5,69 15,20 8.69
Investitionsbezogen
23 Summe KG 300 + KG 400 (ohne Risiko und Indizierung) Euro/m® BGF - - 2163 461
24 Aaster L - - AR IR
25 ke S RERE LT HE TLEE
IE‘ 26 Gesamtinvestitionskosten (ohne Risiko und Indizierung) Euro/m? BGF - - 3276 699
27 Aweren Lt - - AITIIET LRI IET
28 e AR REEE SR 1R L
E| 29 Summe KG 300 + KG 400 (ohne Rigiko und Indizierung) Euro/Nutzer - - 32.878 4.010
E‘ 32 Gesamtinvestitienskosten (ohne Risiko und Indizierung) Euro/Nutzer - - 49.200 6.073
E‘ 35 Technisierungsgrad (Werhdlnis KG 400 zu KG 300 + KG 400 Eingabewerte) Prozent -% -% 26,40 % 26,40 %
+ 38
29
f!?
42 Instandsetzungskosten Euro p.a./m* BGF 18,01 14,39 8,54 14,95
E‘ 45 Betriebskosten (ohne Medien) - flichenbezogen Euro p.a./m? BGF 75,16 87,56 75,16 78,73
E‘ 48 Betriebskosten (ohne Medien) - nutzerbezogen Euro p.a./Nutzer 74221 458 81 1.142 44 684,07
E‘ 51 Stromkosten Euro p.a./m* BGF 1525 16,60 283 12,99
E| 54 ‘Warme- und Kitteenergiekosten Euro p.a./m* BGF 573 873 37 6,16
55 Aasren Lt SEERT AEERT EEAE ARSI
56 ke S Reze LT FERR SLEE
IE‘ 57 Wasserkosten Euro p.a.fm* BGF 076 229 0,76 1,20
Nachhaltigkeit
63 Strombedarf - flichenbezogen kWh p.a./m* BGF 48,10 52,35 8,93 40,97
64 Sedart Abbpa Ao ML ATERE FRIFAT
65 ke S RERE LT HE TLEE
E‘ 66 Strombedarf - nutzerbezogen kWh p.a./Nutzer 475,00 298,13 135,66 355,97
E| 69 ‘Warme- und Kitteenergiebedarf - fidchenbezogen kWh p.a./m* BGF 4521 68,83 37,33 50,32
E‘ 72 ‘Warme- und Kilteenergiebedarf - nutzerbezogen KWh p.a./Nutzer 448 42 391,95 567,35 437,26
E‘ 75 Emissionen als CO,-Aquivalent Bauwerk kgim® BGF - - 72,04 15,37
i! 78 Emissionen als CO;-Aquivalent Betrieb kg/m® BGF*a 40,95 50,66 S ——,38,01

Abbildung 38: Ausweis zu den Investitions-, Nutzungskosten und Nachhaltigkeitsaspekten im Blatt ,Kennzahlen®

1.7 Anwendung Erfolgskontrolle / Wirtschaftlichkeitsnachweis

Der Anwender kann die Variante, fur die sich die Kommune nach Durchfiihrung eines Wirtschaftlichkeitsver-
gleichs als Umsetzungsvariante entschieden hat, zu einem (spéateren) Zeitpunkt (z. B. anhand eines verbindlichen
Angebotes oder anhand der tatsachlichen Errichtungs- oder Betriebskosten), mit Hilfe der Blatter ,Erfolgskontrolle
WN Lineare Ann‘ und ,Erfolgskontrolle WN NichtlinAnn‘ mit den urspriinglichen Annahmen des Wirtschaftlich-
keitsvergleiches abgleichen.

Im Blatt ,Erfolgskontrolle WN Lineare Ann’, Zelle F6 kann Uber ein Drop-Down-Meni zwischen den Méglichkeiten
,Nachweis' und ,Erfolgskontrolle‘ ausgewahlt werden. Abhangig von der Auswahl verandern sich die Eingabe-
mdoglichkeiten der Spalten P bis R. Die Variante, die als (urspringliche) Vergleichsvariante dienen soll, wird so-
wohl beim Wirtschaftlichkeitsnachweis, als auch bei der Erfolgskontrolle Giber den Schalter in der Zelle F7 ausge-
wahlt.

In den Zeilen 17 bis 54 des Blattes ,Erfolgskontrolle WN Lineare Ann‘ kénnen die allgemeinen Modell- und Pro-
jektannahmen an die aktuelleren Gegebenheiten / Erkenntnisse angepasst werden.

Eine Anpassung der variantenspezifischen Annahmen um aktuellere Werte kann in den Zeilen 58 bis 213 erfol-
gen.

Falls der Anwender in Zelle F6 die Option ,Nachweis' auswahlt, miissen zwingend alle Eingabefelder der Spalten
L bis N befillt werden. In diesem Fall werden zwei unterschiedliche Varianten verglichen und es soll gezeigt
werden, ob sich die monetare Vorteilhaftigkeit der gewahlten Umsetzungsvariante (z. B. ,OPP‘) auch im vorlie-
genden Angebot des besten Bieters bestatigt. Bis auf wenige Ausnahmen werden im Wirtschaftlichkeitsvergleich
und im Wirtschaftlichkeitsnachweis die gleichen Parameter eingegeben. Unterschiede ergeben sich im Wesentli-
chen daraus, dass im Wirtschaftlichkeitsvergleich in der Regel mehrere und im Wirtschaftlichkeitsnachweis nur
zwei Varianten (ausgewahlte Umsetzungsvariante aus dem Wirtschaftlichkeitsvergleich und Ergebnis des Verga-
beverfahrens) miteinander verglichen werden.
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In einem Wirtschaftlichkeitsvergleich wird eine Bauzwischenfinanzierung auf Basis der vom Anwender eingege-
benen Parameter berechnet und in die weiteren Berechnungsschritte einbezogen. Fir einen Wirtschaftlichkeits-
nachweis besteht im Rechenmodell die Mdglichkeit, in der zusétzlich bereitgestellten Eingabezelle in Zeile 93
eine direkte Eingabe der absoluten Zinskosten aus dem Angebot des Bieters vorzunehmen. Diese Vorgehens-
weise kann hilfreich sein, wenn die genaue Systematik der Kalkulation aus dem Bieterangebot nicht bekannt ist
oder Abweichungen zur im Rechenmodell hinterlegten Berechnungsmethode bestehen.

Gleiches gilt fur die Eingabe der Investitionskosten und der daraus resultierenden langfristigen Finanzierung.
Auch hier besteht die Mdglichkeit, die langfristigen Tilgungs- und Zinszahlungen durch die Eingabe eines inves-
tiven Entgelts (Zeile 91) zu ,lberschreiben‘. Diese Vorgehensweise bietet sich bei der Betrachtung einer OPP-
Beschaffungsvariante an, bei der dem Angebot des Bieters keine eindeutigen Angaben zur Berechnungsmethode
der Finanzierung entnommen werden kdnnen. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten sind dennoch zu erfas-
sen, da sie fur die bilanzielle Betrachtung und die Ermittlung des 'Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)'
bendtigt werden.

Fir den Fall, dass der Anwender die Option ,Erfolgskontrolle* auswahlt, wird fir solche Eingabefelder, in denen
keine neuen Werte enthalten sind, auf die ursprunglich eingegebenen Parameter zuriickgegriffen. Bei einer Er-
folgskontrolle wird dieselbe Variante im Zeitpunkt der Erstellung des (ursprunglichen) Wirtschaftlichkeitsver-
gleichs gegeniiber einem spéateren Stand im Rahmen der MalRhahmenentwicklung mit dem Zweck verglichen,
die Prognosegite / -belastbarkeit der Ursprungswerte im Nachgang zu kontrollieren. Hier ergibt es demzufolge
Sinn, auf die urspriinglichen Werte Bezug zu nehmen, wenn keine Anderungen eingetreten sind; die Prognose
demzufolge eintrat.

Die Ergebnisse einer Erfolgskontrolle oder eines Wirtschaftlichkeitsnachweises werden auf dem Blatt ,Ergebnisse
Erfolgskontrolle WN' dargestellt und mit den Ergebnissen der urspringlichen Umsetzungsvariante verglichen.

Auf diese Weise kann zum einen festgestellt werden, inwieweit die prognostizierten Ergebnisse des Wirtschaft-
lichkeitsvergleichs mit denen des z. B. verbindlichen Angebotes Ubereinstimmen und eine monetéare Vorteilhaf-
tigkeit gegenulber anderen Varianten gewahrt bleibt und zum anderen eine Erfolgskontrolle in den weiteren Pha-
sen der MalBnahmenumsetzung erfolgen, die als Einstieg in ein Projektcontrolling dienen kann.
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2 Fiktiver Beispielfall ,Schulcampus Musterhausen’

Am fiktiven Beispielfall ,Schulcampus der Gemeinde Musterhausen®‘ wird im Folgenden beschrieben, wie der An-
wender die relevanten Annahmen und Daten in das Rechenmodel eintrdgt und in Ergdnzung zum monetaren
Ergebnis eine Nutzwertanalyse durchfiihren kann (vgl. Teil B, Kap. 2.62 und 2.63).

AnschlieBend wird beschrieben, wie die Tragféhigkeit der Ergebnisse mittels einer Sensitivitats- und Szenario-
analyse uberpruft werden kann (vgl. Teil B, Kap. 2.6). In den folgenden Kapitel 2.5 werden die Ergebnisse aus
der monetaren Untersuchung sowie in Kapitel 2.6 die anhand einer Kosten-Nutzen-Bewertung zusammengefass-
ten Ergebnisse aus monetérer und qualitativer Untersuchung erlautert. In Kapitel 2.7 wird dargelegt, wie der An-
wender begleitend bzw. abschlief3end eine Erfolgskontrolle bzw. einen Wirtschaftlichkeitsnachweis durchfihren
kann.

2.1 Fallbeschreibung und Variantendefinition

Die Gemeinde Musterhausen verfligt tber einen Schulcampus bestehend aus den Einzelgebauden einer Grund-
schule, einer 2-Feld-Sporthalle und einer Kindertagesstatte. Der Schulcampus wurde im Jahr 1980 errichtet.

Die Grundschule und die 2-Feld-Sporthalle wurden im Jahr 2002 vollstandig saniert. Fir diese Gebaude sind
keine erneuten umfassenden Baumaf3nahmen hinsichtlich einer Modernisierung / Sanierung angedacht. Jedoch
kam es zu leichten Schaden und altersbedingten Abnutzungen an Dachrinnen, Dachanschlissen, Fenstern und
Turen sowie den Auf3enanstrichen der Fassade der Grundschule und der 2-Feld-Sporthalle. Hierfir sollen ent-
sprechende MalRnahmen durchgefiihrt werden, um den Sollzustand wiederherzustellen.

Die baulichen Gegebenheiten der Kindertagesstéatte kdnnen zwar den kommenden Mehrbedarf aus der demo-
graphischen Entwicklung Uber einen Umbau abdecken, jedoch blieb die Kindertagesstatte seit ihrer Baufertigstel-
lung im Jahr 1980 unsaniert. Es wurden lediglich zwingend erforderliche Instandsetzungsmafinahmen durchge-
fahrt. Aufgrund der notwendigen UmbaumaRnahmen, der hohen Energieverbrauche und dem mangelhaften bau-
lichen Zustand wird eine umfangreiche Modernisierung in Betracht gezogen.

Des Weiteren verfligt die Gemeinde Musterhausen Uber ein zentraler gelegenes und zur Schulnutzung geeigne-
tes Grundstiick an einem anderen Standort. Fir die Unterbringung der Kindertagesstatte ist aus Sicht der Ge-
meinde auch grundsatzlich eine externe Anmietung denkbar.

Grundsatzlich strebt die Gemeinde Musterhausen an, bei Modernisierungen / Sanierungen den Effizienzhaus
Standard 55 und bei Neubauten den Effizienzhaus Standard 40 umzusetzen.

Aufgrund der demographischen Entwicklung innerhalb der Gemeinde und des baulichen Zustands der Kita ist es
erforderlich, in dieser Sache aktiv zu werden. Abbildung 39 fasst die Ausgangssituation der Einzelgebaude des
Schulcampus grafisch zusammen.
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Gruncischule

Gebaudebestand aus dem Jahr
1980, wurde im Jahr 2002
kernsaniert

Leichte Schaden und altersbedingte
Abnutzungen

Maknahmen erforderlich

Maogliche Realisierungen:
- Instandsetzungen

- Neubau auf alternativem
Grundstick

Teilprojekt 1

2-Feld-Sporthalle

Gebaudebestand aus dem Jahr
1980, wurde im Jahr 2002
kernsaniert

Leichte Schaden und altersbedingte
Abnutzungen

Marknahmen erforderlich

Maogliche Realisierungen:
- Instandsetzungen

- Neubau auf alternativem
Grundstiick

Teilprojekt 2

Gebaudebestand aus dem Jahr
1980, wurde bisher nicht saniert

Flachenmehrbedarf, mangelhafter
baulicher Zustand und zu hohe
Energieverbrauche

Mainahmen erforderlich

Mégliche Realisierungen:
- Modernisierung

- Neubau auf alternativem
Grundstiick

- Anmietung

Teilprojekt 3

Abbildung 39: Zusammenfassung der Fallbeschreibung

Auf Basis dieser Ausgangslage und der bestehenden Bedarfsplanung wurden durch die Verwaltung verschiedene
Handlungsalternativen erortert und gepruft. Im Ergebnis wurden folgende flnf Varianten als Gegenstand des
Wirtschaftlichkeitsvergleichs festgelegt:

e F-Variante: Fortfihrung des Gebaudebestands / nur nétigste InstandsetzungsmalRhahmen

e Variante 1: In Eigenrealisierung Modernisierung / Sanierung (bauliche Optimierung) der Kita sowie In-
standsetzungen an der Grundschule und 2-Feld-Sporthalle

e Variante 2: In Eigenrealisierung Neubau des gesamten Campus (aller Teilprojekte: Schulgebaude inkl.
der 2-Feld-Sporthalle und Kita) am alternativen Standort und Abriss der Bestandsgebaude (Verbleib der
Grundstiicke im kommunalen Vermodgen) auf dem bisherigen Grundstiick

e Variante 3: Im Rahmen eines OPP-Modells Neubau des gesamten Campus (aller Teilprojekte: Schulbau
inkl. der 2-Feld-Sporthalle und Kita) am alternativen Standort und Abriss der Bestandsgebaude (Ver-
bleib der Grundstiicke im kommunalen Vermdgen) auf dem bisherigen Grundstick.

e Variante 4: Als Mischvariante werden in Eigenrealisierung Instandsetzungen an der Grundschule und
der 2-Feld-Sporthalle durchgefiihrt sowie die Anmietung eines Gebaudes (Baujahr 2015, guter baulicher
Zustand) fur die Kindertagesstéatte von Dritten vorgesehen. Es erfolgt ein Abriss der bestehenden Kin-
dertagesstatte (Verbleib der Grundstiicke im kommunalen Vermdgen) auf dem bisherigen Grundstuck.
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2.2 Eingabeschritte im Modell

2.2.1 Einstieg in das Rechenmodell

Im ersten Ubersichtsblatt ,Deckblatt’ findet der Anwender der Gemeinde Musterhausen allgemeine Informationen
zum Rechenmodell. Im zweiten Ubersichtsblatt ,Ubersicht’ werden Hinweise zu den Arbeitsblattern (Spalte E),
sowie Erlauterungen zu den unterschiedlichen Schriftfarben und den im Rechenmodell verwendeten Farbcodes
gegeben.

2.2.2 Cockpit

Fur die Anlage der zu untersuchenden Varianten des Beispielfalls und zur Durchfiihrung einer monetaren Unter-
suchung sind fur die Eingabe der individuellen Annahmen zum Projekt die Tabellenblatter ,Cockpit’, ,Lineare An-
nahmen*‘ und ,Nichtlineare Annahmen* relevant.

Zur Durchfiihrung einer qualitativen Untersuchung ist ergdnzend das Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)‘ und zur
Durchfiihrung einer Sensitivitats- oder Szenarioanalyse zusétzlich das Blatt ,SensSzenAnalyse’ relevant. Einga-
ben zur Durchfiihrung eines Wirtschaftlichkeitsnachweises bzw. einer Erfolgskontrolle sind in den Tabellenblét-
tern ,Erfolgskontrolle WN Lineare Ann‘ und ,Erfolgskontrolle WN NichtlinAnn‘ vorzunehmen. Eingaben in den ge-
nannten Tabellenbléttern erfolgen ausschlief3lich in den hellblauen Zellen.

In allen Ubrigen Blattern im Rechenmodell werden keine Eingaben vorgenommen.

Im Blatt ,Cockpit' sind Ubergeordnete Angaben wie der Projektname (hier: ,Schulcampus Musterhausen’), der
MaRnahmentrager sowie Kontaktinformationen (Name, E-Mail-Adresse o. &.) zu hinterlegen.

é Projektname Schulcampus Musterhausen

}2 Projekttrager MaBnahmentrager

g Kontaktdaten Anwender Name, E-Mail-Adresse

i; Organisationseinheit / Fachbereich Organisationseinheit / Fachbereich
16 Datum 01.10.2024

Abbildung 40: Eingabe Projektname im Blatt ,Cockpit’, Zeile 8

Das Datum im Cockpit (Zelle 116) bezieht sich auf das Datum der Durchflihrung des Wirtschaftlichkeitsvergleichs.
Das ,Startdatum Excel-Modell Betrachtungsdauer’ im Blatt ,Lineare Annahmen’ kann hiervon durchaus abwei-
chen.

In der Rubrik ,Aktivierung und Kurzbeschreibung der Varianten‘ (Zeilen 21 bis 26) sind die zu untersuchenden
Varianten sowie die jeweiligen Variantenkurzbeschreibungen, die in den weiteren Blattern des Rechenmodells
automatisch aufgenommen werden, zu hinterlegen.

Die Fortfihrungsvariante wird als ,Fortfiihrung des Bestandes' (Zelle 121), die Variante 1 als ,Optimierung des
Bestandes’ im Sinne einer Instandsetzung bzw. Modernisierung / Sanierung in Eigenregie (Zelle 122), die Vari-
ante 2 als ,Neubau in Eigenrealisierung‘ (Zelle 123), die Variante 3 als ,Neubau als OPP-Modell* (Zelle 124) und
die Variante 4 als ,Mischvariante (Zelle 125) bezeichnet.

Da im fiktiven Beispielfall ein Variantenvergleich fir die F-Variante, die Optimierung des Bestandes in Eigenrea-
lisierung, den Neubau in Eigenrealisierung, den Neubau als OPP-Variante sowie eine Mischvariante geprift wer-
den soll, werden diese Varianten in den Zellen G21 bis G25 auf ,aktiv' gesetzt und die Bezeichnung der Varianten
in den Zellen 121 bis 125 eingetragen.
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20 Aktivierung und Kurzbezeichnung der Varianten
21 Fortfuhrungsvariante (F-Variante) aktiv Fortfuhrung des Bestandes

22 Variante 1 aktiv Optimierung des Bestandes

23 Variante 2 aktiv Neubau in Eigenrealisierung

24 Variante 3 aktiv Neubau als OPP-Modell

25 Variante 4 aktiv Mischvariante

26 Variante 5 nicht aktiv

Abbildung 41: Festlegung Varianten im Blatt ,Cockpit’, Zeilen 21-26

Im Beispielfall ist vorgesehen, dass neben der monetéren Untersuchung auch eine Nutzwertanalyse durchge-
fahrt werden soll. Daher ist die Zelle G28 liber das Drop-Down-Menu mit jja' zu beflllen. Fir diesen Fall muss ist
dann in Zelle G29 auch festzulegen, in welchem Verhéltnis das Ergebnis der monetéren Untersuchung zum Er-
gebnis der qualitativen Untersuchung innerhalb der Kosten-Nutzen-bewertung als Gesamtergebnis, gewichtet
werden soll. Im Beispielfall wurde die Empfehlung einer NWA-Gewichtung von 40 % umgesetzt.

Ebenso wird im Beispielfall die F-Variante als eine tatséchlich denkbare Variante in den Wirtschaftlichkeitsver-
gleich einbezogen. Fur diesen Fall ist Uber das Drop-Down-Meni die Zelle G31 ,Ergebnis F-Variante auswei-
sen‘ mit jja‘* zu befillen. Es gibt durchaus MaRnahmen, bei denen die F-Variante hingegen keine echte Hand-
lungsalternative mehr darstellt. Dennoch werden die Daten aus der F-Variante dann beispielsweise fur die Be-
triebskosten der Varianten 1 bis 4 vom Baubeginn bis zur Baufertigstellung dieser Varianten benétigt. Fur diesen
nicht selten vorkommenden Fall ist dann Zelle G31 mit ,nein‘ zu befillen.

In der Rubrik ,Variantendefinition‘ werden auch fir die Teilprojekte der einzelnen Varianten Bezeichnungen
vergeben (Zeilen 36, 40, 45, 50 und 55) und jedes Teilprojekt jeder Variante hinsichtlich seiner Realisierungs-
und Beschaffungsform Uber die Auswahl der Drop-Down-MenUs naher definiert.

33 | Variantendefinition Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

34

35 - i _— Adwidaring Fagbaoyiadt aktiv aktiv aktiv

36 el L B L L) Saraininung Fadpaiade Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte

37 Fortflihrung des Bestandes | Flaalninanaseanants Instandsetzung Instandsetzung Instandsetzung

38

38 Variante 1 Ay Tagongiade aktiv aktiv akdiv

a0 ) Sansizhncag Fodoniab Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
- . Modernisierung /

. Optimierung des Bestandes Flaafiniarargneananis Instandsetzung Instandsetzung Sanierung

42 Bk i anianis Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

43

44 Variante 2 Adtriiarng Tagdbagiade aktiv akdiv akdiv

45 i Sansizhncg Fodoaiab Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte

46 - . | Aealimseanans MNeubau Meubau Meubau

a7 Neubau in Eigenrealisierung Saschadrganants Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

48

49 Variante 3 Adwidaring Fagbaoyiadt aktiv aktiv aktiv

50 i Baraishnng Tadonoiads Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte

51 . | Feslisisgeeanans MNeubau Meubau Meubau

52 ' Neupau als OPF-odell L Rsschafngsianiane 5pp (ol GEp

53

54 Variante 4 Adtriiarng Tagdbagiade aktiv akdiv akdiv

55 i Sansizhncg Fodoaiab Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
. . Keine baulichen

= Mischvariante Flaafiniararganianis Instandsetzung Instandsetzung Maknahmen

57 Fasohafngseananta Eigenrealisierung Eigenrealisierung Anmietung von Dritten

Abbildung 42: Festlegung Varianten im Blatt ,Cockpit‘, Zeilen 35-62

Die grundlegende Anlage der zu untersuchenden Varianten und der Struktur des Wirtschaftlichkeitsvergleichs ist
damit abgeschlossen. Die Beflllung der Varianten und Teilprojekte mit den notwendigen Daten und Informationen
erfolgt nun im Blatt ,Lineare Annahmen’.
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2.2.3 Lineare Annahmen

Im Blatt ,Lineare Annahmen‘ werden automatisiert die aus dem Cockpit abgeleiteten Varianten- und Teilprojekt-
bezeichnungen dargestellt (Zeilen 8 bis 13). Fir die Beflllung der Varianten und Teilprojekte mit den Annahmen
und Daten ist das Blatt aufgegliedert in zwei Bereiche:

N T e e T R et nareta: Hier sind generelle zeitliche Angaben zum Modell (Start-
datum des Excel-Modells und Betrachtungsdauer), zur jeweiligen Variante bzw. dem jeweiligen
Teilprojekt (Startdatum und Lénge der Errichtungs- sowie der Nutzungs- bzw. Anmietungsphase),
zur Indizierung und Diskontierung sowie vermégensbezogene Angaben nach NKF zu Betrach-
tungsbeginn einzutragen (Zeilen 17 bis 54).

VEERCTS oAl CWAaEInlEN: Hier sind Annahmen einzutragen, die fur alle in den Wirtschaft-
lichkeitsvergleich einbezogenen Varianten / Teilprojekte individuell getroffen werden (Zeilen 58 bis
207).

INEEEICH iR El@allgemeinen Modell- und ProjektannahmengaV=Ks EI@variantenspezifischen AnnahmengSialsRial

den hellblauen Zellen Eingaben vorzunehmen bzgl.:

Zeitangaben

Indizierung / Diskontierung

Vermogensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn
Flachen- und Nutzerangaben

Aktivierungsfahige Gesamtherstellungskosten nach DIN 276 (brutto) und Erwerbskosten Bestands-
gebaude

Betrachtung Gebaudesachwert
Berucksichtigung der zirkularen Wertschopfung / cradle-to-cradle (Eingabe optional)

Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk / Emissionen als CO2-Aquivalent nach DIN EN 15978 (Eingabe
optional)

Finanzierung
Betriebskosten ohne Medienverbrauche (brutto) nach GEFMA

Medienverbrauche/-kosten (brutto) / Nachhaltigkeitsaspekte Betrieb / Emissionen als CO2-Aquiva-
lent

Personaleinsatz und Controlling der Verwaltung (brutto)
Risikofaktoren Kosten, Ertrage und Aufwendungen

Betriebliche Ertrage und Aufwéande (brutto)

Im Bereich der gibt der Anwender in der Rubrik Zeitangaben zu-
nachst das ,Startdatum Excel-Modell & Betrachtungsdauer* ein. Hierbei handelt es sich (ggf. abweichend von
Zelle 116 im Cockpit) um den Zeitpunkt, ab dem im Rechenmodell die Berechnungen beginnen (Zelle F19). Im
Beispielfall wurde das Startdatum auf den 1. Januar 2025 festgelegt. Die gewdahlte Betrachtungsdauer betragt
einschlief3lich der Vorlauf- und Errichtungsphase, die im Beispielfall je nach betrachteter Variante 12 bis 48 Mo-
nate betragen, fir alle Varianten 40 Jahre.
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pEY ALLGEMEINE MODELL- UND PROJEKTANNAHMEN

16

17 | Zeitangaben

18 | |

19 Startdatum Excel-Modell & Betrachtungsdauer (fiir alle Varianten) 01.Jan.2025 :Datum 01.Jan.2025 01.Jan.2025 01.Jan.2025
20 Betrachtungsdauer (fiir alle Varianten) 40,00 Jahre 40,00 40,00 40,00
21 Enddatum Betrachtungsdauer (fir alle Varianten) 31.Dez.2064 Datum 31.Dez.2064 31.Dez.2064 31.Dez.2064
22

23 Startdatum Errichtungsphase Datum 01.Jan.2026
24 Lange Errichtungsphase Monate 48
25 Enddatum Errichtungsphase Datum 31.Dez 2029

Abbildung 43: Eingabe Startdatum, Betrachtungsdauer und Léange Errichtungsphase im Blatt ,Lineare Annahmen* fir Variante
1, Zeilen 19-24

Die Betrachtungsdauer wird im Rechenmodell immer automatisch fur alle Varianten gleichgesetzt, um die Ver-
gleichbarkeit der Ergebnisse sicherzustellen.

In einem weiteren Schritt sind vom Anwender variantenspezifische Annahmen in die hellblauen Eingabefelder
einzutragen. Diese betreffen

e das Startdatum fur die Errichtungsphase und
e die Lange der Errichtungsphase.

Waéhrend das ,Startdatum Excel-Modell & Betrachtungsdauer* variantenibergreifend auf den 01. Januar 2025
gesetzt wurde, sind die Errichtungsphasen entsprechend der baulichen Aufgaben der einzelnen Varianten bzw.
Teilprojekte unterschiedlich lang. Auf Grundlage der vorgenommenen Eingaben berechnet das Rechenmodell fir
alle Varianten bzw. Teilprojekte das Enddatum fur die Errichtungsphase sowie das sich daraus ableitende Start-
und Enddatum fir die Nutzungs- bzw. Anmietungsphase.

Variante - Variantenkurzbezeichnun ety Lo
- 9 Optimierung des Bestandes Neubau in Eigenrealisiorung

s
. Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv
Lo | Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatie Grundschuls 2-Feld-Sporthalls Kindertagesstatie
1 Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv

Realisierungsvariante Instandsetzung Instandsetzung Mademisierung / Neubau Neubau Neubau
12 Sanierung,
. Beschafungsariants E E B E
14
LY ALLGEMEINE MODELL_ UND PROJEKTANNAHMEN |
16
17| Zeitangaben
i€ L |
10 Startdatum Excel-Vodell & Betrachtungsdauer (far alle Varianten) 81931 3035 Datum 1 Jan 3038 | 07 Jan 5072 51 Jan 5038 81 Jan 508 01 Jan 025 1 Jan 3675 ]
20 Betrachtungsdauer (fir alle Varianten) 3 40,00 :Jahre 40,00 ; 40,00 40,00 40,00 40,00 40,00 {
21 Enddatum Betrachtungsdauer (ur alle Varianten) 31.5i62.2064 Datum 31.062.2064 | 1oz 2064 37.0ez.2084 31 ez 2064 312,064 31.062.2084 |
22
2 Startdatum Errichtungsphass Datum 01 Jan 2026 i Jan 5028 07 Jan 5026 1320 76251
26| Lénge Enichtungsphase Monate i | ) ) i
2 Enddatum Errichtungsphase Datum ! 57 Bez 3025 57 Blez 5029 3Tz 3623 1oz 3029 )
2
2 Startdatum Nutzungs- baw. Anmietungsphase Datum 1 Jan 308 | 07 Jan 5072 1 Jan 2530 81 Jan 5050 07 Jan 030 1 Jan 3650 ]
28 Lange Nutzungs- bzw. Anmietungsphase Jahre 40,00 40,00 35.00 35,00 35.00 35,00 |
29 Enddatum Nutzungs- bzw. Anmietungsphase (fur alle Varianten) Datum 31.Dez.2064 | 31.Dez.2064 31.Dez.2064 31.Dez.2064 31.Dez. 2064 31.Dez.2064

Abbildung 44: Eingabe Stadtdatum Errichtungs-, Nutzungs- bzw. Anmietungsphase und Lénge Errichtungs-, Nutzungs- bzw.
Anmietungsphase fur die Varianten 1 und 2 im Blatt ,Lineare Annahmen’, Zeilen 23-29

Fur alle Varianten wird in der Rubrik Indizierung / Diskontierung ein identischer Diskontierungssatz zur Diskontie-
rung der jahresbezogenen Daten Uber die Betrachtungsdauer auf ein identisches Datum (Zelle F33; im Beispiel-
fall: Bezugsdatum Diskontierung 1. Januar 2025 mit 2,70 % p.a. (Zelle F34)) festgelegt. Das Bezugsdatum der
Diskontierung sowie den Diskontierungssatz hat die Gemeinde Musterhausen anhand der einschlagigen Leitfa-
den*® definiert (vgl. hierzu auch Anlage 2 zum Handbuch). Im Beispielfall wird das Bezugsdatum der Diskontie-
rung aufgrund der anstehenden Beschlussfassung im Rat auf den Monat der Beschlussfassung gesetzt.

33 Bezugsdatum Diskontierung 01.Jan_2025 :Datum
34 Diskontierungssatz 270 % :Prozent p.a.

Abbildung 45: Eingabe Diskontierung im Blatt ,Lineare Annahmen’, Zeilen 33-34

48 vgl. z. B. Leitfaden: Wirtschaftlichkeitsvergleiche fiir immobilienwirtschaftliche MaRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-W estfa-
len des Ministeriums der Finanzen des Landes Nordrhein-Westfalen.
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Indizierung

Indizes stellen Preissteigerungsfaktoren dar. Durch diesen Faktor soll die Preisentwicklung fur die Errichtungs-
kosten, die jeweiligen Betriebskostenpositionen (Energie-, Instandsetzungs- und Betriebskosten), die Mietertrage
und -aufwénde sowie sonstigen Ertrage und Aufwendungen beriicksichtigt werden. Im Beispielfall werden fir die
Errichtungskosten der durchschnittliche Preisindex des Statistischen Bundesamtes (Preisindizes fur die Bauwirt-
schaft, Themenbereich-Code: 61261) tiber die letzten 5 Jahre (Zelle F37), fur Instandsetzungskosten uber die
letzten 20 Jahre (Zelle F40) und fur die Gibrigen Kosten Uber die letzten 10 Jahre angenommen (Zellen F39, F41
und F42). Als Startdatum der Indizierung der Errichtungs- und der Betriebskosten wurde im Beispielfall jeweils
(geman dem Zeitpunkt der Erstellung der Kostenschatzungen) der 01. Januar 2025 gewahlt (Zelle F36 bzw. F38).
Im Rechenmodell werden somit alle entsprechenden Zahlungsstrome mit den fur die jeweilige Kostengruppe ge-
wahlten Indizes Uber die Betrachtungsdauer fortgeschrieben.

31 | Indizierung / Diskontierung

32

33 Bezugsdatum Diskontierung 01 Jan 2025 :Datum

34 Diskontierungssatz 270 % :Prozent p.a.
35

36 Startdatum Indizierung Errichtungskosten 01_Jan 2025 :Datum

37 Preisindex Errichtungskosten 545 % Prozent p.a.
38 Startdatum Indizierung Betriebskosten und alle iibrigen Positionen 01.Jan.2025 :Datum

39 Preisindex Energiekosten fiir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415] 4.49 % :Prozent p.a.
40 Preisindex Instandsetzungskosten fiir Positionen [6.340] 5 45 % ‘Prozent p.a.
41 Preisindex Betriebskosten fiir alle dbrigen Positionen 231 % iProzent p.a.
4z Preisindex Mietertrage & Mietaufwande 2.31 % iProzent p.a.
43 Preisindex Sonstige Ertrage & Aufwande Prozent p.a.
44

45 Langfristige Preisindizes zur Ermittlung von Grundstiicks- und Gebduderestwerten

46 Grundstiickspreis (& VPl der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) Prozent p.a.
a7 Baupreisindex (@ der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) 3,95 % Prozent p.a.

Abbildung 46: Eingabe Indizierung im Blatt Lineare Annahmen, Zeilen 33-47

Vermogensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn

Aus der Anlagenbuchhaltung der Gemeinde werden die bilanziellen Restbuchwerte fiir Grundsttick, Gebaude und
Sonderposten zum jeweiligen Bilanzstichtag Gbernommen. Dasselbe gilt fir die verbleibende Abschreibungs-
dauer, Uber die die Bestandsgebaude planmafig abgeschrieben bzw. der Sonderposten aufgeldst wird. Die An-
gaben sind auf den Bilanzstichtag fortzuschreiben.

Fortfiihrungsvariante

Variante - Variantenkurzbezeichnung (F-Variante) -

Fortfilhrung des Bestandes

Variante - aktiv / nicht aktiv
Bezeichnung Teilprojekt
Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv
Realisierungsvariante

Beschaffungsvariante

49 | Vermigensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn

Restbuchwert Grundstick

Restbuchwert Gebaude

Restbuchwert Sonderposten

Verbleibende Abschreibungsdauer Gebaude & Aufldsung Sonderposten

Euro
Euro
Euro
Jahre

Grundschule

2-Feld-Sporthalle

Kindertagesstatte

aktiv

aktiv

aktiv

Instandsetzung

Instandsetzung

Instandsetzung

500.000

270.000

230.000

2434767

1.373.198

1.087.211

50

32

38

Abbildung 47: Eingabe Vermégensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn im Blatt ,Lineare Annahmen’, Zeilen

51-54
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Im Beispielfall wurden die (kalkulatorischen) Restbuchwerte im Vorfeld dahingehend kritisch tberprift, ob auf-
grund der in der Vergangenheit tatsachlich getétigten bzw. ggf. unterlassenen Instandsetzungen ggf. die Notwen-
digkeit besteht, (Sonder-)Ab- oder auch Zuschreibungen auf den buchhalterischen Restbuchwert zu tatigen.

Die Grundschule wurde bspw. im Rahmen der Eréffnungsbilanz bewertet und steht zu Anfang des Startjahres
(d. h. zum 31. Dezember 2024 bzw. 01. Januar 2025) zutreffend mit 0,500 Mio. Euro fur das Grundstiick (Zelle
H51) sowie mit 2,435 Mio. Euro fir das Gebaude (Zelle H52) zu Buche. Die 2-Feld-Sporthalle steht mit 1,373 Mio.
Euro (Zelle 152) bzw. 0,270 Mio. Euro fur das Grundstick (Zelle 151) und die Kindertagesstatte mit 1,087 Mio.
Euro (Zelle J52) sowie 0,230 Mio. Euro Grundsttickswert (Zelle J51) zu Buche.

Die verbleibende Abschreibungsdauer der Grundschule, die im Jahr 2002 kernsaniert wurde, betrégt zum 1. Ja-
nuar 2025 noch 50 Jahre. Die Abschreibungsdauer der ebenfalls im Jahr 2002 kernsanierten 2-Feld-Sporthalle
betrdgt dann noch 32 Jahre, wahrend die Abschreibungsdauer der im Jahr 1980 errichteten Kindertagesstétte
zum Betrachtungsbeginn 38 Jahre betragt.

Im Bereich VERERTES o=l o =WANalaElalil=Halwurden vom Anwender in der Rubrik Flachen- und Nutzerangaben

auf Basis der Nutzerzahlen (vgl. Zeile 62; 360 Schiler der Grundschule und 100 Kinder der Kindertagesstatte)
sowie der bendtigten zwei Felder der Sporthalle im Rahmen der Bedarfsplanung Mindest-Flachenbedarfe erar-
beitet, die im Beispielfall vereinfachend varianteniibergreifend in gleicher Héhe angesetzt wurden. Die nachfol-
gende Abbildung zeigt dies beispielhaft fur die F-Variante und Variante 1.

Fortfihrungsvariante
Variante - Variantenkurzbezeichnung (F-Variante) -
Fortfiihrung des Bestandes

Variante 1 -
Optimierung des Bestandes

5 Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv
b Bezeichnung Teilprojekt dschul 2-Feld-Sporthall Kinds dschuls 2-Feld-Sporthall Kind:
el Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv
i i
Realisierungsvariante ung ung Instandsetzung ung ung Modemisierung
12| L s i Sanierun q
- Beschaffungsvariante E g E Eiger
58 | Flachen- und Nutzerangaben (informatorisch / Angabe nicht ergebnisrelevant)
59
s0 Flache in m? BGF gemaR DIN 277 m 3585 2.080 1520 3655 2050 1620 |
61 Flache in m* NUF gemaR DIN 277 bzw._ Mietflache m? 2250 1.500 1.000 2.250 ¢ 1.600 : 1.000
62 Anzahl Nutzer Anzahl 360 360 100 360} 360 : 100

Abbildung 48: Eingabe Flachen- und Nutzerangaben im Blatt ,.Lineare Annahmen’, Zeilen 60-62

Grundsatzlich sind fur die jeweiligen Teilprojekte einer jeden Variante spezifische Flachenangaben anzusetzen,
umi. d. R. bestehende Flachen-Unterschiede (z. B. zwischen Bestands- und Neubauten) abzubilden. Diese kon-
nen auf Basis von Benchmarks (z. B. BKI-Flachenkennwerte) oder aus dem Bestand abgeleitet werden. Ggf.
bestehende gesetzliche Vorgaben oder Empfehlungen (z. B. aus der Schulbaurichtlinie des Landes Nordrhein-
Westfalen) sind entsprechend zu berlcksichtigen.

Aktivierungsfahige Gesamtherstellungskosten nach DIN 276 (brutto) und Erwerbskosten Bestandsgebaude

Bei der Variante 2 ,Neubau in Eigenrealisierung® wird das Investitionsvolumen fir den Neubau der Grundschule
gemaf ,BKI Baukosten Gebaude Neubau 2023‘ (Zellen P68 bis P76) auf insgesamt ca. 12,3 Mio. Euro (Zelle
P77), fur den Neubau der 2-Feld-Sporthalle auf ca. 6,9 Mio. Euro (Zelle Q77) und fir den Neubau der Kinderta-
gesstatte auf ca. 5,5 Mio. Euro (Zelle R77) geschéatzt. Fur die Variante 1 ,Optimierung des Bestandes' werden die
Modernisierungs- / Sanierungskosten der Kindertagesstétte vereinfachend mit rund 90 % der Neubaukosten von
Variante 2, d. h. mit ca. 5,0 Mio. Euro angesetzt (Zelle N77).
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Zur Abschétzung der Errichtungs- und Betriebskosten im Rahmen der Variante 3 ,Neubau im OPP-Modell wurde
durch die Gemeinde Musterhausen ein externes Fachbiiro beauftragt.*® Die entsprechend vorgenommenen Ab-
schatzungen werden im Rechenmodell in den Zellen T68 bis V76 (mit den sich daraus automatisch berechneten
Summen in T77 U77und V77) angesetzt.

Wenn die aktvierbaren Gesamtherstellungskosten wéahrend der Errichtungsphase mittels des entsprechenden
Preisindexes (Zelle F37) fortgeschrieben werden sollen, muss — wie im Beispielfall vorgenommen — der Auswahl-
schalter in Zeile 80 auf die Einstellung ,1 = Indizierung Errichtungskosten‘ gestellt werden.

Nach Eingabe der entsprechenden Werte fir die Errichtung errechnet das Rechenmodell die aktivierungsféahigen
Gesamtherstellungskosten vor Risiko und vor Indizierung (Zeile 78). Die nachfolgende Abbildung zeigt dies bei-
spielhaft fir die Varianten 1 und 2.

Variante 1 - Variante 2 -
Optimierung des Bestandes Neubau in Eigenrealisierung

Wariante - Variantenkurzbezeichnung

‘Variante - aktiv / nicht akiv

Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kinderlagesstitte Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstitte

" Teiprojekt - aktiv / nicht aktiv akiiv akiv aktiv aktiv akiiv akiv
Realisierungsvariante Instandsetzung Instandsstzung Modemisierung / Neubau Neubau Neubau
12 Sanierung,
- Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisirung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
B4 | AKtivier: Gesamther nach DIN 276 (brutto) und Erwerbskosten Bestandsgebaude
B5
3 Grundsticke [KG 100] Euro
&7
&8 Vorbereitende Maknahmen [KG 200] Euro B0.579 1258 123,590
&9 Bauwerk - Baukonstruktion [KG 300] Euro S8 TS 7005625 3844594
70 Bauwerk - Technische Anlagen [KG 400] Euro 8077 3153082 1305006
1 Aufienaniagen und Freffidchen [KG 500] Euro 459341 8511 257450
2 Ausstattung und Kunstwerke [KG E00] Euro 210,207 329676 182,388
3 Bauncbenkesten - Panung [KG 700] Euro 942,038 17s8.27s 1241054
74 Baunzbenkosten - Sonstige [KG 700] Euro
75 ierung [KG 800] (B jdach KEINE Zinsen (Berechnung erfolgt Eura
6 Erri (brutio) auerhalb der DIN 275 Euro
Aktivier Gesan sten vor Risiko und vor Indizierung Euro = - 4979957 12,335,395 8957110 5,508.199
78 Aktivier sten vor Risiko und vor Indizierung (alle T Euro 4.979.957 24.800.703

Abbildung 49: Eingabe aktivierungsfahige Gesamtherstellungskosten fir die Varianten 1 und 2 im Blatt Lineare Annahmen,
Zeilen 66-76

Im Zusammenhang mit den Gesamtherstellungskosten hat der Anwender der Gemeinde Musterhausen auch die
neuen Nutzungsdauern der Gebaude definiert, anhand derer sich die zukinftigen planmafigen linearen Abschrei-
bungsbetrage berechnen.

Im Beispielfall wurden die Abschreibungs- bzw. neuen Nutzungsdauern der vorliegenden Gebaudetypen gemaf
NKF-Rahmentabelle®® zugrunde gelegt: Bei Neubauten 80 Jahre fuir Schulen und Kindergarten (Zellen P87, R87,
T87 und V87), 60 Jahre fir Sportanlagen (Zellen Q87 und U87). Diese kdnnen fiir die Neubau-MalRnahmen der
Varianten 2 und 3 vollstandig angesetzt werden. Fir die Modernisierungs-/Sanierungsmaf3nahme wird dem emp-
fohlenen 90 %-Ansatz gefolgt, so dass die neue Nutzungsdauer der Kindertagesstatte in Variante 1 mit 72 Jahren
festgesetzt wird (Zelle N87)%. Bezliglich der Variante 1 ,Optimierung des Bestandes’, wird fir die Teilprojekte
Grundschule und 2-Feld-Sporthalle von einem Werterhalt der Gebaude ausgegangen und grundsétzlich die re-
guléare, verbleibende Abschreibungsdauer des jeweiligen Gebaudes als neue Nutzungsdauer angesetzt (fur Zelle

4 Aufgrund der Komplexitat der Erstellung prognostizierter GU/TU- und OPP-Varianten erfolgt in der Regel die Einbindung eines Fachbiiros.
Kommunen kénnen jedoch auch eigene Abschatzungen vornehmen, sofern ausreichend Erfahrung mit entsprechenden alternativen Be-
schaffungsvarianten vorhanden ist. Die Abschétzung der Effizienzvorteile fiir die OPP-Variante erfolgte im fiktiven Beispielfall durch das
externe Fachbiro auf Basis umfassender Erfahrungswerte aus der Begleitung von vergleichbaren OPP-Vergabeverfahren.

Hinweis: Auswertungen von realisierten Kostenunterschieden zwischen 6ffentlicher und privater Realisierung im Hochbaubereich zeigt,
dass Einsparungen bei alternativen Beschaffungsmodellen gegenuber der Eigenrealisierung moglich sind. So zeigt das Bundesgutachten
PPP im offentlichen Hochbau, dass bei der Auswertung von 46 Projekten die Investitionen um durchschnittlich 20 % gunstiger waren.
Auch die Evaluierung der Wirtschaftlichkeitsvergleiche der ersten PPP-Pilotprojekte im 6ffentlichen Hochbau des Finanzministeriums
NRW hat an abgerechneten bundesweiten Projekten gezeigt, dass Effizienzvorteile von 6,2-15,2 % mdglich sind. Zu &hnlichen Ergebnis-
sen gelangte das Deutsche Institut fur Urbanistik, welches 30 PPP-Hochbauprojekte untersucht hat und Effizienzen von 5,0-25,0 % iden-
tifizierte. Diese Einsparungen beruhen vorrangig auf dem Eigeninteresse des Privaten an optimierten Kosten im Sinne des Lebenszyklus
und seiner gegeniiber den Mdglichkeiten 6ffentlicher Auftraggeber abweichenden Formen der Beschaffung.

50vgl. Anlage 16, Runderlass des Ministeriums fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung 304 - 48.12.02/99 - 765/19 vom 8. November
2019.

51 vgl. ImmoWertV (2021), Anlage 2.
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L87 somit 50 Jahre). Fir die 2-Feld-Sporthalle wird im Beispielfall dabei angenommen, dass mit kleineren und
groReren Instandsetzungen bzw. entsprechenden Komponenten die Nutzung tber die gesamte Betrachtungs-
dauer moglich ist. Die Nutzungsdauer wurde daher in diesem Fall von der (rechnerisch) verbleibenden Abschrei-
bungsdauer von 32 Jahren auf die Betrachtungsdauer von 40 Jahren erhoht (Zelle M87).

Die nachfolgende Abbildung zeigt dies beispielhaft fur die Varianten 1 und 2. Fur die Anmietung der Kindertages-
statte wurde eine neue Nutzungsdauer von 40 Jahren angesetzt. Die Nutzungsdauer entspricht der Betrachtungs-
dauer und basiert im Beispielfall auf der Mietvertragsklausel, dass der Mietvertrag nach der Mietdauer von 20
Jahren unbefristet verlédngert werden kann.

V; te - Vi tenkurzb h Variante 1 - Variante 2 -
prants - Hatamertarhesaicnong Optimierung des Bestandes Neubau in Eigenrealisierung

aktiv

Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv

Bezeichnung Teilprojekt dschul 2-Feld-Sporthall Kind 2-Feld-Sporthall Kind

Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv

Modemisierung /
nisrung

Neubau Neubau Neubau

Realisierungsvariante ung

m
o
m

Ei

m
o

e Beschaffungsvariante

86
87 Neue Nutzungsdauer Jahre 50 40 72 80 60} 80

Abbildung 50: Eingabe Neue Nutzungsdauern im Blatt ,Lineare Annahmen* fur die Varianten 1 und 2, Zeile 87

Betrachtung Gebdudesachwert

Der Geb&dudesachwert kann, wie im Beispielfall in Variante 1 (Zeile 91) eingestellt, vom Rechenmodell automa-
tisch berechnet werden. Alternativ kann der Anwender nach Auswabhl ,eigene Eingabe‘im Drop-Down-MenU (Zeile
91) in Zeile 92 den Gebaudesachwert am Betrachtungsende manuell eingeben, oder diesen Uber die Auswahl
einer Referenzvariante definieren (vgl. im Beispielfall Zelle T93).

) ) ) Variante 1 -
Variante - Variantenkurzbezeichnung Optimierue:lr;]a:ei Bestandes

23

z Variante - aktiv / nicht aktiv

a0 Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
i Teilprojekt - aktiv/ nicht aktiv aktiv aktiv aktiv
- ) isi i
Realisierungsvariante Instandsetzung Instandsetzung Modern.lmerung.
12 Sanierung
= Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

89 | Betrachtung Gebaudesachwert
90

91 Automatische Berechnung oder eigene Eingabe Auswahl (Drop-Down) Automatische Berechnung
92 Gebaudesachwert am Betrachtungsende (eigene Eingabe) Euro
93 Auswahl| Referenzvariante fir Gebaudesachwertbetrachtung Auswahl (Drop-Down)

Abbildung 51: Eingabe Gebaudesachwert im Blatt ,Lineare Annahmen’ fir Variante 1, Zeilen 91

Die Anwendung der Funktion ,Referenzvariante’ wird insbesondere bei Berlicksichtigung von alternativen Be-
schaffungsvarianten empfohlen. Dadurch kann verhindert werden, dass mdgliche Vorteile aus der kostenglinsti-
geren TU/GU- oder OPP-Beschaffung bzgl. der rechnerischen Ermittlung des Gebaudesachwertes zu einer
Schlechterstellung dieser Variante fiihren.52 Wahrend sich die ggf. niedrigeren aktivierbaren Gesamtherstellungs-
kosten der OPP-Variante positiv auf den Ausgabenbarwert auswirken, filhren sie gleichzeitig zu einem geringeren
Wertansatz in der kommunalen (Vermdégens)Bilanz. Das kann letztendlich dann dazu fihren, dass eine Beschaf-
fungsvariante aufgrund der glnstigeren aktivierungsfahigen Gesamtherstellungskosten im monetaren Ergebnis

52 Eine Auswertung von Quellen beziiglich realisierter Kostenunterschiede zwischen 6ffentlicher und privater Realisierung im Hochbaubereich
zeigt, dass Einsparungen u. a. bei den Gesamtherstellungskosten alternativen Beschaffungsformen gegenuber der Eigenrealisierung
moglich sind. Diese Einsparungen beruhen vorrangig auf dem Eigeninteresse des Privaten an optimierten Kosten und seinen gegenuber
den Mdglichkeiten offentlicher Auftraggeber abweichenden Formen der Beschaffung (vgl. z. B. Bundesgutachten PPP im o6ffentlichen
Hochbau, Band IV (2003); Leittaden NRW Finanzministerium, Evaluierung der Wirtschaftlichkeitsvergleiche der ersten PPP-Pilotprojekte
im &ffentlichen Hochbau (2005); Deutsches Institut fir Urbanistik im Auftrag des BMVBS sowie PPP-Task-Force NRW, ,PPP und Mittel-
stand — Untersuchung von 30 ausgewahiten PPP-Hochbauprojekten in Deutschland’ (2008)).
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als monetar nachteilhafter ausgewiesen wird, als z. B. eine ggf. ,teurere' Eigenrealisierungsvariante. In den alter-
nativen Beschaffungsvarianten sollte der Gebdudesachwert daher in solchen Féllen tiber eine ,eigene Eingabe'
im Zusammenhang mit der Auswahl der Referenzvariante in Eigenrealisierung erfolgen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die getroffene Festlegung der Gemeinde Musterhausen fur die Variante 3. Fur
diese Variante 3 ,OPP‘ wurde iiber die ,eigene Eingabe‘ der Gebaudesachwert der Referenzvariante 2 (Beschaf-
fung mittels Eigenrealisierung) ausgewahilt.

Variante - Variantenkurzbezeichnung Neubavua;:zlg;:fidodell

Variante - aktiv / nicht aktiv

a0 Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
il Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv

o Realisierungsvariante MNeubau Meubau MNeubau

13 Beschaffungsvariante OPP OPP OPP

89 | Betrachtung Gebaudesachwert

91 Automatische Berechnung oder eigene Eingabe Auswahl (Drop-Down) eigene Eingabe
92 Gebaudesachwert am Betrachtungsende (eigene Eingabe) Euro
93 Auswahl Referenzvariante fir Gebdudesachwertbetrachtung Auswahl (Drop-Down) Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung

Abbildung 52: Eingabe Gebaudesachwert im Blatt ,Lineare Annahmen’ fir Variante 3, Zeilen 91-93

Beriicksichtigung der zirkuldren Wertschopfung / cradle-to-cradle (Eingabe optional)

Gemal dem Erlass des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen [MHKBD] kann ein potenzieller Restwert, die sog. Materialbank, mit der Bilanzierung / Aktivierung des
entsprechenden Vermdgensgegenstandes des Anlagevermdgens (im Sinne eines Bestandteils des Vermdgens-
gegenstandes) festgelegt werden. Aufgrund des noch friilhen Planungsstandes sind der Gemeinde fir das Projekt
,Schulcampus’ noch keine validen Aussagen Uber Art und Mengen der einzusetzenden Materialien und Bauteile
mdoglich, sodass zundchst auf den Ansatz einer Materialbank verzichtet wird.

Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk / Emissionen als CO»-Aquivalent (Eingabe optional)

Ein zentrales umweltpolitisches Ziel der Gemeinde Musterhausen besteht in der Reduzierung von Treibhausemis-
sionen.

Der Anwender kann den Nachhaltigkeitsaspekt in den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbeziehen und tragt hierfir
die CO2-Aquivalente entsprechend ein (Abbildung 53). Zur Herleitung der COz-Aquivalente fiir die betrachteten
Varianten kann der Anwender entweder auf Benchmarks zurlickgreifen, die sich z. B. auf die BezugsgroRe NUF
beziehen, oder, falls es der Planungsstand erlaubt, eine bauteilorientierte Ermittlung der CO2-Aquivalente durch-
fuhren. Die Gemeinde Musterhausen nutzt hierfir die Unterstiitzung durch spezialisierte Softwarelésungen und
den Einbezug qualifizierter Fachplaner mit entsprechender Expertise. Diese so (au3erhalb des Rechenmodells)
ermittelten Daten werden in die Zeilen 104 bis 108 Ubertragen.
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Variante - Variantenkurzbezeichnung .Varl.ante 2= r
Neubau in Eigenrealisierung
8
s Variante - aktiv / nicht aktiv
a0 Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
5l Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv
@ Realisierungsvariante Meubau Meubau Meubau
. Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
101| Nachhaltigkeitsaspekte Bauwerk / Emissionen als CO-Aquivalent nach DIN EN 15978 (Eingabe optional)
102
103 Summe der Treibhausgasemissionen Gber den Lebenszyklus kg 821.250 547.500 365.000
104 Herstellungsphase (Module A1 bis A3) kg
105 Errichtungsphase (Module A4 bis A5) kg 821250 547 500 365000
106 Mutzungs- bzw. Anmietungsphase (Module B1 bis BS) kg
107 Entsorgungsphase (Module C1 bis C4) kg
108 Wiederverwendungs-, Riickgewinnungs- und Recyclingpotenzial (Modul D) kg

Abbildung 53: Eingabe CO»-Aquivalente im Blatt ,Lineare Annahmen’, Zeilen 104-108

Finanzierung

Die im Rechenmodell notwendigen Eingaben zur Finanzierung betreffen einerseits den Finanzierungszinssatz fur
die Bauzwischenfinanzierung (Zeile 112) und andererseits Art (Zeile 114), Laufzeit (Zeile 115 + 116) und Zinssatz
der Langfristfinanzierung (Zeile 117). Da die Gemeinde auch im Rahmen der OPP-Variante die Langfristfinanzie-
rung selbst bereitstellen mochte, wird (auf Basis aktueller Marktkonditionen) in den Eigenrealisierungsvarianten
und in der OPP-Variante einheitlich ein Zinssatz in Hohe von 4,50 % angenommen.>® Die nachfolgende Abbildung
zeigt die Eingaben beispielhaft flr die Varianten 1 und 2.

Variante 1 - Variante 2 -
Optimierung des Bestandes Neubau in Eigenrealisierung

Variante - Variantenkurzbezeichnung

R Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv

o Bezsichnung Telprojskt Grundschule 2 Feld- Sporthalls i 2 Feld Sporthalls Kindertagssstits

n Tefiprojekt - aktiv/ nicht aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv

1 Realisierungsvariants ung SM‘;W ! Neubau Neubau Neubau
Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

13
110/ Finanzierung
111

112 Finanzierungszinssatz Bauzwischenfinanzierung Prozent p.a. 400% | 400 % 400% 400% i
113

114 Art der Langfristfinanzierung Auswanl (Drop-Down) annitatisch annuitstsch annuititisch annuitatisch
115 Auswahl Laufzeit der Langfristfinanzierung Auswahl (Drop-Down) individuei individuell individuell individuei
116 Laufzeit der Langfristfinanzierung Jahre 20,00 30,00 30,00 30,00
117 Finanzierungszinssatz Langfristfinanzierung Prozent p.a. 450% 450 % 450% 450%
118

113 Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW: Finanzierung mit Eigenmitteln oder Lan Auswahl (Drop-Down) Eigenmittel Eigenmitel Eigenmite | Eigenmittel Eigenmittel Eigenmite |

Abbildung 54: Beispielfall Musterhausen: Eingabe Finanzierung im Blatt ,Lineare Annahmen’, Zeilen 112-119

Falls eine Kommune das Wahlrecht zur Aktivierung von Komponenten ausiiben méchte (vgl. Blatt ,Nichtlineare
Annahmen’), muss sie im Rechenmodell auch festlegen, ob diese Komponenten Uber einen Langfristkredit oder
aus vorhandenen Eigenmitteln finanziert werden sollen Dies kann tber das Drop-Down-Meni in Zeile 119 fest-
gelegt werden. Im Beispielfall werden die Komponenten (iber Eigenmittel / aus dem laufenden Haushalt finanziert.

Betriebskosten ohne Medienverbréduche (brutto) nach GEFMA

Der Anwender hat sich in diesem Beispielfall die benétigten Daten und Annahmen variantenspezifisch sowohl
aus dem fm-Benchmarking Bericht 2024% (jeweils in der Kategorie Unterrichtsgebdude und Sport- und Mehr-
zweckhallen) beschafft und auf die drtlichen Gegebenheiten angepasst, als auch auf Bestandsdaten zuriickge-
griffen.

53 Hinweis: Im Rahmen von kommunalen OPP-Modellen kann die Langfristfinanzierung an einen privaten Partner (ibertragen werden, aber
auch als Leistung bei der Kommune verbleiben Die Langfristfinanzierung wird bei kommunalen OPP-Modellen in NRW iiberwiegend mit
Jbeigestellter Finanzierung‘’ umgesetzt, u. a. da bei Ubertragung der Langfristfinanzierung auf den privaten Partner in der Regel héhere
Zinssétze zu erwarten sind.

54 Zur Abschatzung der Betriebskosten kénnen vorliegende Bestandsdaten als auch weitere Quellen, z. B. BKI Nutzungskosten Gebaude
i.d.j.g.F. oder der KGSt.-Bericht (7/2009) herangezogen werden.
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Innerhalb der Instandsetzungskosten nimmt der Anwender eine Kostendifferenzierung vor. Das Geb&audealter
stellt einen wesentlichen Faktor bei der Ermittlung der Instandsetzungskosten dar und wird daher teilprojektspe-
zifisch berticksichtigt.®

Da in der F-Variante, der Eigenrealisierung (Variante 1 und 2) und der Mischvariante (Variante 4) keine Ubertra-
gung von Leistungen an Dritte stattfindet, werden die Felder fur tibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmo-
dell’ (Zeilen 124, 126 ... 144) im Rechenmodell automatisch grau hinterlegt. Die nachfolgende Abbildung zeigt
dies beispielhaft fur die Variante 2.

WVariante - Variantenkurzbezeichnung .Var.lan(e 2 P
Neubau in Eigenrealisierung

8
= Wariante - aktiv / nicht aktiv
10 Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstitte
o Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv
12 Realisierungsvariante Neubau Neubau Heubau
13 Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
121 Betriebskosten ohne Medienverbriuche (brutto) nach GEFMA
122
123 Technisches Objektmanagement [6.100] Euro p.a 3638 4391 1.556
124 Technisches Objektmanagement [5.100] fir lbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodel Euro p.a.
125 Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [6.310-5.330] B Euro p.a. 37.736 46058 16.134
126 Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [6.310-5.330] fir dbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Eurc p.a.
127 Abwassergebihren [5.438] Euro p.a.
128 Abwassergebihren [6.438] fir ibertragene Leish im OPP- oder Mietmodell Eurc p.a.
129 Entsorgung Ml [6.430-5.435] Euro p.a. 4907 1.098 2.098
130 Entsorgung Mull [6.430-5.435] fur Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a.
131 Reinigung & Pflege Gebdude [5.510-5.550] Eurc p.a 76613 23517 32757
132 Reinigung & Pflege Gebaude [6.510-6.550] fiir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a.
133 Reini & Pflege Aulk I [6.570, 6.580] B Euro p.a. 3.506 17516 1.537
134 Reini & Pflege Aul lagen [6.570, 6.580] fir dbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodel Euro p.a.
135 Schutz- & Sicherheitsdienste [6.600] Euro p.a. 7.530 5318 3.220
136 Schutz- & Sicherheitzdienste [6.600] fir ibertragene Leist im OPP- oder Mistmodell Eurc p.a.
137 Objektverwalung & Coentrelling (kaufm. Objektmagt.) [6.700] Euro p.a. 133.175 20,601 56.941
138 Objektverwaltung & Controling (kaufm. Objektmat. ) [6.700] fur Obertragene L gen im OPP- oder Euro p.a.
139 Gebiihren, Abgaben & Versicherungen [5.755, 6.756] Eurc p.a
140 Gebiihren, Abgaben & Wersicherungen [6.755, 6.758] fir lbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a.
141 Sonstiges ~ Eurc p.a.
142 Sonstiges fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a.
143 - gleichméRige Vergiung [5.340] Euro p.a. 30.364 13.987 12.983
144 Instandset: - gleichmiRige Verteiung [5.340] fir dbertragene Leistungen im OPP- cder Mietmodel Eurc p.a.

Abbildung 55: Eingabe Betriebskosten ohne Medienverbrauche im Blatt ,Lineare Annahmen* fiir Variante 2, Zeilen 123-144

Betriebskosten, die in OPP-Modellen nicht auf den privaten Partner iibertragen werden, sind in den Zeilen 123,
125, 127, ... und 143 einzutragen. Fur das OPP-Modell (Variante 3) werden in den Zeilen 124, 126, 128, ... und
144 die vom externen Fachbiro bereitgestellten Kostenansétze fir die Leistungen, die an den privaten Partner
tbertragenen werden sollen, berticksichtigt.>. Zur Vereinfachung wurde auf diese in der Praxis durchaus tbliche
Konstellation im fiktiven Beispielfall verzichtet.

55 Der Anwender nutzt das PABI-Verfahren zur Budgetierung von InstandhaltungsmaRnahmen und setzt die empfohlenen Gewichtungsfakto-
ren fur das Gebé&udealter auf die Instandsetzungskosten gemaf fm-Benchmarking-Bericht (2024) fir die jeweilige Objektkategorie an.
Dabei gilt der Gewichtungsfaktor 0,5 fir die ersten 10 Jahre eines Geb&udes, der Gewichtungsfaktor 1,2 fur die Jahre 11 bis 20, der
Gewichtungsfaktor 1,3 fur die Jahre 21 bis 30, der Gewichtungsfaktor 2,5 fir die Jahre 31 bis 42 und der Gewichtungsfaktor 3,3 fir die
Jahre 43 bis 50 (vgl. Bahr, Carolin (2008): Realdatenanalyse zum Instandhaltungsaufwand offentlicher Hochbauten. Ein Beitrag zur
Budgetierung. Erschienen in Karlsruher Reihe Bauwirtschaft, Immobilien und Facility Management. Band 2. Universitat Karlsruhe (TH),
Institut fur Technologie und Management im Baubetrieb).

%6 Die Kosteneffizienzen kénnen insbesondere darin begriindet sein, dass durch die Ubertragung von Planungs-, Bau- und Betriebsleistungen
auf einen Vertragspartner der Lebenszyklusansatz verfolgt wird. Der private Partner wird bereits in seiner Planungsphase auf eine Kos-
tenoptimierung in der Betriebsphase hinwirken und bspw. Qualitaten und Materialien fir Boden oder technische Anlagen entsprechend
beriicksichtigen, sodass sich bspw. der Reinigungs- und Instandhaltungsaufwand reduzieren l4sst. Zudem betreut ein OPP-Nehmer in
der Regel eine Vielzahl an Projekten, sodass sich bspw. die Kostenumlage fur das kaufméannische Objektmanagement im betrachteten
Einzelprojekt reduziert.
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. . . Variante 3 -
“ariante - Variantenkurzbezeichnung Neubau als OPP-Modell
8
s “Variante - aktiv / nicht aktiv
10 Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstitte
o Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv
= Realisierungsvariante Neubau Neubau Neubau
® Beschaffungsvariante Gprp opp al=)
121 Betriebskosten ohne Medienverbriuche (brutto) nach GEFMA
122
123 Technizches Objektmanagement [8.100] Eurc p.a.
124/ Technisches Objekimanagement [8.100] fiir ibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Eurc p.a. 3.638 4.391 1.556
125 Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [6.310-5.330] ~ Eure p.a.
126 Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [5.310-5.330] fir dbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Eure p.a. 33.962 41.452 14.521
127 Abwassergebihren [6.436] B Euro p.a.
128 Abwassergebihren [6.438] fir Gbertragene Leist im OPP- oder Miet Euro p.a.
129 Entsorgung Mill [6.430-5.435] Euro p.a.
130 Entsorgung Ml [6.430-6.435] fir ibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Eure p.a. 4907 1.098 2.098
131 Reinigung & Pflege Gebdude [6.510-5.550] Eure p.a.
132 Reinigung & Pflege Gebdude [6.510-5.550] fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Euro p.a. 63.952 21,165 29.482
133' Reini & Pflege Aul I [6.570, 6.580] Euro p.a
134 Reini & Pflege Aul gen [6.570, 6.580] fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Miet Euro p.a. 3.596 17.516 1.537
135 Schutz- & Sicherheitzdienste [6.600] ~ Eure p.a.
136 Schutz- & Sicherheitedienste [6.600] fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mist Eure p.a. 7.530 6.318 3.220
137 Objektverwalung & Controling (kaufm. Objektmat. ) [6.700] B Euro p.a.
138 Objektverwaltung & Controling (kaufm. Objektmgt.) [6.700] fiir Gbertragene Leist im OPP- oder Miet Eurc p.a 119.857 72541 51247
139 Gebihren, Abgaben & Versicherungen [5.755, 6.756] Euro p.a.
140 Gebihren, Abgaben & Versicherungen [5.755, 6.758] fur Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.
141 Sonstiges Eurc p.a.
142 Sonstiges fiir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Euro p.a.
143 Instandset: - gleichmiRige Verteilung [5.340] ) Eure p.a.
144 - gleichméfige Verteilung [8.240] fir ibertragene Leistungen im OPP- oder Migtmodell Eure p.a. 27.328 12,589 11,684

Abbildung 56: Eingabe Betriebskosten ohne Medienverbrauche im Blatt ,Lineare Annahmen’ fir Variante 3, Zeilen 123-144

Medienverbrauche /-kosten (brutto) / Nachhaltigkeitsaspekte Betrieb / Emissionen als COz-Aquivalent

Im Beispielfall der Gemeinde Musterhausen wurden anhand der jeweiligen Energiestandards (Bestand, Bestand
modernisiert, Neubau) der jeweiligen Teilprojekte in den flunf Varianten die Medienverbrauche bedarfsorientiert
ermittelt>” und hier in die entsprechenden Felder eingetragen (vgl. Abbildung 57). Zur Ermittlung der Medienkos-
ten wurden aktuelle Referenzwerte der Stadtwerke herangezogen.

Die Eingabe des Emissionsfaktors CO2-Aquivalent pro kWh wurde (iber die Auswahl ,1‘ in Zeile 161 (fur Warme-
und Kalteenergie) bzw. Zeile 175 (fur Strom) vorgenommen, die sodann das Auswahlfeld des Energietragers in
Zeile 163 bzw. Zeile 177 freischaltet. Alternativ kann in Zeile 162 bzw. Zeile 176 eine manuelle Eingabe des
Emissionsfaktors CO2-Aquivalent pro kWh vorgenommen werden. Dazu muss die Auswabhl in Zeile 161 bzw. 175
auf ,0' gesetzt werden.

57vgl. ,Bekanntmachung der Regeln fiir Energieverbrauchswerte und der Vergleichswerte im Nichtwohngebsudebestand‘ des Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Energie und des Bundesministerium des Innern, fir Bau und Heimat vom 15.04.2021 fur Wéarme- und Strom-
verbréauche nach Neubau/Sanierung; Anlage 1 ,Tabelle mit Teilenergiekennwerten nach Geb&audekategorien‘ der; vgl. BBSR-Online-Pub-
likation Nr. 20/2019 ,Vergleichswerte fir den Energieverbrauch von Nichtwohngeb&uden® fir Warme- und Stromverbrauche vor Neu-
bau/Sanierung; vgl. fm-Benchmarking Bericht 2023 fur Frischwasserverbrauch.
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Variante - Variantenkurzbezeichnun Variante 1 - Variante 2-
- 9 Optimierung des Bestandes Neubau in Eigenrealisierung
8
B Variante - akiv / nicht akiv aktiv aktiv
0 Bezeicnnung Teiprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstatts Grundschule 2-Feld-Sportnale Kindertagesstatte
" Teiprojekt - aktiv / nicht akti aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv
Realisirungsvariante Neubau Neubau Neubau
12 sanisnung
1 Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung
msl Kosten (brutto) / Betrieb | als CO-A
147
148/ Wasser [6.411] Europ.a 5707 ¢ g 755 3703 TEEE 771585
143 Wasser [5.411] fiir Gbertragene Leistungen im GFP- oder Mistmodel Europ.a. : :
150,
151 Eingabe der Kosten fur Warme- und Katteenergie [5.413, 6.41¢] & Strom [6.415] dber Auswahl (Drop-Down) i ] i ([ ] i
152
153 Warme- und K T fur den h nach GEG) Kidhia 180,71 ¢ REERTE) 58738 (el 56447 i385
154 vom Verg! t fur den nach GEG Frozent vom GEG 100% | 100 % 100 % 100% ; 100% 100 %
155 Resultierender Wirme- und Kékeenergiebedarf [8.413, 6.414] Kidh/a 160,712 121103 56,735 64285 | 56,441 41,67
157 Kosten fur Warme- und Kalteenergie Eurofkivh 01577 0,157 0,160 01577 0,157 0,100
158 Kosten fur Warme- und (ermittett ber Verbr * Kosten pro Einnett) Europ.a. 20377 | 17,890 5645 8151 ¢ 7.156 4.106
159 Kosten fiir Wérme- und Kilteenergie (IST-Kosten) Euro p.a. H H
160
161 Eingabe Emissionsfaktor CO.-Aquivalent pro KWh fir Warme- und Kakeenergie iber ... Auswahl (Drop-Down) 1 i i i i i
162 Emissionsfaktor CO,-Aquivalent pro kivh fur Warme- und Kalteenergie (Manuelle Eingabe) kg/kWh
Heizd Heizol, Erdwarme, i | Erdwarme, .+ Erdwarme, . Erdwarme,

163 Energietréger fir Warme- und Katteenergie Auswahl (Drop-Down)
165 Emissionsfaktor CO,-Aquivalent pro kiWh fir Warme- und Katteenergie kg/kWh 6,310 0,310
166 |
167 Energiebedarf Strom (Vergleichswert fiir den Endenergieverbrauch nach GEG) Kidhia 47,001 107326 13588 $8690 68,308 13588 |
163 E vom Verg! t fur den E nach GEG Frozent vom GEG 100.% ¢ 100 % 100 % 100 % © 100 % 100 %
163 Resuttierender Energiebedarf fiir Strom [6.415] Kivh/a 171,001 ¢ 107.326 13,566 98,690 ; 68,306 13.566
171 Kosten fir Strom Eurofkih 0317} 0317 0317 0317} 0317 0,317
172 Kosten fur Strom (ermitiel ber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einhet) Europ.a 51713 ¢ 34676 4301 31288 ¢ 71655 4301
173 Kosten fiir Strom (IST-Kosten} Europa. : :
174
178 Eingabe Emissionsfaktor CO-Aquivalent pro Kh for Strom ber .. Auswahi (Drop-Down) 1 1 1 1 1 1
17| Emissionsfaklor CO,-Aquivalent pro kih fir Strom (Manuelle Eingabe) kgl H

erzeugt erzeugt; erzeugt erzeugt
177, Energietrager fir Strom Auswahl (Drop-Down) (aus PV, Windkratt) (aus PV, Windkraft): (aus PV, Windkraft). (aus Y, Windkraft) |
179 Emissionsfaktor CO,-Aquivalent pro kivh fur Strom kgl 0,560 0,560 i |
180| |
181 Einspeisevergiitung fur Strom aus emeuerbaren Energien Europ.a |

Abbildung 57: Eingabe Medienverbrauche im Blatt ,Lineare Annahmen’

Personaleinsatz und Controlling bei der Verwaltung (brutto)

fur Variante 1 und 2, Zeilen 148-181

Im Beispielfall rechnet die Gemeinde Musterhausen in der F-Variante sowie den Varianten 1 (Optimierung des
Bestandes), 2 (Neubau in Eigenrealisierung) und fur die Teilprojekte Grundschule und 2-Feld-Sporthalle der Va-
riante 4 (Mischvariante) jeweils mit Personalkosten (im Betrieb) fir Gebaude inkl. Sachkosten von je 20.000 Euro
pro Teilprojekt, also 60.000 Euro pro Jahr (Zellen H-R185, X185 und Y185). Die Personalkosten entsprechen
ungefahr einem Personaleinsatz von einer halben Mitarbeiterstelle (Annahme Entgeltgruppe 12). In Variante 3
(Neubau als OPP-Modell) geht die Gemeinde aufgrund der tibertragen Leistungen und reduzierten Schnittstellen
von einem halftigen Personalkostenansatz in allen drei Teilprojekten aus (30.000 Euro pro Jahr; Zellen T-V185).
In Variante 4 (Mischvariante) geht die Gemeinde im Teilprojekt 3 der Kindertagesstéatte ebenfalls von einem half-
tigen Personalkostenansatz aus (Zelle Z185), da die Gemeinde hier lediglich als Mieter und nicht als Eigentimer
des Gebaudes agiert (50.000 Euro pro Jahr).

Wahrend der Errichtungsphase rechnet die Gemeinde Musterhausen in Variante 1 mit Baubetreuungskosten in
Hbhe von 240.000 Euro p.a. (entspricht zwei vollen Mitarbeiterstellen), in der Neubau-Variante 2 - Eigenrealisie-
rung in Héhe von 360.000 Euro p.a. (entspricht drei vollen Mitarbeiterstellen) und in der Variante 3 - Neubau OPP
sowie der Variante 4 - Mischvariante in Hohe von 180.000 Euro p.a. (entspricht 1,5 vollen Mitarbeiterstellen).

Die wahrend der Betriebsphase anfallenden Kosten fiir das Vertragscontrolling in Hohe von 5.000 Euro p.a. fallen
nur in der OPP-Variante an. Nachfolgende Abbildung zeigt die Eingaben beispielhaft fir die Varianten 2 und 3.

v te - V. tenkurzb h Variante 3 -
anante - Variantenkurzbezeichnung Neubau in Eigenrealisierung Neubau als OPP_Modell

8

g Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv

@ Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kinds 2-Feld-Sporthall Kindertagesstatte
an Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv aktiv

@ Realisierungsvariante Neubau Neubau Neubau Neubau Neubau Neubau

@ Beschaffungsvariante Ei Ei Ei QPP QPP QPP
182
183| F und C ing der g (brutto)
184
185 P fiir Gebaude inkd_ in der Mut Europa 20.000 } 20000 10.000 : 10.000 10.000
186 Kosten Baubetreuung /-controlling Europa 120.000 120.000 60.000 : 60.000 60.000
187 Kosten externes in der | Europa : 5.000 ; 5.000 5000

Abbildung 58: Beispielfall Musterhausen: Eingabe Personaleinsatz im Blatt ,Lineare Annahmen’ fir die Varianten 2 und 3,
Zeilen 185-187
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Risikofaktoren auf Kosten, Ertrdge und Aufwendungen

Entsprechend der Empfehlungen fachrelevanter Leitfaden, sind Risiken bei der Bildung der Erwartungswerte fr
die Aus- und Einzahlungen monetar zu berticksichtigen.%® Durch die Risikofaktoren sollen moégliche Schétzfehler
der kiunftigen Kosten abgesichert werden. Im Beispielfall Musterhausen wurden im Rahmen eines Risiko-Work-
shops mit allen betreffenden Fachamtern alle Risiken der einzelnen Projektphasen erortert und quantifiziert.®

Fur das Teilprojekt 3 (Kindertagesstéatte) der Variante 1 wurde ein Risikofaktor von 15 % bei den Errichtungskos-
ten angesetzt. In der Neubau-Variante 2 in Eigenrealisierung wurde ein geringerer Risikofaktor von 13 % bei den
Errichtungskosten fir alle drei Teilprojekte angesetzt, da hier das Substanzrisiko von Bestandsgebauden entfallt
und somit mdégliche Mehrkosten aus diesem Aspekt nicht zu beriicksichtigen sind.

Weiterhin wurde fir die F-Variante und die Varianten 1, 2 und 4 bei den Energiekosten ein Risikofaktor von ein-
heitlich 4 %, bei den Betriebskosten von 6 %, bei den Instandhaltungskosten von 10 % und bei den Mietaufwen-
dungen von 5 % ermittelt.

In Variante 3 (Neubau als OPP-Modell) wurden reduzierte Risikofaktoren (bei den Errichtungskosten in Hohe von
10 %, bei den Betriebskosten von 4 % und bei den Instandhaltungskosten von 8 %) angesetzt, da durch die
gebiindelte Vergabe von Leistungen an einen privaten Partner und einer damit einhergehenden Schnittstellenre-
duzierung Optimierungspotenziale abgeleitet werden. So kann die geblndelte Vergabe von Planungs-, Errich-
tungs- und Betriebsleistungen dazu fiihren, dass ein OPP-Auftragnehmer bereits in der Planungsphase die Qua-
litaten (bspw. fir den geplanten Bodenbelag) bereits im Hinblick auf die erforderlichen Reinigungsintervalle ent-
sprechend optimiert. Durch das so verminderte Kalkulationsrisiko kénnen sowohl die Risikofaktoren Betriebskos-
ten als auch Instandhaltungskosten gesenkt werden.

Variante 2 -
Neubau in Eigenrealisierung

ariante - Variantenkurzbezeichnung

g

Variante - aktiv / nicht aktiv

9

o Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-Feld-Sporthalle Kindertagesstitte

o Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv

e Realisierungsvariante Neubau Neubau Neubau
Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Eigenrealisierung

13
129 Risikofaktoren Kosten, Ertrige und Aufwendungen
190

191 Risikofaktor Errichtungskosten (ohne KG 100} Prozent 13,0 % 13,0 % 13,0 %
192 Risikofaktor Interims-, Abriss- und nicht aktivierbare Kosten wéhrend der Errichtungsphase Prozent
193 Risikofaktor Energiekosten fir Positionen [6.411, 6.413 - 6.415] in Eigenregie Prozent 4.0 % 4.0 % 4.0 %
194 Risikofaktor Energiekosten fiir Positionen [6.411, 5.413 - 6.415] fir Gbertragens Leistungen im OPP- oder Mietmodell Prozent
195 Risikofaktor Betriebskosten fir alle Gbrigen Positicnen in Eigenregie Prozent 5.0 % 50 % 5.0 %
196 Risikofaktor Betriebskosten fiir alle Gbrigen Positionen fir Gbertragene Leistungen im OPP- oder Mistmodell Prozent
197 Risikofaktor Instandset: fir Positi [6.340] in Eigenregie Prozent 10,0 % 10,0 % 10,0 %
138 Risikofaktor Instandset: fir Positi [6.340] fiir Gibertragene Leistungen im OPP- oder Mietmodell Prozent
199 Risikofaktor Personaleinsatz und Centroling der Verwalung Prozent 5.0 % 5.0 % 5,0 %
200 Risikofaktor Mistertrdge Prozent
201 Risikofaktor Mietaufwéande Prozent

Abbildung 59: Eingabe Risikofaktoren im Blatt ,Lineare Annahmen’ fir Variante 2, Zeilen 191-201

Betriebliche Ertrdge und Aufwande (brutto)

Da im Beispielfall keine Mietertrédge anfallen sind keine Eingaben zu betrieblichen Mietertragen erforderlich. In
der Variante 4 (Mischvariante) wurde die Anmietung der Kindertagesstatte als Teilprojekt 3 aufgegriffen. Gemar

58 Vgl. z. B. Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit, Leitftaden WU Hochbau (2014); FMK-AG, Wirtschaftlich-
keitsuntersuchungen bei PPP-Projekten (2006); Finanzministerium des Landes Nordrhein-Westfalen, Public Private Partnership im Hoch-
bau. Anleitung zur Prifung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von PPP-Projekten im &ffentlichen Hochbau (2007); Ministerium der Fi-
nanzen des Landes Nordrhein-Westfalen, Leitfaden: Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen fur immobilienwirtschaftliche Malinahmen des Lan-
des Nordrhein-Westfalen (2021).

% In der Praxis erfolgt die Abschétzung geeigneter Risikofaktoren haufig auch mit Unterstiitzung externer Fachbiiros.
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den Rechercheergebnissen zu ortsublichen Mietpreisen wird mit einer monatlichen Nettokaltmiete von 12 Euro
pro m2 Mietflache gerechnet.

Variante 4 -
Mischvariante

Variante - Variantenkurzbezeichnung

8

c Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv
i Bezeichnung Teilprojekt Grundschule 2-+Feld-Sporthalle Kindertagesstatte
5l Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv aktiv aktiv aktiv
Keine baulichen
im Realisierungsvariante Instandsetzung Instandsetzung Malnahmen
& Beschaffungsvariante Eigenrealisierung Eigenrealisierung Anmietung von Dritten
gos| Betriebliche Ertrage & Aufwinde (brutto)
o4
pos Mietertrage Euro p.a.
pos
po7 Mietaufwande Euro p.a. 144.000 |

Abbildung 60: Eingabe Mietaufwande im Blatt ,Lineare Annahmen’ flr Variante 4, Zeile 207
Nach diesen Eingaben kann das Blatt ,Lineare Annahmen* verlassen werden.

2.2.4 Nichtlineare Annahmen

Im Blatt ,Nichtlineare Annahmen‘ werden durch den Anwender der Gemeinde Musterhausen Daten in Form von
jahresscharfen Einzelwerten — Kosten, die also nicht regelméaRig Uber den gesamten Betrachtungszeitraum, son-
dern nur punktuell in einem oder einzelnen Jahren anfallen — erfasst.

Hinsichtlich der Instandsetzungsmafinahmen hat sich die Verwaltung entschieden, vom Wahlrecht gem. § 36
Abs. 2 KomHVO NRW Gebrauch zu machen und diese als Komponenten auszuweisen. Nach Einschatzung der
Verwaltung fallen in der F-Variante fir die Instandsetzungen an Dach und Fenstern der Grundschule (Teilpro-
jekt 1) im Jahr 2032 aktivierungsfahige Komponenten an. Fir die Erneuerung des Daches werden im Jahr 2032
Kosten in Hohe von 1.543.002 Euro erwartet, die in Zelle Q19 eingetragen werden. Der Austausch der Fenster
im Jahr 2032 wird mit 1.329.009 Euro veranschlagt, die in Zelle Q21 eingetragen werden. Die Summe dieser
beiden MalRhahmen wird mit 2.872.012 Euro in Zelle Q17 automatisch berechnet. Fir beide Komponenten wird
eine neue Nutzungsdauer von 30 Jahren festgelegt (Zellen Q20 und Q22).

Ebenso fallen in der F-Variante fir die Instandsetzungen an Dach und Fenstern der 2-Feld-Sporthalle aktivie-
rungsfahige Komponenten in Hohe von 1.391.047 Euro (Dach; vgl. Eingabe in Zelle Q46) bzw. 487.669 Euro
(Fenster; vgl. Eingabe in Zelle Q48) an, die mit 1.878.716 Euro im Jahr 2032 zu Buche schlagen (vgl. Zelle Q44).
Auch fur diese Komponenten wird eine neue Nutzungsdauer von 30 Jahren festgelegt (Zelle Q47 und Q49). Die
nachfolgende Abbildung zeigt die Erfassung der Daten beispielhaft fiir das Teilprojekt Grundschule der F-Vari-
ante.

3 Modell Periodenbeginn Datum 01.Jan.30 01.Jan.31 01.Jan.32 01.Jan.33
4 llodell Perindenende Datum 31.0Dez.30 31.0ez31 31.D0ez32 31Dez33
5 Definition Parameter Einheit Summe 2030 2031 2032 2033
]

pll NICHTLINEARE ANNAHMEN Fortfiihrungsvariante (F-Variante) - Fortfiihrung des Bestandes (brutio)

8

Bl condschote

16

}z Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW - Grundschule 2872.012 - - 2872.012

13 Komponente Dach 1.543.002 1.543.002

20 Nutzungsdauer - Komponente Dach - Grundschule 30 30

21 Komponente Fenster 1.329.009 1.329.009

22 Nutzungsdauer - Komponente Fenster - Grundschule 30 30

23 Komponente 3 -

24 Nutzungsdauer - Komponente 3 - Grundschule

25 Komponente 4

26 Nutzungsdauer - Komponente 4 - Grundschule

27 Komponente 5

28 Nutzungsdauer - Komponente 5 - Grundschule

Abbildung 61: Beispielfall Musterhausen: Eingabe aktivierbare Komponenten wahrend der Bauphase im Blatt ,Nichtlineare
Annahmen’, Zeilen 19-28
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Im Rahmen der Varianten Neubau in Eigenrealisierung (Variante 2; ab Zeile 230) und Neubau als OPP-Modell
(Variante 3; ab Zeile 370) wird der Schulcampus Musterhausen an einem neuen Standort realisiert. Die Gemeinde
entscheidet in diesem Zuge, die alten Gebaudebestande auf dem bisherigen Grundstiick abzurei3en und ent-
sprechend abzuschreiben, da keine Verwertung bzw. Umnutzung — insbesondere der 2-Feld-Sporthalle — mdglich
ist. Auch im Rahmen der Anmietung der Kindertagesstétte in der Mischvariante 4 (ab Zeile 510) soll der Altbe-
stand der Kindertagesstétte abgerissen und abgeschrieben werden.

Der Anlagenabgang der Bestandsgebaude wird in den Varianten Neubau in Eigenrealisierung (Variante 2), Neu-
bau als OPP-Modell (Variante 3) und Mischvariante mit Anmietung der Kindertagesstatte (Variante 4) durch die
aullerplanmalfige Abschreibung des ,alten” Gebaudebestandes in Hohe des noch vorhandenen Restbuchwertes
im Jahr des Anlagenabgangs bericksichtigt. Die nachfolgende Abbildung zeigt dies beispielhaft fir das Teilprojekt
Grundschule der Variante 2.

1 |Nichtlineare Annahmen
2 |Es wurden keine Fehler gefunden.
E] Modell Periodenbeginn Datum 01.Jan.25 01.Jan.26 01.Jan.27 01.Jan.28 01.Jan29
4 Modell Periodenende Datum 31Dez25 31Dez26 310ezr?7 31Dez?8 31Dez?8
5 Definition Parameter Einheit Summe 2025 2026 2027 2028 2029
229
FER]  NICHTLINEARE ANNAHMEN Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung (brutto) =
231
232
233
234 Aulerplanméfige Abschreibung bzw. Anlagenabgang Grundstick - Grundschule Euro -
235 Aulerplanmilige Abschreibung bzw "alter” a - Grundschule Eurg 2188321 2186321
236 Aulerplanmilige Auflisung fir "atten™ Bestand Sonderposten - Grundschule Eurg -

Abbildung 62: Eingabe auferplanmaflige Abschreibungen bzw. Anlagenabgang im Blatt ,Nichtlineare Annahmen* fir Variante
2 Teilprojekt Grundschule

Im Beispielfall wurde die Annahme getroffen, dass der Abriss der Bestandsgebaude mit Baufertigstellung bzw.
mit Mietbeginn erfolgt, sodass eine Interimslésung nicht notwendig wird. Dazu wurden die Abrisskosten fur die
Grundschule, die 2-Feld-Sporthalle und die Kindertagesstatte kalkuliert und auf den jeweiligen Baufertigstellungs-
termin der jeweiligen Variante bzw. den Mietbeginn indiziert.®° Die nachfolgende Abbildung zeigt die Eingabe der
Abrisskosten beispielhaft fuir das Teilprojekt 1 (Grundschule) der Neubauvariante 2.5

3 Modell Periodenbeginn Datum 01.Jan 25 01.Jan.28 01.Jan.27 01.Jan.28 01.Jan.29
4 Wodell Periodenends: Datum 31.0ez25  3.Dez.26  31.Dez27 31.Dez28  31.Dez.29
5 Definition Parameter Einheit Summe 2025 2028 2027 2028 2029

p29

sEls] NICHTLINEARE ANNAHMEN Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung (brutto)

pa1

=M crnascoste

p33

R34 Aulerplanmafige Abschreibung bzw. Anlagenabgang Grundstick - Grundschule Euro -

p3as Auferplanméfige Abschreibung bzw. "alter” ] -G Euro 2.185.321 2.188.321

p3s AuRerplanmaRioe Auflasung fir “alten” Bestand Sonderposten - Grundschule Euro -

pz7

pag) Transaktionskosten (brutto) - Grundschule

p3g Beraterkosten (soweit nicht bauplanerisch) - Grundschule Euro

b4 Bieterentschadigungen - Grundschule Euro

p4a1

paz v il i ifische Kosten wiéhrend der Errichtungsphase (brutto) - Grundschule

pas Interimskosten - Grundschule Euro -

pas Abrisskosten - Grundschule Euro 688.247 688.247

pas Umzugskosten - Grundschule Euro -

Abbildung 63: Eingabe Abrisskosten im Blatt ,Nichtlineare Annahmen* fiir Variante 2 Teilprojekt Grundschule

Im Beispielfall sind in keiner der betrachteten Varianten Eingaben zu nicht zu aktivierenden (konsumtiven) nicht-
linearen Instandsetzungen (bspw. F-Variante Zeile 15), nichtlinearen Mietertrdgen und -aufwanden (bspw. F-Va-
riante Zeilen 30 und 31) und nichtlinearen Ertragen sowie Aufwendungen (bspw. F-Variante Zeilen 33 und 34)
erforderlich.

80 vgl. Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel (2018) ,Baukosten 2018 fiir die Kalkulation der Abrisskosten. Die Indizierung erfolgte mit dem durch-
schnittlichen Preisanstieg der Baukosten gemafl den Angaben des Statistischen Bundesamtes fur die Bauwirtschaft (Themenbereich-
Code: 61261).

51 |n Varianten, die bauliche MaRnahmen enthalten, wird im Blatt Nichtlineare Annahmen automatisch der Errichtungszeitraum zur Eingabe

der Abrisskosten freigeschaltet. In Varianten, die eine Anmietung von Dritten enthalten, wird ein Zeitraum zur Eingabe freigeschaltet,
sobald im Blatt Lineare Annahmen in Zeile 21 das Startdatum der Errichtungsphase analog dem Mietbeginn eingetragen wurde.
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1 |Nichtlineare Annahmen

2 |Es wurden keine Fehler gefunden.

3 Modell Periodenbeginn Datum 01.Jan.25 01.Jan.26
4 Modell Periodenende Datum 31.Dez.25  31.Dez.26
5 Definition Parameter Einheit Summe 2025 2028
&

7 NICHTLINEARE ANNAHMEN Fortfiihrungsvariante (F-Variante) - Fortfilhrung des Bestandes (brutto)

k)

3 Grundschule

10

11 Aulerplanmiiiige Abschreibung bzw. Anlagenabgang Grundstiick - Grundschule Euro -

12 Aulerplanmilige Abschreibung bzw. Anlagenabgang "alter” Gebdudebestand - Grundschule Euro -

13 Aulerplanmilige Auflésung fir "aften” Bestand Sonderposten - Grundschule Euro -

14

15 Nichtlineare Instandsetzung [6.340] - Grundschule ten Euro -

16

17 Komponenten gem. § 36 Abs. 2 KomHVO NRW - Grundschule Euro 2872.012

i

29

20 Nichtlineare Mietertrige - Grundschule Euro -

31 Nichtlineare Mistaufwande - Grundschule Euro -

32

EE] Nichtlineare Sonstige Ertrdge - Grundschule Euro -

24 Nichtlineare Sonstige Aufwdnde - Grundschule Euro -

Abbildung 64: Eingabe nichtlineare Instandsetzungen, Mietertrage und -aufwéande im Blatt ,Nichtlineare Annahmen’ fur die F-
Variante; Zeilen 15, 30, 31, 33 und 34

2.3 Anwendung der Nutzwertanalyse

Die Gemeinde Musterhausen mdchte die Varianten auch anhand qualitativer Aspekte / Nutzenkriterien bewerten,
die sich nicht oder nicht vollsténdig monetarisieren lassen, jedoch fur die Projektumsetzung von Relevanz sind.
Dabei geht die Gemeinde nach der in Teil B, Kapitel 1.4 empfohlenen Vorgehensweise zur Durchfiihrung einer
Nutzwertanalyse vor®2, Gemeinsam mit den Gemeindevertretenden hat die Verwaltung der Gemeinde Muster-
hausen zunéchst funf Nutzenkriterien identifiziert, die besondere Projektrelevanz besitzen:

1. Zeitlicher Aspekt
Der zeitliche Aspekt bezieht sich auf eine zligige Projektrealisierung.

2. Erweiterungsmoglichkeit

Aufgrund der demographischen Entwicklung soll das zuktinftige Erweiterungspotenzial der Standorte (Grund-
stiick Bestandsgebaude, Grundstiick Neubau) bewertet werden.

3. Objektbeschaffenheit
3.1. Emissionen als CO2-Aquivalent / Energiestandard
3.2. Barrierefreiheit

Das Nutzenkriterium der Objektbeschaffenheit stellt auf die Senkung der Treibhausgasemissionen sowie den
energetischen Standard der Gebaude ab. Der Grad der Barrierefreiheit, der tber die gesetzlichen Mindest-
anforderungen / die Anforderungen der Bedarfsplanung hinausgeht, ist ein zuséatzliches Nutzenkriterium.

4. Erreichbarkeit
4.1. Infrastrukturelle Anbindung
4.2. Parkmoglichkeiten und Kiss&Drop-Zone

Im Rahmen der Erreichbarkeit wird die Lage der Standorte im Hinblick auf eine gute infrastrukturelle Anbin-
dung sowie Parkmdglichkeiten und der Mdglichkeit einer Kiss&Drop-Zone bewertet.

5. Nutzerzufriedenheit
5.1. Flexibilitat der raumlichen Aufteilung

5.2. Einfache Wegebeziehungen

52 Entscheidet sich ein Anwender fir die Durchfiihrung der optionalen Nutzwertanalyse, so sind die Kriterien der Nutzwertanalyse umgehend
nach deren Erstellung aus der Bedarfsplanung abzuleiten und nicht erst nach Kenntnis der monetéren Ergebnisse festzulegen.
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Zuletzt sollen die Varianten bezuglich ihrer Nutzerzufriedenheit eingeschatzt werden. Dabei spielt sowohl die
Flexibilitdt der rdumlichen Aufteilung zur Umsetzung moderner padagogischer Konzepte als auch einfache
Wegebeziehungen eine Rolle.

Nachfolgende Abbildung 65 zeigt, wie die Kriterien und Unterkriterien im Eingabeblatt ,Nutzwertanalyse (NWA)*
einzutragen sind. In Spalte F unter der Uberschrift ,Bewertungskriterium‘ werden die Nutzenkriterien benannt.
Sofern sich ein Nutzenkriterium nicht weiter untergliedert, wird die Begrifflichkeit des Nutzenkriteriums als erstes
Unterkriterium wiederholt. Sofern sich ein Nutzenkriterium weiter untergliedert, werden die Unterkriterien entspre-
chend benannt. Die Kurzbeschreibung der Nutzenkriterien erfolgt in Spalte G unter der Uberschrift ,Beschrei-
bung'.

Nutzwertanalyse (NWA)
11
Nr. Bewertungskriterium Beschreibung Gewichtung
12
13 1. [Zeitlicher Aspekt Kurzbeschreibung 10,00% 4 00%
1.1 |Zeiticher Aspekt Zertpﬂhe.SChﬂffung ;ysatzllcher Raumkapazititen aufgrund 100,00%
14 stetig steigender Schilerzahlen 400
15 1.2 0,00
16 1.3 0,00
17 1.4 0,00
13 Summe max. Punktzahl 40 100,00
19
20 2.  |Erweiterungsmioglichkeit Kurzbeschreibung 20,00% 8,00%
21 | Mugllchlfert der z.ukunf'tlgen Erweiterung, falls Schilerzahlen 100,00%
21 noch starker steigen 8.00
22 2.2 0,00
23 23 0,00
24 2.4 0,00
25 Summe max. Punktzahl 80 100, 00%:
26
27 3 Dbjektbeschaﬂenh_eit Kurzbeschreibung 25,00% 10,00%
31 EITIISS!EII'IEI'I als COZ-Aquivalent / Maglichkeiten zur Senkung der Emissionen 50,00%
23 Energiestandard 5,00
29 3.2 |Barrierefreineit Maglichkeiten zur Erhdhung der Barrierefreiheit 20,00% 5,00
30 3.3 0,00
31 3.4 0,00
32 Summe max. Punkitzahl 100 100,00
33
24 4. [Erreichbarkeit Kurzbeschreibung 20,00% g,00%
. Lage der Standorte im Hinblick auf die Erreichbarkeit dber c
- 41 [(Infrastrukturelle Anbindung umliegende Zufshrtestrafien 50,00% 4.00
47 Parkmiglichketten und Einrichtung Verfiigbare Flichen und planerische Maglichkeiten zur 50.00%
36 " |Kiss&Drop-Zone Gestaltung einer Kiss&Drop-Zone o 4,00
37 43 0,00
38 4.4 0,00
39 Summe max. Punktzahl B0 100,003
40
41 5. [Nutzerzufriedenheit Kurzbeschreibung 25,00% 10,00%
42 5.1 |Flexibilitdt der raumlichen Aufteilung Moglichkeiten der rdumlichen Aufteilung 30,00% 5,00
43 5.2 |Einfache Wegebeziehungen Wegebeziehungen zwischen den einzelnen Gebduden 20, 00% 5,00
a4 5.3 0,00
45 3. 0,00
48 Summe max. Punktzahl 100 100,003
a7
43 Gesamtsumme max. Punktzahl 4ﬂ-l}| 100,005 | 44}.&0%|
45 Gesamtnutzwert in Punkten
50 Rangfolge

Abbildung 65: Benennung und Gewichtung der NWA-Kriterien im Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA), Zeilen 13-45

Im néchsten Schritt der Nutzwertanalyse legt die Gemeinde die Gewichtung der flnf Nutzenkriterien und ihrer
Unterkriterien fest, die in der Gesamtsumme jeweils eine Gewichtung i. H. v. 100 % ergeben missen. Die Priori-
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taten der MaRnahme liegen auf den Aspekten der Objektbeschaffenheit und Nutzerzufriedenheit. Die beiden Nut-
zenkriterien werden mit jeweils 25 % gewichtet (Zellen H27 und H41). Die jeweiligen Unterkriterien der Objektbe-
schaffenheit und der Nutzerzufriedenheit werden von der Gemeinde als gleichwertig eingeschatzt und verteilen
sich daher 50:50 (Zellen H28, H29, H42, H43) auf ihr jeweiliges Nutzenkriterium. Das zukinftige Erweiterungs-
potenzial und die Erreichbarkeit spielen eine gleichwertige Rolle und werden mit jeweils 20 % gewichtet (Zellen
H20 und H34). Die Unterkriterien der Erreichbarkeit werden von der Gemeinde ebenfalls als gleichwertig einge-
schatzt und verteilen sich daher 50:50 (Zellen H35 und H36). Dem Nutzenkriterium des zeitlichen Aspekts wird
mit 10 % die geringste Bedeutung zugeordnet (Zelle H13). Abbildung 65 veranschaulicht, wo und wie die Gewich-
tungen im Eingabeblatt ,Nutzwertanalyse (NWA)' in Spalte H einzutragen sind.

Ist ein Nutzenkriterium nicht weiter untergliedert, so wird das Nutzenkriterium als erstes Unterkriterium wiederholt
und die Gewichtung dieses Unterkriteriums auf 100 % gesetzt, wahrend die Gewichtungen der verbleibenden drei
Unterkriterien auf 0 % gesetzt werden. Ist ein Nutzenkriterium weiter untergliedert, so muss die Gewichtung der
einzelnen Unterkriterien in Summe 100 % ergeben; die verbleibenden Unterkriterien werden auf 0 % gesetzt.

AnschlieBend nimmt die Gemeinde die punkteméaRlige Bewertung der Umsetzungsvarianten nach der definierten
Nutzenpunkte-Skala von 0 (sehr schlecht) bis 10 Punkten (liberragend) je Unterkriterium durch Auswahl Uber das
Drop-Down-Ment in Spalte L, O, R, U und X vor (vgl. Abbildung 66):

e Die Varianten F sowie 1 bis 4 kénnen den zeitlichen Aspekt grundsatzlich gut erfillen, da eine Projek-
tumsetzung innerhalb der néchsten funf Jahre notwendig ist und dieser Zeitraum sowohl fir eine Umset-
zung in Eigenrealisierung als auch eine Umsetzung im OPP-Modell realistisch eingehalten werden kann.
Die Varianten F, 1, 3 und 4 werden daher als gut eingestuft und mit 8 Punkten bewertet. Die Variante 2
wird als sehr gut eingestuft und mit 9 Punkten bewertet, da die Paketvergabe der Planungs- und Bauleis-
tungen an einen OPP-Auftragnehmer einen schnelleren Bauzeitenplan zulésst als eine gewerkeweise
Eigenrealisierung durch die Gemeindeverwaltung, wie sie in den Varianten F, 1, 3 und 4 stattfindet.

e Das zukiinftige Erweiterungspotenzial wird in den Varianten 2 und 3 als gut eingestuft und mit 8 Punkten
bewertet, da der Neubau auf einem Grundstlck realisiert wirde, welches flachenmaRig grof3es Erweite-
rungspotenzial sowohl fir die Grundschule als auch die Kindertagesstatte birgt und lediglich kleinere
baurechtliche Einschrankungen mit sich bringt. Die Variante 4 wird als befriedigend eingestuft und mit 6
Punkten bewertet. Aufgrund der Fremdanmietung der Kindertagesstatte ist eine Erweiterung der Grund-
schule auf dem Bestandsgrundstiick zwar grundsatzlich mdglich, dazu musste jedoch das Bestandsge-
baude der Kindertagesstatte abgebrochen oder umgebaut werden. Die Varianten F und 1 wirden auf
dem Bestandsgrundstiick realisiert werden, welches kaum Erweiterungsflachen bietet. Zudem wiirde die
Erweiterung durch planerische und bauliche Einschrankungen erschwert, weshalb die Varianten F und 1
mit mangelhaft (3 Punkten) bewertet werden.

e Im Rahmen der Objektbeschaffenheit wird zunéchst die Senkung von Emissionen als CO2-Aquivalente
in den verschiedenen Varianten aus einer méglichen Reduzierung der Medienverbrauche (also ohne Be-
riicksichtigung des CO2-Aquivalents aus grauer Energie) bewertet. Dazu kann der Anwender die Summe
der CO2-Aquivalente in kg fiir Bauwerk und Betrieb je Variante aus dem Blatt Ergebnisiibersicht unter
dem Bereich ,Nachhaltigkeitsaspekte' entnehmen und in eine separate Excel-Datei Uberfihren. In der
separaten Datei bepunktet der Anwender die CO2-Aquivalente je Variante tber lineare Interpolation. Da-
bei erhalt die schlechteste Variante, d. h. die Variante mit den hdchsten Emissionen, die niedrigste Punkt-
zahl (1 Punkt) und die beste Variante, d. h. die Variante mit den niedrigsten Emissionen, die hdchste
Punktzahl (10 Punkte). Im dargestellten Beispielfall erhalt somit die Fortfihrungsvariante mit den héchs-
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ten Emissionswerten nur einen Punkt und die beiden Neubauvarianten mit den niedrigsten Emissions-
werten die vollen 10 Bewertungspunkte. Zwischen den beiden Varianten wird nach folgender Formel li-
near interpoliert:

. Niedrigste Punkte — Hochste Punkte .y . Lo L
Punkte = Hochste Punkte + — — — — X (Emission Variante x — Niedrigste Emissionen)
Hochste Emissionen — Niedrigste Emissionen

Durch Einsetzen der jeweiligen Emissionswerte der Varianten (Emission Variante x) kann mit der Formel
eine proportional angepasste Punktzahl ermittelt werden. Fur die Variante Optimierung des Bestandes'
ergeben sich 5,6 Punkte (gerundet 6) und fiir die Mischvariante 3,2 Punkte (gerundet 3). Die ermittelten
Punkte werden in das Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)‘ eingetragen und gehen entsprechend der jeweiligen
Gewichtung der Kriterien in die Gesamtbewertung ein.

Daruber hinaus wird im Rahmen der Objektbeschaffenheit die Barrierefreiheit bewertet. In den Neubau-
Varianten 2 und 3 kann der héchste Grad an Barrierefreiheit realisiert werden. Die Neubau-Varianten 2
und 3 werden daher als sehr gut eingeschatzt und mit 9 Punkten bewertet. Die Instandsetzungen an der
Grundschule und der Sporthalle in den Varianten 1 und 4 lassen kaum eine Verbesserung der Barriere-
freiheit zu. Auch die Modernisierung der Kindertagesstatte (Variante 1) bzw. das anzumietende Kinder-
tagesstattengebaude (Variante 4) entsprechen nur der gesetzlichen Barrierefreiheit. Eine dartber hinaus
gehende Barrierefreiheit kann nachtraglich nicht in dem Mal3e wie bei einem Neubau realisiert werden.
Die Varianten 1 und 4 werden daher als ausreichend eingeschétzt und mit 4 Punkten bewertet. Die F-
Variante wird als mangelhaft eingeschétzt und mit 3 Punkten bewertet, da hier alle drei Geb&ude lediglich
instandgesetzt und damit die Barrierefreiheit nicht umféanglich verbessert werden kann.

Im Rahmen der Erreichbarkeit wird zunéchst die infrastrukturelle Anbindung bewertet. Die Varianten F, 1
und 4 werden auf dem Bestandsgrundstick umgesetzt, welches etwas auf3erhalb des Gemeindekerns
liegt, jedoch Uber die umliegenden Zufahrtsstral3en gut zu erreichen ist. Die Varianten F, 1 und 4 werden
daher als relativ gut eingestuft und mit 7 Punkten bewertet. Die Varianten 2 und 3 werden auf einem
alternativen Grundstuck realisiert, welches Uber eine zentrale Lage mit sehr guter Erreichbarkeit verfugt.
Die Varianten 2 und 3 werden daher als sehr gut eingestuft und mit 9 Punkten bewertet. Darliber hinaus
werden im Rahmen der Erreichbarkeit die Parkmdglichkeiten sowie die Einrichtung einer Kiss&Drop-Zone
bewertet. Hier halt der alternative Standort flr die Neubauvarianten viel Flache und viele planerische
Mdglichkeiten bereit, eine grol3ziigige Kiss&Drop-Zone zu realisieren. Die Varianten 2 und 3 werden da-
her als sehr gut eingestuft und mit 9 Punkten bewertet. Das Bestandsgrundstiick halt ausreichend Park-
maoglichkeiten sowie eine Kiss&Drop-Zone bereit. Die Varianten F und 1 werden daher als gut eingestuft
und mit 8 Punkten bewertet. Die Variante 4 wiirde auf zwei Grundstiicken realisiert werden. Wahrend das
Bestandsgrundstick fur die Grundschule und Sporthalle gentigend Parkmaoglichkeiten aufweist, fallt die
Kiss&Drop-Zone des anzumietenden Kindertagesstattengebaudes eher klein aus und kann zu Stof3zeiten
zu einem Rickstau fihren. Die Variante 4 wird daher als relativ gut eingestuft und mit 7 Punkten bewertet.

Im Hinblick auf die Nutzerzufriedenheit kénnen die Varianten 2 und 3 den Bildungsbetrieb im Sinne der
beiden Unterkriterien bestmdglich realisieren. Ein Neubau des Schulcampus lasst zunéchst eine sehr
hohe Flexibilitat der raumlichen Aufteilung zu, die im Wesentlichen durch planerische Anforderungen des
Grundstiickzuschnitts beeinflusst wird. Die Flexibilitat wird daher in den Varianten 2 und 3 als sehr gut
eingestuft und mit 9 Punkten bewertet. In den Varianten 1 und 4 wirde sich die Flexibilitat auf das Kin-
dertagesstattengebdude beschranken, wahrend die Grundschule und die Sporthalle in ihrer Raumauftei-
lung unberiihrt blieben. Die Flexibilitét der Kindertagesstéatte ist jedoch aufgrund der Modernisierung (Va-
riante 1) bzw. Anmietung eines raumfunktionalen Gebaudes (Variante 4) nur bedingt gegeben. Die Vari-
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anten 1 und 4 werden daher als ausreichend eingestuft und mit 4 Punkten bewertet. Die F-Variante be-
inhaltet keine Modernisierungs- bzw. Umbaumafinahmen, sondern beschrankt sich auf die Fortfiihrung
des Bestands so wie er aktuell besteht. Die Flexibilitat der raumlichen Aufteilung in der F-Variante wird
daher als sehr schlecht eingestuft und mit 0 Punkten bewertet. Zuletzt werden die Wegebeziehungen in
den Varianten F, 1, 2 und 3 als schnell und einfach bewertet und mit 10 Punkten erfasst, da die Grund-
schule und die Kindertagesstétte direkt an die Sporthalle angeschlossen sind und Eltern, die sowohl Kin-
dertagesstatte- als auch Grundschulkinder haben, nur einen Standort anfahren / anlaufen missen. In
Variante 4 erfolgt eine Fremdanmietung der Kindertagesstatte an einem Standort, der 3 Autominuten
bzw. 10 Gehminuten von dem Bestandsgrundstiick entfernt liegt. Dadurch missen Eltern, die sowohl
Kindertagesstatten- als auch Grundschulkinder haben, zwei Standorte anfahren / anlaufen. Zudem
musste die Kindertagesstatte einen Ful3weg von ca. 10 Minuten auf sich nehmen, um im Falle von gro-
Beren Veranstaltungen die Sporthalle nutzen zu kénnen. Die Variante 4 wird daher als befriedigend ein-
gestuft und mit 6 Punkten bewertet.
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Nutzwertanalyse (NWA)

Fortfilhrungsvariante
(F-Variante) -
Fortfiihrung des Bestandes

Variante 1 -
Optimierung des Bestandes

Variante 2 -
Neubau in Eigenrealizierung

Variante 3 -
Neubau als OPP-Modell

Variante 4 -
Mischvariante

Abbildung 66: Bepunktung der NWA-Kriterien im Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)'

Nr. Bewertungskriterium Beschreibung Gewichtung Bewertung  Gewichtete Bewertung  Gewichtete Bewertung  Gewichtete Bewertung  Gewichtete Bewertung  Gewichtete
1. |Zeitlicher Aspekt Kurzbeschreibung 10,00%| 4,00%
1.1 |Zeiticher Aspekt Zertpahe.Schaffung ;usatzhcher Raumkapazititen aufgrund 100,00% @ g 2 3 @
stetig steigender Schilerzahlen 4,00 32,00 32,00 32,00 36,00 32,00
1.2 0,004 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00
13 0,004 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00
14 0.00] 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00]
Summe max. Punktzahl 20 100,00% 32,00 32,00 32,00 36,00} 32,00
2, |Erweiterungsmaoglichkeit Kurzbeschreibung 20,00%| 8,00%
; P Maglichkett der zuklnftigen Erweiterung, falls Schillerzahlen
21 |Enweiterungsmogichket noch starker steigen L 800 3 24,00 2 24,00 g 64,00 8 64,00 5 42,00
22 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00
23 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00
24 0.00] 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00,
Summe max. Punktzahl B0 100,00%] 24,00} 24,00} 64,00 64,00} 48,00
3. |Objektbeschaffenheit Kurzbeschreibung 26,00% 10,00%,
Emissionen als CO2-Aquivalent/ . . - e
341 Trrroricn Maglichkeiten zur Senkung der Emissionen 50,00%, 5,00 5,00 30,00 50,00 0,00 15.00
3.2 |Barrierefreineit Maglichkeiten zur Erhdhung der Barrierefreiheit 50,00% 5,00 3 15,00 4 20,00 g 4500 g 45,00 4 20,00
33 0,004 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00
34 0.00] 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00]
Summe max. Punktzahl 100 100,00% 20,00 50,00 35,00 95,00 35,00
4. [Erreichbarkeit Kurzbeschreibung 20,00% 8,00%
. Lage der Standorte im Hinblick auf die Erreichbarkeit Gber =
#1 |nfrastrukturele Anbindung umliegende ZufahrisstraBen i 400 7 28,00 ’ 25,00 8 32,00 5 32,00 ’ 28,00
45 |Parkmbglicnkeiten und Einrichtung Werfligbare Flichen und planerische Maglichkeiten zur 50.00% 8 g g g 7
" |Kiss&Drop-Zone giner Kiss&Drop-Zone . 400 32,00 32,00 3800 35,00, 28 00
43 0.00 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00
44 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Summe max. Punktzahl 80 100,00%| 60,00 60,00/ 68,00 68,00 56,00
5. [Nutzerzufriedenheit Kurzbeschreibung 25,00% 10,00%,
BREET : dlichici : = 50,00% 5.00) ’
5.2 |Einfache Wegebezizhungen Wegebeziehungen zwischen den einzelnen Gebduden 50,00% 5,00 10 50,00 50,00 50,00 50,00] [ 30,00]
5.3 0.00] 0,00 0,00 0,00 0.00] 0,00
5.4 0.00] 0,00 0,00 0,00 0,004 0,00]
Summe max. Punktzahl 100 100,00% 50,00 70,00 95,00] 95,00 50,00
Gesamtsumme max. Punktzahl 400] 100,00%| [ 40,00%] | 186,00] 236,00] | 354,00| | 358,00] | 221,00]
Gesamtnutzwert in Punkten 207,82 263,69 395,53/ 400,00 246,93
Rangfolge 3
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Im Ergebnis kann die Gemeinde Musterhausen am Gesamtnutzwert sowie der Rangfolge ablesen, welche Vari-
ante die qualitativen Aspekte der MaRnahme am besten erfiillt. Variante 3 ,Neubau als OPP-Modell‘ belegt mit
358 erreichten Punkten Rang 1. Durch die automatisch im Rechenmodell hinterlegte Referenzierung erhélt die
Variante dadurch die maximal erreichbaren 400 Bewertungspunkte.

Eine detaillierte Visualisierung der Ergebnisse der NWA ist im Balkendiagramm unterhalb der NWA-Berechnungs-
tabelle im Eingabeblatt ,Nutzwertanalyse (NWA)' ersichtlich. Das Balkendiagramm wird automatisch generiert.
Abbildung 67 zeigt das Balkendiagramm und visualisiert, wie sich die Varianten in den einzelnen Nutzenkriterien
unterscheiden bzw. wie gut bzw. schlecht die Zielerreichung innerhalb der Nutzenkriterien ausgepréagt ist.

Ergebnisse NWA nach Hauptkriterien

0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 400,00

Fortfuhru ngswariante

Fortfihrung des Bestandes

ot [ B —
Opti meerung aes Bestandes

Varante 2-
Neubau in Eigenrealisisrung

S s T ]
Neubau als GPP-Modell

Variante 4-
Mischvariante

Mzeitlicher aspekt B Erweiterungsmighchkeit  BMobjektbeschaffenheit  MErreichbarkeit B nutzerzufriedenh eit

Abbildung 67: Ergebnisdiagramm zur Nutzwertanalyse im Blatt ,Nutzwertanalyse (NWA)*

2.4  Anwendung der Sensitivitats- und Szenario-Analyse

Die Belastbarkeit der monetaren Ergebnisse moéchte die Gemeinde Musterhausen mittels der Durchfiihrung einer
Sensitivitats- und Szenarioanalyse im Blatt ,SensSzenAnalyse’ Gberprifen. In den Zeilen 13-25 kénnen vorein-
gestellte Parameter im Rahmen einer Sensitivitats- oder Szenarioanalyse variiert werden. Ausgehend vom soge-
nannten Basiswert, der den Eingaben in den Linearen und Nichtlinearen Annahmen entspricht, kénnen fir jeden
Parameter die Eingangswerte zur Darstellung einer unteren Wertgrenze verringert und zur Darstellung einer obe-
ren Wertgrenze erhdht werden.

Die Gemeinde fiihrt im Beispielfall eine Szenarioanalyse (Anderung mehrerer oder aller Parameter) durch. Hierzu
variiert sie den Diskontierungszinssatz um 0,3 %-Punkte um den Basiswert (untere Wertgrenze: Verringerung
des im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen’ eingegeben Wertes um 0,3 %-Punkte; obere Wertgrenze: Erhdhung des
im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen*‘ eingegeben Wertes um 0,3 %-Punkte).

Die Parameter fir die Preissteigerungen wurden jeweils um 50 % vom Basiswert variiert (untere Wertgrenze:
Verringerung der im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen’ eingegebenen Werte um jeweils 50 %; obere Wertgrenze:
Erh6hung der im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen’ eingegebenen Werte um 50 %).

Zudem wurden die Finanzierungszinssatze®® um jeweils 10 %-Punkte um den Basiswert variiert (untere Wert-
grenze: Verringerung der im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen’ eingegebenen Werte um 10 %; obere Wertgrenze:
Erhdéhung der im Eingabeblatt ,Lineare Annahmen* eingegebenen Werte um 10 %).

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Variation der Eingangswerte innerhalb der Szenarioanalyse.5*

5 Hinweis: Die Variation der Finanzierungszinssatze erfolgt in Abweichung zu Diskontierungszins und Preissteigerungen im Rechenmodel
mittels einer Eingabe von prozentualen Auf- und Abschlage auf den Finanzierungszinssatz fur die Bauzwischenfinanzierung und die
Langfristfinanzierung.

64 Alternativ oder zusétzlich zu der im Beispielfall durchgefiihrten Szenarioanalyse kann auch eine Sensitivitdtsanalyse angewandt werden,
bei der nur ein Eingangswert variiert wird, um dessen Auswirkungen auf das Gesamtergebnis zu Uberprufen.
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9

10

27
238
29

Wertgrenzen

Barwertberechnung

Diskontierungssatz.

Indizierung

Preizindex Errichtungskosten

Preizindex Energiekosten fur Positionen [5.411, 6.413 - §.415]
Preizsindex Instandsetzungskosten fir Positionen [6.340]
Preisindex Betriebskosten fir alle Gbrigen Positicnen
Preisindex Mieteririge & Mietaufwidnde

Preisindex Sonstige Ertrdge & Aufwinde

Langfristige Preisindizes zur Ermittlung von Grundsticks- und Gebduderestwerten

Grundstuckspreis (& WP der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt)
Baupreigindex (& der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt)

Zinssitze

Finanzierungszingsdtze Bauzwischen- und Langfristfinanzierung

[l PARAMETER DER SENSITIVITATS- UND SZEMARIOANALYSE

Untere Obere
Einheit Wertgrenze Basiswert Werigrenze
Prozent p.a. | 2 40% 2,70% 3,00%
Frozent p.a. 273% g 48] 5,185
Prozent p.a. 2 25% 4 45% 6 74%
Prozent p.a. 2 73% 5,45% 8,18%
Prozent p.a. 1,16% 2,31% 3,47%
Prozent p.a. 1,16% 2,31% 3,47%
Prozent p.a. 0,00% 0,00% 0,00%
Prozent p.a. ! 0,00% 0,00% 4 0,00%
Prozent p.a. ! 3,56% 3,95% 4 4 359G
Untere Obere
Wertgrenze Wertgrenze
[Abschlag in %) Basiswert (Aufschlag in %)
Prozent -10,00% variiert jg TP 10,00%

Abbildung 68: Definition der Eingangsgrdf3en innerhalb der Sensitivitéts- und Szenarioanalyse im Blatt ,SensSzenAnalyse,
Zeilen 13-29

Die Auswirkungen der Sensitivitats- und Szenarioanalyse auf die zentralen Ergebniskennzahlen ,Ausgabenbar-
wert mit Gebaudesachwert' sowie ,Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)‘ und die Hilfskennzahl ,Ausgaben-
barwert (ohne Gebaudesachwert) kdnnen im Blatt ,SensSzenAnalyse’ ab Zeile 39 abgelesen werden. Die Ergeb-
nisse sind sowohl in Absolut-Betrdgen als auch in prozentualen Veréanderungen dargestellt (vgl. Abbildung 69).

]
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ESl ERGEBNIS DER SENSITIVITATS- UND SZENARIOANALYSE

32

AUSGABENBARWERT MIT GEBAUDESACHWERT

Fortfihrungsvariante (F-Variante) - Fortfiihrung des Bestandes Euro
Variante 1 - Optimierung des Bestandes Euro
iGrundschule i Eure
i2-Feld-Sporthalle uro
iKindertagesstatte i Euro
Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung Euro
Variante 3 - Neubau als OPP-Modell Euro
Variante 4 - Mischvariante Euro
Variante 5 Eure

SALDIERTER RESSOURCENVERBRAUCH (nominal)

Fortfiihrungsvariante (F-Variante) - Fortfihrung des Bestandes Euro
Variante 1 - Optimierung des Bestandes Euro
Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung Euro
Variante 3 - Neubau als OPP-Modell Euro

Variante 4 - Mischvariante
iGrundschule
:2-Feld-Sporthalle

iKinderta gessté‘fte
Variante 5 Eurg
Ausgabenbarwert
Fortfiihrungsvariante (F-Variante) - Fortfiihrung des Bestandes Euro
Variante 1 - Optimierung des Bestandes Euro
Variante 2 - Neubau in Eigenrealisierung Euro
Variante 3 - Neubau als OPP-Modell Eure
Variante 4 - Mischvariante Eurg

Variante 5

Absolut (Euro)

Untere

Wertgrenze Basiswert
- 39210065 - 52.388.528
- 37.588.544 - 48.725.83
- 17.680.515 - 23.598.506
-12.012.872 - 15.666.050

-T7.885157 -9.481375
- 41.530.058 - 49.441.666
-35.182.031 - 41968616
-41614526 - 53.832.857
-ET.417 812 - 98942778
- 63.421.040 - 80.572.283
- 66.255.789 - 88.402.923
- 60.105.454 - 80.160.185
-70.725.932 - 100.162.968
- 32.927 561 - 48.095.688
- 21451875 - 30881285
-16.334.487 -21.114.588
- 40.359.966 - 53.523.061
- 44022459 - 55734452
- 64.988 277 - 75744354
- 5B.747170 - 68.430.137
- 42.001.785 - 54.177.352

Obere

Wertgrenze

-71.831.885
-65.872.588
-32.885.340
-21.257.263
-11.728.985
-60.963.750
-52.008.445

-72.399.380

- 153.459.423
- 137.563.108
- 123.660.993
-112.183.969
- 150.627.048

-75.073.016

- 47.520.555
-27.933.478

-72.956.451

-73.522.518

-90.410.019

- 81.688.025

- 72705917

Prozentuale Veranderung

Untere
Wertgrenze

-2518%
-22,86 %
-2508 %
-2332%
-16,55 %
- 16,00 %
-18,17 %

-2270%

-31,88%
-2998 %
-25,05%
-25M %
-29,39%
-3148%

-30,74 %
-2284%

-2459%
-21,01 %
-14,19 %
- 14,15 %
-2247 %

-%

-%

-%
-%

Obere
Wertgrenze

3711 %
3519 %
3936 %
3569 %
2397 %
23,30 %
2352%

3449 %

5510 %
51,88 %
35,88 %
3995 %
50,38 %
5622 %

53,66 %
3229%

3631 %
3192 %
19,38 %
19,38 %
3420 %

-%

-%

-%
-%

Abbildung 69: Ausgabe der Ergebnisse der Sensitivitats- und Szenarioanalyse im Blatt ,SensSzenAnalyse’, Zeilen 39-131 inkl.
exemplarischer Gruppierungen
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2.5 Ergebnisse der monetaren Untersuchung

Im Blatt ,Ergebnisubersicht’ sind die wesentlichen getroffenen Annahmen und Berechnungsergebnisse in einer
komprimierten Ubersicht zusammengefasst. Diese Ubersicht soll fiir die weitere Diskussion und die Entschei-
dungsfindung in Verwaltung und Gemeindetrat eingesetzt werden.

Nachdem alle Werte in das Rechenmodell eingepflegt wurden, werden im Blatt ,Ergebnisiibersicht’ zunéchst die
variantenuibergreifenden und variantenspezifischen Annahmen in komprimierter Form dargestellt (Zeilen 13
bis 37).

s:aer, |
1 Ennei Ennei
12
13 Startdatum Excet-Modell & Betrachtungsdauer (fir alle Varianten) Datum 01.Jan.2025 Restbuchwert Grundstick Euro
14 Betrachtungsdauer (fir alle Varianten) Jahre 40,00 Restbuchwert Gebiude Euro
15 Enddatum Betrachtungsdauer (fir alle Varianten) Datum 31Dez.2064 Restbuchwert Sonderposten Euro
16 Diskontierungssatz Prozent p.a 270% Werbl. Abschreibungsdauer Gebaude & Auflosung SoPo  Jahre
17
1 Einhs
19
Fortfuhrungsvariante B
(F—\far\gnta] - Dpx;"::‘::; des \:‘a;:f;:f Izn' Variante 3 - Variante 4 -
Fortfuhrung des . . Neubau als OPP-Modell Mischvariante
20 Bestandes
21 Dauer Errichtungsphase (Mittelwert Gber alle Teilprojekte) Monate - 48 43 42
22 Dauer Nutzungsphase nach Errichtung (Mittelwert) Jahre 40 38 35 6 40
23 Flache BGF m* 7125 7125 7.125 7125 7125
24 Aktivierungsfahige Gesamtherstelungskosten Euro - 4979857 24 .800.703 22880703
25 ichtlich: Akti 3 th nach und Risiken Euro - 6.907.971 33804114 30.139.186 -
26 Migtpreis pro NUF bzw. Wietflache (Miete inkl. aller Betriebskosten ohne Energiekosten) Euro p.m.Jm® B - - 12,00
27 Neue Restnutzungsdauer Jahre - 54,00 73,33 73,33 40,00
28 Verkaufseribse, Eigenmittel stc. Euro -
29 Passivierbare Zuwendung fiir Investition Euro - - -
30 Variantenspezifische Kosten wihrend der Errichtungsphase Euro - - 1.505.152 1.491.053 243.889
31 Betriebskosten inkl. Wasserkosten (Jahr 1) Euro p.a 694189 676.013 626.823 570.736 663.030
32 Energieverbrauche kWWh/a 1232788 650 444 342550 342550 867.437
33 Energiekosten (Jahr 1) Euro p.a. 213.445 136.451 76.656 76.656 176.643
34 Persenaleinsatz und Controlling der Verwaltung (brutto) Euro p.a. £0.000 300.000 420.000 225.000 230.000
P Migtertrige Euro p.a - - - - -
26 Migtaufwande Euro p.a. _ N - 7 144,000
37 Gebdudesachwert am Betrachtungsende (nominal) Euro 2.293.333 19.344.688 75.351.262 75.818.418 -

Abbildung 70: Komprimierte Darstellung der variantenubergreifenden und —spezifischen Annahmen im Blatt ,Ergebnistber-
sicht’, Zeilen 13-37

Aus der Rubrik Ergebnisse kénnen in der ,Ergebnisiibersicht’ zunachst die Ergebnisse der monetaren Untersu-
chung enthommen werden.

Im vorliegenden Beispielfall geht Variante 3 (Neubau als OPP-Modell) im Vergleich mit der F-Variante und den
weiteren drei Varianten anhand der Ergebniskennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ (Zeile 44 bzw.
Zelle P44) als monetar vorteilhafteste Variante hervor.

Auch nach der haushaltsorientierten Ergebniskennzahl ,Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)' ist die Vari-
ante 3 die monetar vorteilhafteste Variante (Zeile 46 bzw. Zelle P46).

41 Monetire Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs
42
Fortfuhrungsvariante
(F-Variante) - o “:':"‘:r“;: ! es ‘;fe':f;‘;: izn' Variante 3 - Variante 4 -
Fortfilhrung des P d N N Neubau als OPP-Modell Mischvariante
Bestandes Eigenrealisierung
43 Bestandes
4z Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert Euro 52388526 13725831 49,441,885 _41.086618 53832857
as Relative Diffsrenz zur monetr vorteilhaftesten = Frozent 3 5% 8% 0%
46 Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal) Euro - 08042779 -90.572.283 - 80.160.185 -100.162.989
47 Relative Differenz zur monetar vorteilhaftesten e Prozent 23 % : . 0% 25 9%
48 Hiifskennzahl: Ausgabenbarwert Euro - 52.523.081 -75.744.254 -62.430.477 -E4177.352 |
a5 Relative Differsnz zur monetar vorteilhaftesten te Prozent 0% 0% e ;
50
Monetdr vorteilhafteste Variante nach mit 4 rt Eura 41.966.616 Variante 3 -
= CAE Neubau als OPP_Modell
Monetér vorteihafeste Variants nach Saldiertem Ressourcenverbrauch (nominal) Euro g0.160.185 | Yarants 3-
= ’ ! B ” | Neubau als OPPModell

Abbildung 71: Monetére Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs im Blatt ,Ergebnistbersicht’, Zeilen 44-52

Das sich aus dem Ergebnis der monetéaren und der qualitativen Untersuchung zusammengesetzte Gesamter-
gebnis (Kosten-Nutzen-Bewertung) wird ab Zeile 73 dargestellt (vgl. nachfolgendes Kapitel Teil B, Kap. 2.6).
Hierin wird die monetar vorteilhafteste Variante 3 entsprechend der im Beispielfall vorgenommenen Gewichtung
des monetéren Ergebnisses mit 60 % mit den maximal erreichbaren 600 Punkten bewertet. Die anderen Varian-
ten werden prozentual zu Variante 3 entsprechend ihrem monetaren Ergebnis in Euro mit einem Punktwert ver-
sehen (Zeile 76). Dieses Punktesystem wird analog bei der Nutzwertanalyse umgesetzt (Zeile 77), so dass sich
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aus der Addition von monetarem und qualitativen Ergebnis ein Gesamtpunktwert fur jede Variante ergibt (Zeile
78). Aufgrund der erreichten Punkte werden die einzelnen Varianten abschlie3end auch in eine Rangfolge gesetzt
(Zeile 79).

Die Variante mit der hdchsten Punktzahl ist die ,wirtschaftlichste Variante' (Zeile 81).

FEAlll Gesamtergebnis: Kosten-Nutzen-Bewertung (KNB)
74

Fom(:!‘\/r':rr:g::;n,am i = B Variante 3 - Variante 4 -

Fortfiihrung des O =i Neubau als OPP-Modell Mischvariante

75 Bestandes

76 A. Monetdres Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs Punkte 451 503 493 800 430

77 B. Nicht-monetares Ergebnis des Wirtschaftichkeitsvergleichs Punkte 194 258 398 400 234

78 Gesamtergebnis der Variante aus A. und B. (gerundet) Punkte 645 761 891 1.000 664
5 1

75 Rangfolge ) 3 n

ung

. - Variante 3 -
” Wirtschaftlichste Variante Punkte 1.000 Neubau als OPP-Modell

Abbildung 72: Gesamtergebnis: Kosten-Nutzen-Bewertung des Wirtschatftlichkeitsvergleichs im Blatt ,Ergebnistibersicht’, Zei-
len 76-81

Die Ergebnisse der Sensitivitats- / Szenarioanalyse (ab Zeile 111) — bezogen auf die Kosten-Nutzen-Bewertung
— zeigen keine Rangverschiebung zwischen den Varianten und bestéatigen die Konsistenz der Vorteilhaftigkeit der
Variante 3 gegeniiber den weiteren Varianten unter den gegebenen Eingangsgrofen.

Aufgrund der politischen Zielsetzungen der Gemeinde Musterhausen sind insbesondere die Nachhaltigkeitsas-
pekte der einzelnen Varianten von besonderer Bedeutung. In diesem Kriterium (ab Zeile 102), das nur den Ver-
gleich von absoluten Werten (kwh / m? BGF, kwh bzw. kg) ermdglicht, schneidet die monetar vorteilhafteste
Variante 3 gemeinsam mit der baugleichen Variante 2 signifikant besser ab als die weiteren Varianten (vgl. Abbil-
dung 32:). Diese Ergebnisse werden im Beispielhaft im Rahmen der Nutzwertanalyse als nicht-monetére Aspekte
in das Gesamtergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs einbezogen (vgl. Teil B, Kap. 1.4).

2.6  Ergebnisse der Kosten-Nutzen-Bewertung

Im Blatt ,Kosten-Nutzen-Bewertung‘ werden die Ergebnisse der Nutzwertanalyse (vgl. Teil B, Kap. 2.3) mit den
Ergebnissen der monetaren Untersuchung zu einem Gesamtergebnis zusammengefihrt und in eine Rangfolge
gebracht. Im Ergebnis wird ausgewiesen, welche Variante unter Berticksichtigung sowohl der monetéaren Ergeb-
nisse als auch der Nutzenwirkungen die insgesamt wirtschaftlichste ist.

Im Beispielfall erreicht die Variante 4 Mischvariante mit 472 Punkten das monetér schlechteste Ergebnis (Teiler-
gebnis A.). Die Variante 3 (Neubau als OPP-Modell) erzielt unter monetéren Gesichtspunkten beste Ergebnis und
erhélt die volle Punktzahl (600 Punkte).

Bezogen auf die nicht-monetaren Aspekte erreicht die F-Variante mit 194 Punkten die geringste Punktzahl im
Teilergebnis B. Variante 3 ist auch bei der NWA die beste Variante und erhalt daher die maximale Punktzahl
von 400.

In Addition von Teilergebnis A. und B. erzielt Variante 3 (Neubau als OPP-Modell) die hdchste Punktzahl und
erzielt somit in der Rangfolge der Varianten Rang 1 (vgl. Abb. 35).

2.7 Abschluss des Wirtschaftlichkeitsvergleichs

Auf Basis des ermittelten Ergebnisses des Wirtschaftlichkeitsvergleichs fur das Vorhaben ,Schulcampus’ werden
durch den Anwender der Gemeinde Musterhausen abschlieRende Plausibilitatspriifungen durchgefiihrt. Alle ge-
troffenen Annahmen und Festlegungen werden dokumentiert. Fir die Plausibilitatsprifungen werden durch den
Anwender insbesondere die Ergebnisblatter ,Ergebnisse Detailansicht’ und Kennwert’ genutzt.

Die Wirkungen der wirtschaftlichsten Variante (Neubau als OPP-Modell) auf die kiinftigen Haushalte der Ge-
meinde werden im Fachbereich Finanzen der Gemeinde mit Hilfe des Ergebnisblattes ,Kennzahlen® abgeschatzt.
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Zur Befassung des Themas im drtlichen Schulausschuss sowie anschlie3end im Gemeinderat wird von Seiten
der Verwaltung eine entsprechende Beschlussvorlage vorbereitet. Hierin werden die Ausgangslage, die Hand-
lungsoptionen und — unter Nutzung der Tabellen und Grafiken des Ergebnisblattes ,Ergebnisibersicht’ — die Er-
gebnisse des Wirtschaftlichkeitsvergleichs dargestellt und erlautert. Den politischen Gremien wird seitens der
Verwaltung vorgeschlagen, die wirtschaftliche Variante zur Deckung des bestehenden Handlungsbedarfs am
Schulcampus weiterzuverfolgen und eine entsprechende Umsetzung seitens der Verwaltung vorzubereiten.

2.8  Erfolgskontrolle / Wirtschaftlichkeitsnachweis

Im Beispielfall hat sich der Rat der Gemeinde Musterhausen entschieden, Variante 3 (Neubau als OPP-Modell),
die in der Kosten-Nutzen-Bewertung als wirtschaftlich vorteilhafteste Variante ermittelt wurde, weiterzuverfolgen
bzw. umzusetzen. Daher wurde nach entsprechender Beschlussfassung ein EU-weites Ausschreibungsverfahren
zur OPP-Vergabe vorbereitet und anschlieRend durchgefiihrt.

Die Gemeinde fuhrt nunmehr geméafd dem Erlass ,Kredite und kreditdhnliche Rechtsgeschéafte der Gemeinden
(GV)', ziffer 15.2 zum Abschluss des Ausschreibungsverfahrens einen Wirtschaftlichkeitsnachweis durch. Mit
diesem verfolgt sie das Ziel, eine nachvollziehbare und belastbare Aussage zur Wirtschaftlichkeit des endverhan-
delten, verbindlichen Angebotes des Best-Bieters zu treffen. Dazu nimmt der Anwender der Gemeinde Muster-
hausen eine Gegeniiberstellung der Umsetzungsvariante 3 ,Neubau als OPP-Modell* (hier aktualisiert auf Basis
der Angaben des verbindlichen Angebots) mit der Vergleichsvariante — dem Public Sector Comparator (PSC) —
hier der Variante 2 ,Neubau in Eigenrealisierung* vor.

Der Anwender wahlt zun&chst im Blatt ,Erfolgskontrolle WN Lineare Ann‘in Zelle F6 den Nachweis und in Zelle
F7 die Variante 2 als Vergleichsvariante aus (vgl. Abbildung 73).

& Erfolgskontrolle oder Wirtschaftlichkeitsnachweis Nachweis
Variante 2 -
Neubau in

7 Vergleichsvariante bzw. PSC-Auswahl (Dropdown) Eigenrealisierung

Abbildung 73: Auswahl Wirtschatftlichkeitsnachweis bzw. Erfolgskontrolle sowie Vergleichsvariante im Blatt ,Erfolgskontrolle
WN Lineare Ann‘, Zeilen 6-7

In Zeile 13 der Spalten L bis N tragt der Anwender zudem die Beschaffungsvariante OPP ein, da hier der Neubau
als OPP-Modell mit dem Neubau in Eigenrealisierung verglichen wird (vgl. Abbildung 74).

Wirtschaftlichkeitsnachweis neue Werte

Variante - Variantenkurzbezeichnung
8

s Variante - aktiv / nicht aktiv aktiv

10

11

12

Bezeichnung Teilprojekt
Teilprojekt - aktiv / nicht aktiv
Realisierungsvariante

Beschaffungsvariante

Grundschule

2-Feld-Sporthalle

Kindertagesstatte

aktiv

aktiv

aktiv

Neubau

Neubau

Neubau

OPP

OPP

OPP

13

Abbildung 74: Eingabe der Beschaffungsvariante als Umsetzungsvariante im Wirtschaftlichkeitsnachweis im Blatt ,Erfolgskon-
trolle WN Lineare Ann‘, Zeile 13

Fur die Vergleichsvariante 2 zieht sich das Berechnungsmodell die urspringlichen linearen Annahmen der Vari-
ante 2 aus dem Blatt ,Lineare Annahmen’. Fur die Umsetzungsvariante 3 tragt der Anwender die Angaben aus
dem Bieterangebot in die entsprechenden hellblauen Zellen ein. In den Spalten P bis R (Gruppierung!) werden
die Daten fur den Wirtschaftlichkeitsnachweis automatisch vom Rechenmodell zusammengefasst. Im Blatt ,Er-
folgskontrolle WN NichtlinAnn‘ geht der Anwender analog vor.

Hinweis: Im Ausschreibungsverfahren kann es zu einem gewissen Grad zu einer Veranderung der Projektgrund-
lagen kommen, da sich mdglicherweise die Anforderungen bzw. Anspriiche des Auftraggebers im Zeitverlauf
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andern. Bedingt durch diese Anpassungen sind die urspringlichen Daten der Vergleichsvariante (des PSC) so-
wohl in monetérer als ggf. auch in qualitativer Hinsicht in einem separaten Rechenmodell zu aktualisieren bzw.
zu vergleichen.

Die Ergebnisse des Wirtschaftlichkeitsnachweises kann der Anwender dem Blatt ,Ergebnisse Erfolgskontrolle
WN'* entnehmen. Die Ergebniskennzahlen ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert‘ und ‘Saldierter Ressourcen-
verbrauch (nominal)’ werden gegenuberstellend fur die ,Variante 2 — Neubau in Eigenrealisierung’ (PSC) auf
Basis der urspriinglichen Annahmen und fiir die ,Variante 3 — Neubau als OPP-Modell‘ auf Basis des Bieterange-
botes ausgewiesen. Die monetére Vorteilhaftigkeit der tatsdchlichen Daten aus dem Bieterangebot gegeniber
den ursprunglichen Annahmen aus dem Variantenvergleich liest der Anwender anhand der absoluten bzw. pro-
zentualen Abweichung in den Spalten S bzw. U ab. Eine negative absolute Abweichung bzw. eine positive pro-
zentuale Abweichung stellen die monetéare Vorteilhaftigkeit des Bieterangebotes zum Zeitpunkt der Erstellung des
Wirtschaftlichkeitsnachweises heraus.

Auf diese Weise kann zum einen festgestellt werden, inwieweit die prognostizierten Ergebnisse des Wirtschaft-
lichkeitsvergleichs mit denen des verbindlichen Angebotes tUbereinstimmen und inwieweit eine monetare Vorteil-
haftigkeit gegenliber den anderen Handlungsalternativen auch im fortgeschrittenen Projektverlauf erhalten bleibt.
Zum anderen kann eine Erfolgskontrolle in den weiteren Phasen der Malihahmenumsetzung erfolgen, die als
Einstieg in ein Projektcontrolling dienen kann.

Im Beispielfall der Gemeinde Musterhauen bestétigte sich im Wirtschaftlichkeitsnachweis die wirtschaftliche Vor-
teilhaftigkeit der Umsetzungsvariante 3 ,Neubau als OPP-Modell‘ gegeniiber der Vergleichsvariante ,Neubau in
Eigenrealisierung’. Auf dieser Basis konnte im weiteren die Beauftragung des obsiegenden Bieters durchgefihrt
werden.
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3 Anwendungsbeispiele, Schulungen zum Rechenmodell und
Helpdesk

3.1 Anwendungsbeispiele

Seit Bereitstellung des ersten Rechenmodells zur Durchfiihrung von Wirtschatftlichkeitsvergleichen im kommuna-
len Hochbau durch das Ministerium der Finanzen des Landes Nordrhein-Westfalen im Jahr 2015 wurden im Sinne
einer pilothaften Erprobung verschiedene kommunale Malinahmen begleitet. Auf der Homepage des ,Kompe-
tenzzentrum fir finanzwirtschaftliche Infrastrukturfragen’ im Ministerium der Finanzen des Landes Nordrhein-
Westfalen, sind unter der Rubrik ,Pilotprojekte’ in Form von Steckbriefen weitergehende Informationen zu den
praktischen Anwendungen des Rechenmodells abrufbar.

3.2 Schulungen zum Rechenmodell

Fur Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen bietet die NRW.BANK im Auftrag des Ministeriums der Finan-
zen kostenlose Schulungen zum ,Kommunalen Rechenmodell fur Wirtschaftlichkeitsvergleiche NRW* an.

Die Schulungen werden in unterschiedlichen Formaten angeboten. U. a. werden mehrmals im Jahr eintagige
Schulungen in Prasenzform durchgefiihrt. Neben der Vermittlung von Kenntnissen zur Anwendung des Rechen-
modells kdnnen sich hier Mitarbeitende aus unterschiedlichen Kommunen Uber ihre Projekte austauschen und
untereinander vernetzen.

Informationen zu Schulungsterminen und maéglichen Formaten (Vor-Ort oder digital) sind bei der NRW.BANK zu
erfragen (vgl. Kontaktdaten auf Seite 3 des Handbuchs).

3.3 Helpdesk-Angebot

In der praktischen Anwendung und Durchflihrung von Wirtschaftlichkeitsvergleichen mit dem zur Verfiigung ge-
stellten Rechenmodell entstehen immer wieder konkrete, projektspezifische Fragestellungen. Diese reichen von
der Frage nach der richtigen Eingabe von Daten bis zur Frage nach der Plausibilitatspriifung erster Ergebnisse.

Die NRW.BANK stellt im Auftrag des Ministeriums der Finanzen fir Anwender aus den nordrhein-westfalischen
Kommunen ein kostenfreies Helpdesk-Angebot bereit. Telefonisch oder per Email kdnnen so konkrete Fragen
rund um das Rechenmodell in der praktischen Anwendung beantwortet werden. (vgl. Kontaktdaten auf Seite 3
des Handbuchs).
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Glossar
Begriff:

Abschreibung

Alterswertminderung

Amortisation

Annuitdt / annuitatisch

Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten

Anwender

Aufwand

Definition / Erlauterung:

Durch Abschreibung wird der allgemeine Wertverlust eines Vermo-
gensgegenstands (hier: eines Gebaudes) durch seine (Ab-)Nutzung
monetar erfasst. Auch: Absetzung fir Abnutzung — AfA (als steuer-
rechtlicher Begriff fur Abschreibungen).

Die Alterswertminderung ermittelt sich unter Berlicksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes. Dabei wird in der Regel (wie auch im kommunalen Re-
chenmodell) eine gleichmafige Wertminderung zugrunde gelegt. Die
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer des Gebaudes.

Deckung der Errichtungskosten durch zuklnftige Einzahlungen oder
eingesparte Kosten.

Bei einem annuitatischen Darlehen sind die Leistungsraten (Annuita-
ten) im festgelegten Zahlungsrhythmus (monatlich, vierteljéahrlich,
halbjahrlich oder jahrlich) immer gleich hoch und setzen sich aus
Zinszahlungen und einem Tilgungsanteil zusammen. Die Zinszahlun-
gen werden auf die jeweilige Restschuld berechnet und reduzieren
sich somit im Verlauf. Entsprechend erhoht sich der in der Annuitéat
enthaltene Tilgungsanteil.

Anschaffungskosten sind die Aufwendungen, die geleistet werden,
um einen Vermodgensgegenstand zu erwerben und ihn in einen be-
triebsbereiten Zustand zu versetzen, soweit sie dem Vermoégensge-
genstand einzeln zugeordnet werden kdnnen. Zu den Anschaffungs-
kosten gehdren auch die Nebenkosten sowie die nachtraglichen An-
schaffungskosten. Minderungen des Anschaffungspreises (z. B. Ra-
batte, Skonti, Boni und zurlickgewahrte Entgelte) sind abzusetzen.

Herstellungskosten sind die Aufwendungen, die durch den Verbrauch
von Gitern und die Inanspruchnahme von Diensten fiir die Herstel-
lung eines Vermdgensgegenstands, seine Erweiterung oder flr eine
Uber seinen urspriinglichen Zustand hinausgehende wesentliche
Verbesserung entstehen.

Dazu gehdren die Materialkosten, die Fertigungskosten und die Son-
derkosten der Fertigung. Bei der Berechnung der Herstellungskosten
dirfen auch angemessene Teile der notwendigen Materialgemein-
kosten, der notwendigen Fertigungsgemeinkosten und des Wertver-
zehrs des Anlagevermégens, soweit er durch die Fertigung veran-
lasst ist, eingerechnet werden.

Personen, die das kommunale Rechenmodell anwenden, indem sie
z. B. Daten und Annahmen ermitteln, zusammentragen und / oder in
das Rechenmodell eintragen

In der Finanzbuchhaltung und Kosten- und Leistungsrechnung wird
zwischen Auszahlung (Abgang liquider Mittel pro Periode), Ausgaben
(Wert aller zugegangenen Giter und Dienstleistungen pro Periode),
Aufwand (Wert aller verbrauchten Guter und Dienstleistungen pro
Periode) und Kosten (Wert aller verbrauchten Guiter und Dienstleis-
tungen pro Periode, der der betriebswirtschaftlichen Leistungserstel-
lung dient) unterschieden. Im Sinne dieses Handbuchs wird der Be-
griff ,Aufwand’ als Oberbegriff fir Aufwendungen und Kosten ver-
wandt.
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Ausgabenbarwert

Barwert (barwertig)

Baunebenkosten

Bedarf

Bedarfsplanung

Beschaffungsvariante

Der Ausgabenbarwert stellt ein Teilergebnis innerhalb der Ergebnis-
kennzahl ,Ausgabenbarwert mit Gebdudesachwert’ dar. Der Ausga-
benbarwert stellt die Summe samtlicher ausschlief3lich zahlungswirk-
samer Ausgaben/Lebenszykluskosten, die vom Betrachtungsbeginn
bis zum Ende der Betrachtungsdauer anfallen, barwertig dar.

Heutiger Wert zukiinftiger Zahlungen (Cashflows) unter Annahme ei-
ner bestimmten Verzinsung. Durch die Ermittlung des Barwertes wer-
den Zahlungen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten entstehen, ver-
gleichbar gemacht. Zur Ermittlung des Barwertes eines Zahlungs-
stroms werden die einzelnen Ein- bzw. Auszahlungen mit einem lauf-
zeit- und risikodquivalenten Kalkulationszinssatz abgezinst (diskon-
tiert). Die Diskontierung bertcksichtigt den Umstand, dass der heu-
tige Wert einer Zahlung sowohl fur den Zahlungspflichtigen als auch
far den Zahlungsempféanger umso geringer ist, je spater diese Zah-
lung fallig wird.

Der Barwert drickt somit den Wert eines kiinftigen Zahlungsstroms
in der Gegenwart aus. Die Hohe des Barwertes héngt von der Hohe
der zukinftigen Ein- bzw. Auszahlungen, der zeitlichen Struktur die-
ser Zahlungen sowie dem verwendeten Zinssatz ab. Je weiter eine
Zahlung in der Zukunft liegt und je héher der Zinssatz ist, desto nied-
riger ist (unter sonst gleichen Bedingungen) der Barwert dieser Zah-
lung.

Kosten, die bei der Planung und Durchfiihrung auf der Grundlage von
Honorarordnungen, Gebuhrenordnungen oder nach weiteren ver-
traglichen Vereinbarungen entstehen.

Den Baunebenkosten werden unter anderem zugeordnet: Kosten fir
Bauherrenaufgaben (z. B. Projektleitung und -steuerung), Kosten zur
Vorbereitung der Objektplanung (z. B. Wertermittiungen, Wettbe-
werbe), Kosten fir Architektur- und Ingenieurleistungen, Gutachter-
und Beratungskosten, Finanzierungskosten, allgemeine Bauneben-
kosten (z. B. fur Prifungen, Genehmigungen) sowie sonstige Baune-
benkosten

Ausléser fur immobilienwirtschaftliche Mal3nahmen kdénnen unter an-
derem der bauliche Abgang eines Bestandsgebaudes, eine vertrag-
lich auslaufende Anmietung oder zwingende organisatorische Anpas-
sungen mit Anderungsbedarfen bei der raumlichen Unterbringung
sein. Der immobilienwirtschaftliche Bedarf bei einem kommunalen
Gebaude stellt somit die Notwendigkeit von materiellen und immate-
riellen Ressourcen zur Ermdéglichung von in dem kommunalen Ge-
baude zu erbringenden Aufgaben, Leistungen und Aktivitaten dar.

Gesamtes Vorgehen der methodischen Ermittlung eines Bedarfs,
einschlief3lich der hierfir notwendigen Erfassung der maf3geblichen
Informationen und Daten und deren zielgerichtete Aufbereitung als
quantitativer und qualitativer Bedarf (vgl. auch DIN 18205).

Bei der Realisierung immobilienwirtschaftlicher MaRnahme (z. B. ei-
ner Instandsetzungs-, Modernisierungs-, Sanierungs- oder Neubau-
malRnahme) kénnen sich die Varianten in Bezug auf den Umfang der
Ubertragung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben und Leistungen auf
Dritte unterscheiden (Frage nach dem ,Wie*). Typische Verfahren der
Beschaffung sind gewerkeweise Vergaben (Eigenrealisierung), Ge-
neral- und / oder Totalunternehmermodelle, Offentlich-Private-Part-
nerschaften (OPP), sowie die Anmietung oder der Erwerb von Ge-
bauden.
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Betrachtungsdauer

Betrachtungsende

Betriebskosten

Bezugszeitpunkt
(auch Diskontierungszeitpunkt)

Buchwert

Diskontierung

Diskontierungssatz

Erfolgskontrolle

Gibt den fur einen Wirtschaftlichkeitsvergleich zugrunde gelegten
Zeitrahmen an, der fir alle Varianten gleich zu wahlen ist. Die mdgli-
che abbildbare Betrachtungsdauer, die sich aus der Konzeptions-,
Planungs-, Errichtungs-, Nutzungsphase und u. U. auch der Verwer-
tung zusammensetzt, sollte (abhangig vom Gebaudetyp) in der Regel
zwischen 30 bis 60 Jahren liegen.

Das Betrachtungsende stellt das Ende der Betrachtungsdauer und
nicht das Ende des Gesamt-Lebenszyklus eines Gebé&udes dar.

Im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs werden somit séamtli-
che Auszahlungen / Aufwendungen bzw. Einzahlungen / Ertrage, die
bis zum Betrachtungsende anfallen beriicksichtigt. Nach dem Be-
trachtungsende anfallende Auszahlungen / Aufwendungen bzw. Ein-
zahlungen / Ertrage bleiben in einem Wirtschaftlichkeitsvergleich un-
bericksichtigt.

Alterswertminderungen werden vom Vermogenswert, den ein Ge-
baude am Betrachtungsende aufweist, unter Beriicksichtigung des
Verhaltnisses der Nutzungsdauer bis zum Betrachtungsende zum
Gesamt-Lebenszyklus des Gebaudes ermittelt.

Betriebskosten sind neben Kapital-, Objektmanagement- und In-
standsetzungskosten Bestandteil der Nutzungskosten. Zu den Be-
triebskosten zéhlen insbesondere Kosten fir die Ver- und Entsor-
gung, Reinigungskosten von Gebduden und Aul3enanlagen, Bedie-
nung, Inspektion und Wartung, Sicherheits- und Uberwachungs-
dienste, Abgaben und Beitrage sowie sonstige Betriebskosten

Der Bezugszeitpunkt stellt im Rahmen der Barwertberechnung den
Zeitpunkt dar, auf den die Diskontierung (Abzinsung) der nominellen
Zahlungsstrome erfolgt. Im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsver-
gleichs handelt es sich regelmaRig um einen gegenwartsnahen Zeit-
punkt, der bspw. auf das Startdatum der Berechnung des Wirtschaft-
lichkeitsvergleichs oder tagesaktuell gesetzt werden kann.

Der Buchwert stellt den Vermdgenswert in der Bilanz da, der sich aus
den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, korrigiert um Abschrei-
bungen und Zuschreibungen entsprechend den maf3geblichen Be-
wertungsvorschriften ergibt.

Als Barwert wird der jeweilige (Gegenwarts-)Wert (auch: present va-
lue) einer zukinftigen Zahlung zu einem bestimmten Bezugszeit-
punkt bezeichnet. Dieser Wert wird durch Diskontierung (auch: Ab-
zinsung) unter Bertcksichtigung des Diskontierungssatzes rechne-
risch ermittelt.

Ein zur Barwertberechnung geeigneter Zinssatz, anhand dessen die
nominalen Zahlungsstréme in den jeweiligen Perioden auf den Be-
zugszeitpunkt abgezinst werden, um deren Gegenwartswert (Bar-
wert) zu bestimmen.

Uberpriifung des Wirtschaftlichkeitsvergleichsergebnisses bezogen
auf die ausgewahlte Umsetzungsvariante im weiteren Verlauf der
MaRnahme aufgrund aktualisierter Erkenntnisse / Entwicklungen hin-
sichtlich der urspriinglichen Daten und Annahmen. Es wird somit
(kontinuierlich begleitend oder punktuell) Uberprift, ob die ausge-
wahlte Umsetzungsvariante die im urspringlichen Wirtschaftlich-
keitsvergleich (der sog. Wirtschaftlichkeitsprognose) gesetzten Er-
wartungen, Anforderungen und Kosten unter- oder tberschreitet und
die MaRnahme somit ,erfolgreich umgesetzt werden konnte.
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Ergebniskennzahl

Errichtungskosten

Ertrag

Finanzierungslaufzeit

Gebaudewert (GW)

Gebaudesachwert (GSW)

Gesamt-Lebenszyklus

Handlungsalternative

Sowohl bei dynamischen als auch bei statischen Investitionsrechnun-
gen werden zur Beurteilung alternativer Varianten die fur die Ent-
scheidung bedeutsamen Informationen zu einer Ergebniskennzahl
verdichtet, so dass eine Rangfolge ermittelt und darauf basierend
eine Empfehlung fir eine der Varianten ausgesprochen werden kann.
Bei der immobilienwirtschaftlichen Betrachtung, die auf einer dyna-
mischen Investitionsrechnung basiert, ist die mal3gebliche Ergebnis-
kennzahl der ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert'.

Bei der haushalts- und bilanzbezogenen Sichtweise, die auf einer
statischen Investitionsrechnung basiert, ist die maf3gebliche Ergeb-
niskennzahl der ,Saldierte Ressourcenverbrauch (nominal)‘.

In Abgrenzung zum bilanziellen / buchhalterischen Begriff der An-
schaffungs- und Herstellungskosten wird in diesem Handbuch von
Errichtungskosten gesprochen, sobald ein immobilienwirtschaftlicher
Bezug / Zusammenhang besteht. Errichtungskosten umfassen neben
den Baukosten (AufschlieBung, Roh- und Ausbau, Technik, Einrich-
tung und AuR3enanlagen) auch die Planungsleistungen und Pro-
jektnebenleistungen.

In der Finanzbuchhaltung und Kosten- und Leistungsrechnung wird
zwischen Einzahlung (Zugang liquider Mittel pro Periode), Einnah-
men (Wert aller veraul3erten Leistungen pro Periode), Ertrag (Wert
aller erbrachten Leistungen pro Periode) und Leistungen (Wert aller
erbrachten Leistungen der betriebswirtschaftlichen Tatigkeit pro Pe-
riode) unterschieden. Im Sinne dieses Handbuchs wird der Begriff
,Ertrag‘ als Oberbegriff fir Ertrdge und Leistungen verwandt.

Die Finanzierungslaufzeit stellt die Zeitspanne dar, innerhalb der ein
Darlehen dem Kredithehmer vom Kreditgeber zur Verfigung gestellt
wird. Im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsvergleichen wird davon aus-
gegangen, dass die aufgenommenen Darlehensmittel innerhalb der
Finanzierungslaufzeit vollstandig zurtickgezahlt werden.

Der Gebaudewert stellt ein Teilergebnis innerhalb der Ergebniskenn-
zahl ,Ausgabenbarwert mit Gebaudesachwert’ dar. Der Gebaudewert
errechnet sich, indem die Anschaffungs- und Herstellungskosten
(bzw. der Zeitwert des Gebaudes) mit einem langfristigen Baukosten-
index auf das Ende der Betrachtungsdauer fortgeschrieben wird (ent-
spricht dem indizierten Gebaudewert am Betrachtungsende)

Der Gebaudesachwert wird ermittelt, indem von dem Gebaudewert
die Alterswertminderungen unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses
der Nutzungsdauer bis zum Betrachtungsende zum Gesamt-Lebens-
zyklus des Gebaudes abgezogen werden (indizierte Gebaudesach-
wert am Betrachtungsende).

Der Gesamt-Lebenszyklus umfasst samtliche Phasen, die bei einem
Gebaude typischerweise durchlaufen werden. Ein vollstandiger Zyk-
lus umfasst die Konzeptions-, Planungs-, Errichtungs-, Nutzungs-
und Verwertungsphase.

Der gesamte Lebenszyklus eines Gebaudes ist fir einen Wirtschaft-
lichkeitsvergleich verschiedener Varianten insbes. bei sehr langen
Gesamt-Lebenszyklen aus methodischen Griinden in der Regel nicht
geeignet.

Jede grundsétzlich denkbare Kombination von Realisierungs- und
Beschaffungsvarianten zur Bedarfsdeckung.
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Homogenisierung (von Varianten)

Immobilienwirtschaftliche Maf3-
nahme

Indizierung

Interimskosten

Kapitalwertmethode

Komponenten gem. § 36
KomHVO

Kosten-Nutzen-Bewertung

Lebenszyklus

Lineare Annahmen

Medienverbrauchskosten

Nichtlineare Annahmen

Die Methodik zur Durchfiihrung von Wirtschaftlichkeitsvergleichen
setzt fur die Ermittlung von belastbaren Ergebnissen voraus, dass die
in den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbezogenen Varianten auch tat-
sachlich inhaltlich vergleichbar sind. Falls Einschrankungen in der
Vergleichbarkeit der Varianten bestehen, die fur die Gesamtbeurtei-
lung wesentlich sind, miissen diese vor Durchfiihrung des Wirtschaft-
lichkeitsvergleichs angepasst (homogenisiert’) werden.

Unter immobilienwirtschaftlichen MaRnahmen werden alle Mal3nah-
men verstanden, die zur Deckung von Handlungsbedarfen bzw. zur
Bereitstellung von Flachen durchgefiihrt werden.

Anpassung von Kostenpositionen / Zahlungsstrémen auf Basis von
Preisindizes zur Abbildung von Preisanderungen in der Betrach-
tungsdauer.

Sind im Rahmen der Umsetzung einer Mal3hahme — insbesondere
wahrend der Errichtungsphase — variantenspezifisch Gebaude oder
Gebaudeteile der Bestandsimmobilie nicht nutzbar, so sind ggf. tem-
porare Ersatzunterbringungen notwendig. Die hierfir entstehenden
Kosten, bspw. einer Fremdanmietung, Container-Lésungen und der
gof. damit verbundenen, notwendigen Kosten fir Einrichtung und
Ausstattung, werden in diesem Zusammenhang als Interimskosten
bezeichnet. Nicht unter die Interimskosten fallen die mit einem Interim
in der Regel verbundenen Umzugskosten, die innerhalb eines Wirt-
schaftlichkeitsvergleichs gesondert abgebildet werden.

Dynamisches Verfahren der Investitionsrechnung zur Ermittlung des
Barwertes von zukinftigen Auszahlungen und Einzahlungen zum Be-
zugszeitpunkt als Mal3stab der relativen Vorteilhaftigkeit von Varian-
ten.

Komponenten stellen gem. KomHVO NRW fest mit einem Gebaude
verbundene Gebaudeteile dar (Dach und Fenster). Dariiber hinaus
darfen gem. 8 36 (2) KomHVO weitere Komponenten gebildet wer-
den, soweit es sich um mit dem Gebaude verbundene physische Ge-
baudebestandteile handelt und deren Wert im Einzelnen mindestens
5 Prozent des Neubauwertes betragt.

In einer Kosten-Nutzen-Bewertung werden die Ergebnisse der quali-
tativen Untersuchung / Nutzwertanalyse mit denen der monetéaren
Untersuchung zusammengefuhrt, um zu einer Gesamtbewertung von
Varianten zu kommen.

Der Lebenszyklus im Sinne dieses Handbuchs beschreibt den im
Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs betrachteten Teilaus-
schnitt des Gesamt-Lebenszyklus eines Gebaudes. Der gewahlte
Teilausschnitt des Gesamt-Lebenszyklus entspricht der Betrach-
tungsdauer.

Annahmen und Daten, die kontinuierlich Uber einen festgelegten
Zeitablauf (Betrachtungsdauer) gelten.

Verbrauchsabhangige Kosten fiir Wasser, Warme- und Kéltebedarf
sowie Heiz- und Hilfsenergie (Strom).

Daten bzw. Annahmen, die unmittelbar einem jeweiligen Jahr zuge-
ordnet werden und damit von Jahr zu Jahr variieren kdnnen, mithin
nicht zwangslaufig linear bzw. kontinuierlich verlaufen missen.
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Nutzen

Nutzer

Nutzungsdauer

Nutzungskosten

Nutzwertanalyse

Projekt

Public Sector Comparator (PSC)

Ratenkredit / ratierlich

Im Rahmen des Wirtschaftlichkeitsvergleichs bei immobilienwirt-
schaftlichen Malinahmen definiert der Nutzen den Grad der Erfiillung
eines zuvor definierten Bedarfs hinsichtlich der nicht monetére be-
wertbaren Kriterien. Die Nutzenbewertung von Varianten erfolgt im
Rahmen der Nutzwertanalyse.

Nutzer im Sinne dieses Handbuchs sind Personen oder Personen-
gruppen, die zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben in einem kommuna-
len Gebaude arbeiten oder sich der Raumlichkeiten des Gebaudes
bedienen. Nutzer einer Schule sind bspw. die Lehrkorper, Schiler
und Schiilerinnen.

Grundsatzlich wird als Nutzungsdauer der Zeitraum bezeichnet, Uber
den ein Wirtschaftsgut (hier: Gebaude) genutzt werden kann.

Hierbei kann zwischen einer technischen Nutzungsdauer fir die Ge-
baudenutzung und einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer fur
die Bilanzierung unterschieden werden. Die verbleibende Nutzungs-
dauer eines bereits genutzten Wirtschaftsgutes zu einem Bilanz- oder
Bewertungsstichtag wird Restnutzungsdauer genannt.

Im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsvergleichen wird als Nutzungs-
dauer der Zeitraum bezeichnet, Uber den ein kommunales Gebaude
nach der Errichtungsphase bis zum Erreichen des Betrachtungsen-
des genutzt wird.

Nutzungskosten sind alle regelmé&Rig oder unregelmafig wiederkeh-
renden Kosten, die mit der Nutzung eines Geb&udes ab der Fertig-
stellung bzw. Inbetriebnahme bis zum Beginn der Beseitigung bzw.
des Abbruchs (Nutzungsdauer) entstehen. Im Rahmen eines Wirt-
schaftlichkeitsvergleichs werden die Nutzungskosten bis zum Ende
der Betrachtungsdauer berlcksichtigt. Nutzungskosten umfassen
samtliche Betriebskosten, Kapital-, Objektmanagement- sowie In-
standsetzungskosten.

Mit der qualitativen Untersuchung / Nutzwertanalyse kénnen im Rah-
men eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs alle nicht monetar bewertba-
ren, qualitativen Kriterien, die maf3geblich fir die Bedarfsdeckung
sind, vergleichbar und variantenspezifisch bewertbar gemacht wer-
den.

Der Begriff ,Projekt’ wird in diesem Handbuch synonym mit dem
Begriff der ,immobilienwirtschaftlichen MalRnahme* verwandt.

Der Public Sector Comparator (PSC) stellt die prognostizierten Kos-
ten bei Eigenrealisierung des Vorhabens durch die 6ffentliche Hand
dar. Er dient als Vergleichswert und Mal3stab fir die Prifung einer
OPP-Beschaffung im Rahmen des (vorlaufigen) Wirtschaftlichkeits-
vergleichs und des abschlieBenden Wirtschaftlichkeitsnachweises.

Bei einem ratierlichen Darlehen bleibt der_Tilgungsanteil fiir jeden
Zahlungsrhythmus gleich hoch (= Tilgungsrate). Die Zinszahlungen
werden auf die jeweilige Restschuld berechnet und reduzieren sich
somit im Verlauf. Auch die kumulierten Zinszahlungen und Tilgungs-
anteile reduzieren sich demzufolge im Verlauf kontinuierlich.
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Realisierungsvariante

Ressourcenverbrauch
(auch Ressourcenverbrauchskon-
zept)

Restbuchwert

Restnutzungsdauer

Risikobewertung

Risikofaktor

Sensitivitatsanalyse

Auswahl aus den grundsatzlich denkbaren Handlungsalternativen,
die im Abgleich mit der Bedarfsplanung geeignet erscheinen, den Be-
darf zu decken und die demzufolge in den Wirtschaftlichkeitsver-
gleich einbezogen werden. Realisierungsvarianten kénnen Neubau-
ten, Erweiterungen, Modernisierungen, Umbauten, Sanierungen, In-
standsetzungen, Verbesserungen oder auch Mischformen aus den
zuvor genannten Formen der Realisierung sein (Frage nach dem
WVas").

Vollsténdige sowie perioden- und verursachungsgerechte Abbildung
der Schaffung und des Verbrauchs von (wirtschaftlichen) Ressour-
cen. Als wirtschaftliche Ressourcen werden hier aktivierbare Vermo-
genswerte des betrachteten Gebaudes sowie passivierbare Zuwen-
dungen zu den Investitionen (als Sonderposten) verstanden.

Der Restbuchwert ist der Wert, mit dem ein Anlagegut in der Bilanz
zu einem bestimmten Stichtag bewertet ist.

Im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs wird bei Bestandsge-
bauden der bestehende Restbuchwert zu Betrachtungsbeginn bené-
tigt.

Des Weiteren wird der Restbuchwert fur die Ermittlung von Ergebnis-
kennzahlen bendétigt. Er ergibt sich aus den urspriinglichen Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten bzw. dem (Buch-)Wert zum Betrach-
tungsbeginn abzuglich der vorgenommenen planmaRigen und aul3er-
planméRigen Abschreibungen.

Die Restnutzungsdauer im Sinne dieses Handbuchs bezieht sich
grundsatzlich auf die bilanzielle Abbildung des Gebaudes.

Sie gibt zu einem bestimmten Stichtag die Anzahl an Jahren an, Uber
die ein Investitionsobjekt bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann. Im Einzelfall
kann sich die Restnutzungsdauer auf die technische Nutzbarkeit des
Gebaudes beziehen, die von der bilanziellen Nutzungsdauer abwei-
chen kann.

Eine Risikobewertung ist Bestandteil der monetaren Untersuchung
und stellt die quantitative Bewertung der erwarteten Schadenshéhe
und der zugehdrigen Eintrittswahrscheinlichkeiten eines Risikoein-
tritts, bezogen auf die im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs
als maf3geblich betrachteten Risiken, dar.

Risikofaktoren werden im Rahmen einer Risikobewertung fir all die
Risiken ermittelt, die innerhalb der jeweiligen Lebenszyklusphase
auftreten kénnen, und als maRgeblich fir eine monetare Untersu-
chung betrachtet werden.

MaRgebliche Risiken innerhalb der Errichtungsphase kdnnen bspw.
Planungs-, Baugrund oder Insolvenzrisiken beauftragter Unterneh-
men sein.

Durch eine Sensitivitatsanalyse wird analysiert, wie empfindlich eine
Ergebniskennzahl als mal3gebliches Entscheidungskriterium eines
Wirtschaftlichkeitsvergleichs auf die Veranderung von einzelnen Ein-
gangsparametern reagiert. Mit Hilfe der Sensitivitatsanalyse werden
diejenigen Daten und Annahmen identifiziert, die einen bedeutenden
Einfluss auf das Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs haben.
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Sonderposten (mit Rucklagenan-
teil; SoPo)

Szenarioanalyse

Taxonomie

Teilprojekt

Transaktionskosten

Umsetzungsvariante

Sonderposten stellen in der kommunalen Bilanz bestimmte Finan-
zierungsformen dar, die auf der Passivseite gebucht werden. Neben
Sonderposten aus Zuweisungen anderer 6ffentlicher Stellen (For-
dermittel) kdnnen sie auch aus Beitragen, Baukosten- und Investiti-
onszuschuissen resultieren.

Sonderposten stellen weder Eigenkapital noch Kredite der Kommune
dar, sondern bilden ein eigenstandiges, zu passivierendes Finanzie-
rungselement.

Die Sonderposten werden mit der Aktivierung bzw. mit Beginn der
Abschreibung Uber den Abschreibungszeitraum des damit finanzier-
ten Vorhabens/Vermégensgegenstandes aufgelést. Nach Ende der
vorgesehenen Nutzungsdauer sind sie somit verbraucht.

Bei einer Szenarioanalyse erfolgt eine gemeinsame Veranderung
bzw. ,Bindelung’ wesentlicher Eingangsparametern. Zudem kénnen
bei einer Szenarioanalyse Abhangigkeiten (Korrelationen), die zwi-
schen den Eingangsparametern bestehen, mitberticksichtigt werden.
Auf Grundlage der im Rahmen einer Sensitivitatsanalyse als beson-
ders kritisch eingestuften Eingangsparameter kdnnen hierbei ver-
schiedene Szenarien aufgestellt und die jeweilige Vorteilhaftigkeit der
Varianten ermittelt werden.

Die EU Taxonomie-Verordnung (EU Tax-VO) ist neben der Offenle-
gungsverordnung (SFRD) und der Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) eine der drei Saulen der ,Sustainable Finance Stra-
tegy‘ der EU. Sie alle tragen dazu bei, Finanzstréome auf den europa-
ischen Kapitalmarkten in nachhaltige Investitionen zu lenken. Die EU-
Taxonomie stellt dabei ein Klassifizierungssystem fir ©6kologisch
nachhaltige Wirtschaftstatigkeiten dar. Anhand vorgegebener Krite-
rien haben Unternehmen aufzuzeigen, ob und wie ,griin‘ sie wirt-
schaften und investieren.

Kommunale immobilienwirtschaftliche MaRnahmen betreffen haufig
mehrere Gebaude oder Gebaudeteile aus unterschiedlichen Baujah-
ren. Die im Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs innerhalb ei-
ner MalRnahme betrachteten Geb&ude oder Gebaudeteile werden als
Teilprojekte bezeichnet.

Transaktionskosten entstehen regelmafig in allen Phasen der Durch-
fuhrung einer immobilienwirtschaftlichen MaRnahme, insbesondere
aber bei Beschaffungsvarianten im Zusammenhang mit dem Ver-
tragsabschluss zwischen der Kommune und den privaten Vertrags-
parteien.

Sie lassen sich einteilen in Anbahnungs-, Vereinbarungs-, Kontroll-
und Anpassungskosten.®

Als Umsetzungsvariante wird die Variante bezeichnet, die sich im
Rahmen eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs als die wirtschaftlichste
Variante herausgestellt hat bzw. zu deren Weiterverfolgung / Umset-
zung sich (ggf. auch abweichend von dem Ergebnis eines Wirtschaft-
lichkeitsvergleichs) die Kommune entschieden hat.

5 vgl. Finanzministerium des Landes NRW, Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bei PPP -Projekten, 2007, S. 32.
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Variante(n)

Variantenentwicklung

Wirtschaftlichkeitsnachweis

Wirtschaftlichkeitsvergleich

Die Handlungsalternativen, die nach der Variantenverdichtung von
den grundsatzlich denkbaren Handlungsalternativen noch verblei-
ben, da mit ihnen der definierte Bedarf gedeckt werden kann, und die
daher in den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbezogen werden sollen,
werden als Varianten bezeichnet und stellen immer eine Kombination
aus Realisierungs- und Beschaffungsvarianten dar.

Aus den moglichen Kombinationen von Realisierungs- und Beschaf-
fungsvarianten werden die realisierbaren Varianten herausgearbeitet
(sog. ,Trichterprinzip‘), die in den Wirtschaftlichkeitsvergleich einbe-
zogen werden sollen.

Soll auf Basis der Ergebnisse des (vorlaufigen) Wirtschaftlichkeits-
vergleichs die MaRnahme als OPP-Projekt durchgefiihrt werden, darf
eine OPP-Vergabe nur erfolgen, wenn die OPP-Variante mindestens
ebenso wirtschaftlich ist wie bei der Eigenrealisierung. Im Wirtschaft-
lichkeitsnachweis werden daher die prognostizierten Kostenpositio-
nen der OPP-Variante aus dem (vorlaufigen) Wirtschaftlichkeitsver-
gleich durch die Werte aus dem endverhandelten OPP-Angebot er-
setzt und mit der Eigenrealisierungsvariante verglichen.

Systematische Untersuchung zur Uberprifung geplanter MaRnah-
men auf Wirtschaftlichkeit unter Verwendung einer anerkannten Me-
thodik von der Bedarfsplanung Uber die Identifikation unterschiedli-
cher Realisierungs- und Beschaffungsvarianten bis zur Kosten-Nut-
zen-Bewertung der Varianten unter Einbeziehung monetarer und op-
tional nicht monetarer Kriterien.
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Anlagen

Anlage 1: Variantenbeschreibung

Vorbemerkung: Diese Anlage soll eine Unterstiitzung dabei bieten, wesentliche Kriterien und Unterschiede der Varianten, die in einen Wirtschaftlichkeitsver-
gleich einbezogen werden sollen, herauszuarbeiten. Die Tabelle beinhaltet eine weitgehend vollstéandige Aufstellung an Kriterien, durch die derartige wesentlichen
Unterschiede auftreten kdnnen — das bedeutet allerdings nicht, dass zwingend samtliche dieser Kriterien flr samtliche Varianten zu beflllen sind

allgemeine Beschreibung der Nutzungsart, z. B. Verwaltungsgebaude, Schulgebaude, Kindertagesstatte, Feuer- und Rettungswesen etc.

Betrachtungsdauer des Wirtschaftlichkeitsvergleichs (z. B. 40 Jahre).

Kontaktdaten der Ersteller dieser Anlage zur Dokumentation bzw. fur Rickfragen

Kriterien Erlauterungen / Hinweise Variantenbeschreibung

Grundstiick und Gebaude

Aktueller Eigentimer von Grundstuck(en) und Ge-
b&aude(n) (z. B. Kommune, kommunales Unterneh-
mens oder au3erhalb der Kommune). Beschreibung
von ggf. geplanten An- und / oder Verkaufen von
Grundstucken und Geb&uden durch die Kommune,
ein kommunales Unternehmen etc..

Eigentumsverhdltnisse




Kriterien

Informationen zum Grundstiick (GréRe, Zustand)

Erlauterungen / Hinweise

Beschreibung des Grundstiicks mit Angaben zu
GroRRe, ErschlieBung, Zustand / Nutzung. Ggf. er-
ganzende Beschreibung zu besonderen Eigenschaf-
ten (z. B. Schadstoffbelastung, Grundwasser oder zu
Erreichbarkeit, Anschliisse an OPNV etc.) bzw. zu
noch zu klarenden Unwagbarkeiten / zu erstellenden
Gutachten / durchzufiihrenden Untersuchungen

F-Variante

Variantenbeschreibung

Variante 1

Variante 2
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Lage

Beschreibung der Erreichbarkeit und Entfernung fir
die relevanten Nutzer, Mitarbeitenden etc., OPNV-
Anbindung und Verkehrsnetz, PKW- und Fahrrad-
stellplatze mit/ohne E-Ladestation etc.

Nutzungsflachen

Beschreibung des Gebaudes / der Flachen mit An-
gaben zur GréRe, des Zustands und der aktuellen
Nutzung. Ggf. erganzende Informationen, falls in Ge-
bauden nur Teilflaichen genutzt werden, AuRenstel-
len angemietet werden oder Flachenlberhange be-
stehen

Potentiale

Potenziale der Variante mit Blick auf Erweiterbarkeit
oder Flexibilitat bei zuklnftigen Nutzungsanpassun-
gen, um die Eignung der Variante bei sich ggf. zu-
kiinftig &ndernden Anforderungen bewerten zu kdn-
nen.

Aber auch Hinweise auf diesbezligliche Restriktio-
nen, die durch das Grundstuck bzw. Gebaude vor-
gegeben werden

Vertragliche Besonderheiten

Beschreibung von z. B. angemieteten Objekten
(mietvertragliche Befristungen, Verlangerungsoptio-
nen etc.), Pachtvertragen, zu beachtenden Contrac-
ting-Vertragen oder bis zu welchem Zeitpunkt ein
ggf. bestehendes Optionsrecht ausgelibt sein muss.

Angaben zur Umsetzung




Kriterien

Erlauterungen / Hinweise

F-Variante

Variantenbeschreibung

Variante 1

Variante 2
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Realisierungsvariante

Beschreibung der vorgesehenen baulichen Umset-
zung, z. B. Neubau, Erweiterung oder Anbau, Mo-
dernisierung, Sanierung, Instandsetzung, Anmie-
tung, Erwerb.

Ggf. Beschreibung von Mischformen oder unter-
schiedlichen Realisierungsvarianten fur Teilprojekte.

Hinweise auf mégliche Abbruch- und AbrissmaRnah-
men oder auf eine vorgesehene Nachnutzung / wei-
tere Verwendung von Grundstiick(en), Gebaude(n)
oder Teilen davon, die im Rahmen der Umsetzung
nicht mehr fur die bisherige Bedarfsdeckung benétigt
werden

Art der baulichen Umsetzung

Angaben z. B. zum vorgesehenen Baustandard und
zur gewilinschten Bauart (Modulbauweise, Holzbau
etc.).

Beschaffungsvariante

Angabe der vorgesehen Beschaffungsart, z. B. Ei-
genrealisierung mittels Einzelvergabe, GU-Modell,
TU-Modell, OPP-Modell

Informationen zur Beschaffungsart

Weitere Ausfihrungen zur Beschaffungsvariante.
Insbesondere Hinweise zur Vergabeart und Form
der Ausschreibung (z. B. funktionale Ausschrei-
bung), wer plant (gemaf LPh. nach HOAI), wer baut,
wer betreibt und wie lange?

Zeitplanung

Angaben zur voraussichtlichen variantenspezifisch
unterschiedlich langen Dauer der Planungs- und Er-
richtungsphase. Hinweise auf besondere Risiken bei
der vorgesehenen zeitlichen Umsetzung.

Erlauterungen zu (Rest-)Laufzeit ggf. bestehender
Mietvertréage, moglichen Verlangerungsoptionen und
/ oder sonstigen Besonderheiten in der zu betrach-
tenden Nutzungs- bzw. Anmietphase




Kriterien

Umzug und Interim

Erlauterungen / Hinweise

Erlauterungen zu Umzigen und/oder Interimsnut-
zungen, die bedingt durch den Baufortschritt oder
nach Baufertigstellung erforderlich werden. Hierbei
insbesondere Erlauterungen zu Zeitraum, Kosten
und Nutzenbewertung.

F-Variante

Variantenbeschreibung

Variante 1

Variante 2
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Energiestandards und Anforderungen an ékologische
Nachhaltigkeit

Hinweise auf die jeweils vorgesehenen energeti-
schen Standards oder bewusste und begriindete Ab-
weichungen von geltenden Standards.

Anforderungen an die 6kologische Nachhaltigkeit (z.
B. Verzicht auf fossile Brennstoffe, Cradle-to-Cradle,
DGNB-Zertifizierung etc.), die sich bspw. aus kom-
munalen Leitzielen oder Nachhaltigkeitsstrategien
ableiten lassen

Risiken in der Planungs- und Errichtungsphase

Hinweise auf besondere Risiken in der planerischen
/ baulichen Umsetzung (z. B. Urheberrechtsfragen o-
der Denkmalschutzthemen, besondere Genehmi-
gungsrisiken).

Erfullung von Raumprogramm und Bedarfsplanung

Hinweise auf Kriterien / Vorgaben, die bei Umset-
zung der Variante zur Uber- oder Untererfiillung fiih-
ren wirden. Hierzu ggf. ergdnzende Erlauterungen,
welche Konsequenzen mit einer solchen Uber- / Un-
tererflllung verbunden waren.

Nutzung / Anmietung

Angaben zu Leistungen des Gebaudemanagements

Erlauterungen, welche wesentlichen Betriebsleistun-
gen durch wen erbracht werden sollen (z. B. Reini-
gung durch externe Dritte, Hausmeisterdienste
durch kommunale Angestellte).

Gof. Beschreibung von besonderen Aspekten wie
bestehende Contracting-Vertrage fur Heizungsanla-
gen, auslaufende Vertrage etc.




Kriterien

Erlauterungen zur Instandhaltung

Erlauterungen / Hinweise

Erlauterungen, durch wen Instandhaltungsleistun-
gen (ggf. differenziert nach Wartung, Inspektion, Be-
dienung der Anlagen und Instandsetzung) erbracht
werden sollen.

Ggf. Angaben zu zeitlich bereits geplanten / abseh-
baren gréReren Instandsetzungsmaf3nahmen (z. B.
Erneuerung der Fenster in 5 Jahren)

F-Variante

Variantenbeschreibung

Variante 1

Variante 2
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Vertragliche Besonderheiten

Beschreibung z. B. von Mietvertragsregelungen zur
Durchfiihrung / Verantwortlichkeit von Betriebsleis-
tungen (bspw. Reinigungsleistungen durch Mieter,
Instandhaltung durch Vermieter).

Hinweise auf ggf. bestehende Rahmenvertrage etc.

Risiken in der Nutzungsphase

Hinweise auf besondere Risiken in der Nutzungs-
phase (z. B. hinsichtlich anstehender Malinahmen
im Bestand zum Brandschutz oder Unsicherheiten in
Bezug auf befristete Vertrage).

Haushaltsbezogene Wirkungen / Aspekte des NKF

Konsumtive / Investive Kosten der baulichen
MaRnahmen

Angaben zur Hohe / Verteilung der Kosten der bau-
lichen Maflinahmen hinsichtlich aktivierungsféhig /
nicht-aktivierungsfahig

Entwicklung der Abschreibungen

Beschreibung der zu erwartenden neuen Abschrei-
bungsdauern furr das / die Gebaude nach Umsetzung
der MalRnahme und der neuen Hoéhe der Abschrei-
bungen

Restbuchwerte der Gebaude,

Sonder-Zu- oder -Abschreibungen und Sonderposten

Bei Bestandsgebauden Erlauterung zur Hohe des
Restbuchwertes und deren Validitat. Ggof. ergan-
zende Erlauterungen zu moglicherweise erforderli-
chen Sonder-Zu- oder -Abschreibungen z. B. auf-
grund von (Teil-)Abriss, buchhalterisch notwendiger
Aktualisierung / Neubewertung oder Angaben zur
Hohe ggf. aufzulésender oder zu bildender Sonder-
posten.




Kriterien

Komponentenansatzes und / oder Materialbank?

Erlauterungen / Hinweise

Erlauterungen zur ggf. vorgesehenen Anwendung
des Komponentenansatzes (Aktivierung einzelner
Instandsetzungsmaflnahmen) und / oder Anlage ei-
ner Materialbank im Sinne des Craddle to Craddle-
Ansatz.

Benennung der relevanten Komponenten, des Zeit-
punktes des Anfalls, Skizzierung der moglichen Be-
tragshdohe und Abschreibungsdauer der Kompo-
nente(n) und/ oder betragsmaRige Einschatzung der
Hohe der Materialbank

F-Variante

Variantenbeschreibung

Variante 1

Variante 2
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Finanzierungs- und Forderaspekte

Struktur der Finanzierung

Erlauterung der vorgesehenen Finanzierungsstruk-
tur. Z. B. Einsatz von Eigenmitteln oder aus Ver-
kaufserlésen, die im Zusammenhang mit der Projek-
tumsetzung generiert werden. Aufnahme von
Fremdmitteln, ggf. in verschiedenen Tranchen. Ge-
plante Rickzahlung als Annuitédt oder Ratenkredit.
Ubertragung der Bauzwischenfinanzierung auf einen
privaten Partner etc.

Einsatz Fordermittel

Einschéatzung zum mdglichen Einsatz von Forder-
krediten und / oder Zuschussen, differenziert nach
verbindlich zugesagten und ggf. verfligbaren Forder-
mitteln.

Personalressourcen

Verwaltungsinterner Personaleinsatz und Bedarf ex-
terne Unterstltzung in der Planungs- und Errichtungs-
phase

Erlauterung des moglichen Einsatzes verwaltungsin-
terner Personalressourcen und / oder externer Un-
terstitzung, z. B. fur Ausschreibung und Vergabe
von Planungs-, Bau- und Betriebsleistungen sowie
ggf. Einordnung der Beratungs- / Transaktionskos-
ten

Verwaltungsinterner Personaleinsatz und ggf. Ubertra-
gene Managementaufgaben in der Nutzungsphase

Erlauterung des moglichen Einsatzes verwaltungsin-
terner Personalressourcen fur Verwaltungs- / Ma-
nagementaufgaben in der Nutzungsphase bzw. Hin-
weise zur Ubertragung auf externe Dritte (z. B. in
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Kriterien Erlauterungen / Hinweise Variantenbeschreibung

F-Variante Variante 1 Variante 2

OPP-Modellen oder bei ausgelagerten Facility-Ma-
nagement-Leistungen)
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Anlage 2: Datencheckliste

DATENCHECKLISTE

Die Datencheckliste soll den Anwendern des 'Rechenmodell fir Wirtschaftlichkeitsvergleiche fur
immobilienwirtschaftliche MalBnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-Westfalen - Kom-
munales Rechenmodell (KRM), Version 1.0' zur Befullung der in den Blattern '‘Lineare Annahmen’
und 'Nichtlineare Annahmen' erforderlichen Eintragungen von Daten und Annahmen Hilfestellun-
gen geben. In der Spalte 'Bemerkungen' werden erganzende Hinweise, Erlauterungen und Emp-
fehlungen zu den zu beflillenden Zellen und Zeilen gegeben. In der Spalte 'Quelle’ wird auf Leitfa-
den, Berichte oder sonstige Quelle verwiesen, aus denen die fir die jeweilige Zelle benétigen Da-
ten und Annahmen ersichtlich sind bzw. her- / abgeleitet werden kénnen. Die Datencheckliste hat
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit. Ebenso kann fur die Inhalte und Informatio-
nen in den Quellen keine Haftung ibernommen werden.

Lineare Annahmen

ALLGEMEINE MODELL-
UND PROJEKTANNAH- Bemerkungen Quelle
MEN

Die fur alle betrachteten Varianten einheitliche Festle-
gung des 'Startdatum Excel-Modell' orientiert sich
grundsatzlich an der Variante mit dem zeitlich friihesten
MaRnahmenbeginn. In den einzelnen Varianten sind
hierbei innerhalb der Betrachtungsdauer auch die vari-
antenspezifisch ggf. unterschiedlichen Konzeptions-
und Planungsphasen zu beachten.

Startdatum Excel-Modell
& Betrachtungsdauer (fur
alle Varianten)

Wesentlicher methodischer Aspekt des Rechenmodells
ist der Lebenzykluskostenansatz. Somit wird empfoh-
len, eine moglichst lange Betrachtungsdauer im Rah-
men eines Wirtschaftlichkeitsvergleichs (WV) abzubil-
den. Die im Rechenmodell maximal abbildbare Betrach-
tungsdauer, die sich aus der Konzeptions-, Planungs-,
Betrachtungsdauer (fur Errichtungs-, Nutzungsphase und u. U. auch der Ver-
alle Varianten) wertung zusammensetzt, betragt 60 Jahre. Um mindes-
tens den ersten Instandhaltungszyklus fir Bauteile und
technische Anlagen kostenmaRig in die Berechnungen
des WV einzubeziehen, wird grundsatzlich empfohlen,
die Betrachtungsdauer mit mindestens 30 Jahren vor-
zusehen.

Die Errichtungsphase (Zeile 23 + 24) kann varianten-
spezifisch unterschiedlich lang sein und umfasst alle
gebaude- und grundstiicksbezogenen Bauleistungen,
beginnend mit dem Herrichten des Baugrundstiicks,
Uber den Roh- und Ausbau bis zur Baufertigstellung
und entsprechenden Abnahme / Ubergabe des Gebau-
des.

Errichtungsphase

Mit der Inbetriebnahme bzw. mit der Anmietung eines

Gebaudes beginnt die langfristige Nutzungsphase (Zei-
len 27 - 29). Diese endet im Rahmen der Durchfiihrung
eines WV anhand des Rechenmodells mit dem Ende

der Betrachtungsdauer. Das Startdatum der Nutzungs-
bzw. Anmietungsphase wird im Rechenmodell automa-
tisch aus den Eingaben zur Errichtungsphase ermittelt.

Nutzungs- bzw. Anmie-
tungsphase
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Bezugsdatum Diskontie-
rung

Dieses fur alle Varianten einheitliche Datum stellt den
Zeitpunkt dar, auf den im Rahmen der Barwertberech-
nung samtliche Zahlungsstrome diskontiert (abgezinst)
werden. Es wird empfohlen, den Diskontierungszeit-
punkt nahe an das Datum der Entscheidung Uber die
Festlegung der weiterzuverfolgenden Variante (z. B. der
Beschlussfassung im Rat) zu legen.

Diskontierungssatz

Der Diskontierungssatz ist der - fur alle Varianten glei-
che - Zinssatz, mit dem die Zahlungsstrome auf das
'‘Bezugsdatum Diskontierung' (Diskontierungszeitpunkt)
abgezinst werden.

Internetseiten der
Deutsche Bundes-
bank, Kapitalmarkt-
statistik, tagliche
Zinsstruktur am
Rentenmarkt / Bor-
sennotierte Bun-
deswertpapiere

Internetseiten des
Bundesministeri-
ums der Finanzen,
Personal- und
Sachkosten in der
Bundesverwaltung
fur Wirtschaftlich-
keitsuntersuchun-
gen und Kostenbe-
rechnungen, Kalku-
lationszinssatze fir
Wirtschaftlichkeits-

untersuchungen,
i.d.g.F.
VARIANTENSPEZIFI- NI — Quelle
SCHE ANNAHMEN 9
Indizierung

Startdatum Indizierung
Errichtungskosten

Ab dem festzulegenden Zeitpunkt 'Startdatum Indizie-
rung Errichtungskosten' werden die variantenspezifi-
schen Baukosten mit dem fir alle Varianten einheitli-
chen 'Preisindex Errichtungskosten' indiziert und bis
zum Ende der variantenspezifisch festgelegten Lange
der Errichtungsphase fortgeschrieben. Die Festlegung
des 'Startdatum Indizierung Errichtungskosten' sollte
sich an dem Kostenstand der verwendeten Baukosten-
schatzungen (oder Kostenrahmenschatzungen) orien-
tieren. Bei variantenspezifisch unterschiedlichen Kos-
tenstéanden wird eine vorgeschaltete zeitliche / kosten-
standsmaRige Harmonisierung durch Festlegung eines
fur alle Varianten geltenden Kostenstandes (Datum der
Kostenrahmenschéatzung) und entsprechende Auf- bzw.
Abzinsung der davon abweichenden Kostenstéande der
betroffenen Varianten mit dem 'Preisindex Errichtungs-
kosten' empfohlen, um eine sachgerechte Kostenfort-
schreibung in allen Varianten zu gewahrleisten.
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Preisindex Errichtungs-
kosten

Der 'Preisindex Errichtungskosten' (auch Baukostenin-
dex genannt) wird im Rechenmodell fur alle Varianten
einheitlich festgesetzt und wird allein zur Fortschrei-
bung der Errichtungskosten bis zum Ende der varian-
tenspezifisch festgelegten Errichtungsphasen verwen-
det. Zur Ableitung eines geeigneten Wertes wird emp-
fohlen, auf entsprechende statistische Erhebungen (z.
B. des Bundesamtes fir Statistik oder IT-NRW) zurtick-
zugreifen. Aus den entsprechenden zurtickliegenden
Preisentwicklungen der letzten Jahre kann ein Mittel-
wert zur Abschétzung der kiinftigen Preisentwicklung
gebildet werden. Da die Dauer der Errichtungsphase i.
d. R. ZeitrAume von 1 bis 5 Jahren umfasst, sollte auch
ein Mittelwert aus zuriickliegenden Preisentwicklungen
eines entsprechenden Zeitraums zugrunde gelegt wer-
den. Fur im Ausnahmefall deutlich langere Errichtungs-
phasen (z. B. von 10 Jahren) kdnnen entsprechend lan-
gere Preisentwicklungszeitreihen zur Ableitung des
'Preisindex Errichtungskosten' angesetzt werden.

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61261:
Preisindizes fur die
Bauwirtschaft

IT.NRW, Baupreise
- ausgewahlte Bau-
preise (Bauleistun-
gen am Bauwerk)

Indizierung Errichtungs-
kosten oder Pauschal-
festpreis (Indizierung Er-
richtungskosten = 1;
Pauschalfestpreis = 0)

Ob eine Indizierung der Errichtungskosten vorgenom-
men, oder ein Pauschalpreis festgesetzt werden soll, ist
im Rechenmodell fir jede Variante bzw. jedes Teilpro-
jekt individuell festzulegen.

Sofern variantenspezifisch keine Indizierung der Bau-
kosten erfolgen soll (z. B. weil ein Pauschalfestpreisan-
gebot mit entsprechender Bindefrist vorliegt), kann
durch Auswahl der Schalterfunktion '0' die automatische
- im Rechenmodell voreingestellte - Indizierung der Er-
richtungskosten ausgeschaltet werden. Im Regelfall
sollte eine Indizierung der Errichtungskosten vorgenom-
men und die voreingestellte Schalterfunktion '1' so be-
lassen werden.

Startdatum Indizierung
Betriebskosten und fur
alle Gbrigen Positionen

Ab dem festzulegenden Zeitpunkt 'Startdatum Indizie-
rung Betriebskosten' werden die in ihrer Héhe varian-
tenspezifisch unterschiedlichen Betriebskosten sowie
weitere Kosten (wie z. B. Interims- und Beraterkosten)
mit dem fir alle Varianten einheitlichen 'Preisindex Be-
triebskosten' indiziert und (sofern anfallend) bis zum
Ende der variantenspezifisch festgelegten Lange der
Nutzungsphase fortgeschrieben. Die Festlegung des
'Startdatum Indizierung Betriebskosten' sollte sich an
dem Kostenstand orientieren, der den verwendeten Be-
triebskostenschatzungen zu Grunde liegt. Bei varian-
ten- und/oder kostenspezifisch unterschiedlichen Kos-
tenstéanden wird eine vorgeschaltete zeitliche / kosten-
standsmaRige Harmonisierung empfohlen, um eine
sachgerechte Kostenfortschreibung in allen Varianten
zu gewabhrleisten.
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Preisindex Energiekos-
ten

Der 'Preisindex Energiekosten' (auch Energiekostenin-
dex genannt) wird im Rechenmodell einheitlich fur alle
Varianten festgesetzt und allein zur Fortschreibung der
Energiekosten bis zum Ende der festgelegten Nut-
zungsphase verwendet. Zur Herleitung eines geeigne-
ten Wertes wird empfohlen, auf entsprechende statisti-
sche Erhebungen (z. B. beim Statistischen Bundesamt)
zurlickzugreifen. Da die Energiekosten Uber die lang-
fristige Nutzungsphase mit einem empfohlenen Min-
destzeitraum von 20 bis 30 Jahren bis hin zu maximal
60 Jahren (z. B. bei Mietvarianten) abgebildet werden
kénnen, sollte zur Indizierung auf einen Mittelwert aus
langfristig zuriickliegenden Zeitreihen abgestellt werden
(z. B. aus den letzten 20 Jahren). Ggf. kann dieser ma-
thematisch gebildete Mittelwert auch um gesicherte
kiinftige Entwicklungen (Preisentwicklung fur CO2) an-
gepasst werden.

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61243:
Durchschnitts-
preise Strom und
Gas

IT.NRW, Energie-

preise - Haushalts-
energie und Kraft-

stoffe

Preisindex Instandset-
zungskosten

Der 'Preisindex Instandhaltungskosten’ wird im Rechen-
modell einheitlich fir alle Varianten festgesetzt und al-
lein zur Fortschreibung der linearen und nichtlinearen
Instandhaltungskosten bis zum Ende der festgelegten
Nutzungsphase verwendet. Zur Herleitung eines geeig-
neten Wertes wird empfohlen, auf entsprechende statis-
tische Erhebungen (z. B. beim Statistischen Bundes-
amt) zurickzugreifen. Da die Instandhaltungskosten
Uber die langfristige Nutzungsphase mit einem empfoh-
lenen Mindestzeitraum von 20 bis 30 Jahren bis hin zu
maximal 60 Jahren abgebildet werden kdnnen, sollte
zur Indizierung auf einen Mittelwert aus langfristig zu-
riickliegenden Zeitreihen abgestellt werden (z. B. aus
den letzten 20 Jahren).

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61261-0005:
Baupreisindizes:
Deutschland,
Jahre, Messzahlen
mit/ohne Umsatz-
steuer, Instandhal-
tung von Wohnge-
bauden, Bauarbei-
ten (Instandhal-
tung)

IT.NRW, Preisindi-
zes fur Wohn- und
Nichtwohnge-
baude, Instandhal-
tung und Stral3en-
bau in NRW

Preisindex Betriebskos-
ten fur alle Ubrigen Posi-
tionen

Der 'Preisindex Betriebskosten fiir alle Gibrigen Positio-
nen' wird im Rechenmodell einheitlich fur alle Varianten
festgesetzt und Rechenmodell zur Fortschreibung aller
anfallenden linearen 'Betriebskosten ohne Medienver-
brauche' (Zeilen 123 bis 142; mit Ausnahme der 'In-
standhaltungskosten') der Kosten fiir ,Personaleinsatz
und Controlling der Verwaltung' (Zeilen 185 bis 187) so-
wie der nichtlinearen Kosten fiir ‘Beraterkosten’, 'Bieter-
entschadigungen' (z. B. Zeile 99, 100), 'Interims-, Ab-
riss- und Umzugskosten' (z. B. Zeile 103 bis 105) bis
zum Ende der festgelegten Nutzungsphase (sofern an-
fallend) verwendet. Zur Herleitung eines geeigneten
Wertes wird empfohlen, auf entsprechende statistische
Erhebungen (z. B. beim Statistischen Bundesamt) zu-
rickzugreifen. Da die Betriebskosten tber die langfris-
tige Nutzungsphase mit einem empfohlenen Mindest-
zeitraum von 20 bis 30 Jahren bis hin zu maximal 60
Jahren (z. B. bei Mietvarianten) abgebildet werden kén-
nen, sollte zur Indizierung auf einen Mittelwert aus lang-
fristig zurlickliegenden Zeitreihen abgestellt werden
(z.B. aus den letzten 20 Jahren).

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61111-0001:
Verbraucherpreis-
index fur Deutsch-
landIT.NRW, Ver-
braucherpreisindex
fur NRW
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Preisindex Mietertrage &
Mietaufwénde

Der 'Preisindex Mietertrége & Mietaufwande' wird im
Rechenmodell einheitlich fur alle Varianten festgesetzt
und allein zur Fortschreibung der linearen und nichtline-
aren Mietertrage und Mietaufwénde bis zum Ende der
festgelegten Nutzungsphase verwendet. Zur Herleitung
eines geeigneten Wertes wird empfohlen, auf entspre-
chende statistische Erhebungen (z. B. beim Statisti-
schen Bundesamt) zuriickzugreifen. Da die Mietertrage
und Mietaufwénde tber die langfristige Nutzungsphase
mit einem empfohlenen Mindestzeitraum von 20 bis 30
Jahren bis hin zu maximal 60 Jahren abgebildet werden
kénnen, sollte zur Indizierung auf einen Mittelwert aus
langfristig zuriickliegenden Zeitreihen abgestellt werden
(z. B. aus den letzten 20 Jahren).

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61111-0001:
Verbraucherpreis-
index fur Deutsch-
land

IT.NRW, Miet-
preise - Nettokalt-
mieten (Verbrau-
cherpreise)

Preisindex Sonstige Er-
trage & Aufwéande

Der 'Preisindex Sonstige Ertrage & Aufwéande' wird im
Rechenmodell einheitlich fir alle Varianten festgesetzt
und allein zur Fortschreibung der linearen und nichtline-
aren betrieblichen Ertrdge und Aufwande bis zum Ende
der festgelegten Nutzungsphase verwendet. Zur Herlei-
tung eines geeigneten Wertes wird empfohlen, auf ent-
sprechende statistische Erhebungen (z. B. beim Statis-
tischen Bundesamt) zuriickzugreifen. Da die betriebli-
chen Ertrage und Aufwéande Uber die langfristige Nut-
zungsphase mit einem empfohlenen Mindestzeitraum
von 20 bis 30 Jahren bis hin zu maximal 60 Jahren (z.
B. bei Mietvarianten) abgebildet werden kénnen, sollte
zur Indizierung auf einen Mittelwert aus langfristig zu-
riickliegenden Zeitreihen abgestellt werden (z. B. aus
den letzten 20 Jahren).

Destatis.de/Statisti-
sches Bundesamt,
61111-0001: Ver-
braucherpreisindex
fur Deutschland

Langfristiger Preisindex
zur Ermittlung von
Grundstickswerten (9
VPI der letzten 20 Jahre
gem. Statistisches Bun-
desamt)

Fur die Ermittlung der Ergebniskennzahl 'Ausgabenbar-
wert' wird am Ende der Betrachtungsdauer (unter An-
wendung des Sachwertverfahrens gemand Abschnitt 3
der Immobilienwertermittlungsverordnung) der varian-
tenspezifische Vermdégenswertes (im Sinne einer fikti-
ven Einzahlung) ermittelt. Hierzu wird der Sachwert der
Immobilie aus der Summe des Grundstiickswertes und
den Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen
nutzbaren Gebaude und Auf3enanlagen abgeleitet.

Fur die Fortschreibung des Grundstiickswertes tber die
Betrachtungsdauer wird empfohlen, den Mittelwert der
letzten 20 Jahre gem. Statistischem Bundesamt zu er-
mitteln und als Preisindex anzusetzen.

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61111-0001:
Verbraucherpreis-
index fur Deutsch-
land

IT.NRW, Verbrau-
cherpreisindex fur
NRW

Langfristiger Preisindex
zur Ermittlung von Ge-
b&auderestwerten (J Bau-
preisindex der letzten 20
Jahre gem. Statistisches
Bundesamt)

Fur die Ermittlung der Ergebniskennzahl 'Ausgabenbar-
wert' wird am Ende der Betrachtungsdauer (unter An-
wendung des Sachwertverfahrens geman Abschnitt 3
der Immobilienwertermittlungsverordnung) der varian-
tenspezifische Vermoégenswertes (im Sinne einer fikti-
ven Einzahlung) ermittelt. Hierzu wird der Sachwert der
Immobilie aus der Summe des Grundstiickswertes und
den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
nutzbaren Gebaude und Au3enanlagen abgeleitet.

Fir die Fortschreibung des Sachwertes der Gebaude
und AuRenanlagen Uber die Betrachtungsdauer wird
empfohlen, den Mittelwert der letzten 20 Jahre des
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu ermit-
teln und als Preisindex anzusetzen.

Destatis - Statisti-
sches Bundesamt,
Code 61261:
Preisindizes fiur die
Bauwirtschaft

IT.NRW, Baupreise
- ausgewahlte Bau-
preise (Bauleistun-
gen am Bauwerk)
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Flachen- und Nutzerangaben

Flache in m2 BGF gemaf
DIN 277

Die Bruttogrundflache (BGF) setzt sich aus der Netto-
grundflache (NGF) und der Konstruktionsgrundflache
(KGF) zusammen. Dabei beinhaltet die NGF die Ver-
kehrsflache (VF), die Nutzungsflache (NUF) und die
Technische Funktionsflache (TF).

Um Unterschiede in den einzelnen Varianten und Teil-
projekten abbilden zu kénnen, werden im Rechenmo-
dell spezifische Flachenangaben geman DIN 277 ange-
setzt. Diese kdnnen aus dem Bestand abgeleitet oder
auf Basis von Raumbtichern und Grundrissplanen er-
mittelt werden. Ggf. bestehende gesetzliche Vorgaben
(z. B. aus der Arbeitsstattenrichtlinie) oder Empfehlun-
gen (z. B. Musterraumprogramme) sind entsprechend
zu bericksichtigen.

Die entsprechenden Flachenangaben werden im Re-
chenmodell nicht ergebnisrelevant verarbeitet, sondern
sie dienen ausschlieRlich zur Plausibilitdtsprifung und
dem Ausweis von Kennzahlen im Reiter 'Kennzahlen'.

Flache in m2 NUF gemar
DIN 277 bzw. Mietflache

S. 0.

mafnahmenspezi-
fische vorliegende
Planungen, Be-
standsdaten

BKI Flachenkenn-
werte

Anzahl Nutzer

Die Angaben zur Anzahl der Nutzer werden im Rechen-
modell nicht ergebnisrelevant verarbeitet, sondern sie
dienen ausschlief3lich zur Plausibilitéatsprifung und dem
Ausweis von Kennzahlen im Reiter 'Kennzahlen'. So-
weit maéglich, sollte die Anzahl der Nutzer teilprojektspe-
zifisch angegeben werden.

Vermogensbezogene Angaben nach NKF zu Betrachtungsbeginn

Restbuchwert Grund-
stiick

Grundstilicke, die Gegenstand der variantenbezogenen
MaRnahmen sind und sich bereits im kommunalen Ei-
gentum befinden, sind mit ihrem Buchwert zum Zeit-
punkt 'Startdatum Excel-Modell' zu erfassen.

Hierbei sollte der buchhalterische Wert aus der Anla-
genbuchhaltung dahingehend lberpriift werden, ob die-
ser einen realistischen (immobilienwirtschaftlichen)
Wert des Grundstiicks darstellt oder ggf. eine Anpas-
sung (Zu- oder (Sonder-)Abschreibungen) vorzuneh-
men ist.

Hinweis: Werden in den einzelnen Varianten unter-
schiedliche (kommunale) Grundstiicke betrachtet, sollte
in jeder Variante eine (kumulierte) - moglichst nach Teil-
projekten aufgegliederte - Erfassung aller Grundstiicke,
die in den Varianten betrachtet werden, erfolgen.

Der Restbuchwert ist einmalig in der F-Variante - fir je-
des Teilprojekt - einzutragen und wird dann im Rechen-
modell automatisch auf die Vergleichsvarianten ibertra-

Objektwerte aus
der Anlagenbuch-
haltung
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gen. Daher ist die F-Variante, sobald Bestandsgrund-
stiicke in den Variantenvergleich einbezogen werden,
immer mitzufihren (vgl. Blatt ‘Cockpit', G21). Das be-
deutet nicht automatisch, dass auch die F-Variante
selbst und deren Ergebnis in den WV zwingend einbe-
zogen werden mussen (vgl. Blatt ‘Cockpit’; G31)

Restbuchwert Gebaude

Gebaude, die Gegenstand der variantenbezogenen
Mafnahmen sind und sich bereits im kommunalen Ei-
gentum befinden, sind mit ihrem Buchwert zum Zeit-
punkt 'Startdatum Excel-Modell' zu erfassen.

Hierbei sollte der buchhalterische Wert aus der Anla-
genbuchhaltung dahingehend uberprift werden, ob die-
ser einen realistischen (immobilienwirtschaftlichen)
Wert des Gebaudes darstellt oder ggf. eine Anpassung
(Zu- oder (Sonder-)Abschreibung) vorzunehmen ist.

Der Restbuchwert ist einmalig in der F-Variante fur je-
des Teilprojekt einzutragen und wird dann im Rechen-
modell automatisch auf die Vergleichsvarianten Ubertra-
gen. Daher ist die F-Variante, sobald Bestandsgebaude
in den Variantenvergleich einbezogen werden, immer
mitzufihren (vgl. Blatt ‘Cockpit’, G21). Das bedeutet
nicht automatisch, dass auch die F-Variante selbst und
deren Ergebnis in den WV zwingend einbezogen wer-
den muissen (vgl. Blatt ‘Cockpit'; G31)

Objektwerte aus
der Anlagenbuch-
haltung

Restbuchwert Sonder-
posten

Sofern fur zu betrachtende Gebaude noch aufzul6-
sende Sonderposten fir bereits erfolgte Zuschiisse o-
der Zuweisungen vorliegen, sind diese mit ihrem Buch-
wert zum Zeitpunkt 'Startdatum Excel-Modell' zu erfas-
sen.

Daten aus der An-
lagenbuchhaltung

Verbleibende Abschrei-

bungsdauer Gebaude &
[verbleibende Dauer zur]
Auflésung Sonderposten

Auch die jeweils noch bestehenden Abschreibungsdau-
ern sind - korrespondierend zu der Ermittlung des 'Rest-
buchwert Gebaude' und 'Restbuchwert Sonderposten' -
zum Zeitpunkt 'Startdatum Excel-Modell' zu erfassen.

Daten aus der An-
lagenbuchhaltung
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Aktivierungsfahige Ge-
samtherstellungskosten
nach DIN 276 (brutto)
und Erwerbskosten Be-
standsgebaude

Hier sind aktivierungsféhige Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten geméanR § 34 KomHVO NRW abzubilden.
Diese Kosten fur bauliche Malinahmen (Modernisierung
/ Sanierung, Neubau, Anbau / Erweiterung) kénnen
nachfolgend gemafR DIN 276-1:2018-12 - Kosten im
Bauwesen - Hochbau varianten- bzw. teilprojektspezi-
fisch strukturiert erfasst werden.

Grundsticke [KG 100]

Sofern in Varianten der Erwerb von Grundstiicken vor-
gesehen ist, sind die entsprechenden Kosten gemani
Kostengruppe 100 immer separat und getrennt von wei-
teren Bauinvestitionskosten zu erfassen und abzubil-
den.

z. B. Bodenricht-
werte (BO-
RIS.NRW)

Vorbereitende MalRnah-
men [KG 200]

Bauwerk - Baukonstruk-
tion [KG 300]

Bauwerk - Technische
Anlagen [KG 400]

AuRenanlagen und Frei-
flachen [KG 500]

Ausstattung und Kunst-
werke [KG 600]

Baunebenkosten - Pla-
nung [KG 700]

Baunebenkosten - Sons-
tige [KG 700]

Finanzierung [KG 800]
(Burgschaften, Neben-
kosten, jedoch KEINE
Zinsen (Berechnung er-
folgt im Modell selbst))

Errichtungskosten
(brutto) auBerhalb der
DIN 276

Die aktivierungsfahigen Bauinvestitionskosten gemaf
der Kostengruppen 200 bis 800 kénnen hier unterglie-
dert nach den einzelnen Kostengruppen oder alternativ
an beliebiger Position erfasst werden, da fur die weitere
Berechnung im Rechenmodell nur die Gesamtsumme
von Relevanz ist. Hinweis: Aufgrund der im Weiteren
rechnerisch abweichenden Verortung des Grundstiicks,
sind gaf. anfallende Kosten der Kostengruppe 100 im-
mer separat in Zeile 66 auszuweisen.

ggf. vorliegende
Kotenabschétzun-
gen aus Machbar-
keitsstudien / Vor-
planungen eigene
Kostenabschatzun-
gen, z. B. auf Basis
von Kostenkenn-
werte aus z. B.:-
BKI Baukosten Ge-
béaude Neubau-
BKI Baukosten Alt-
bau- BKI Hand-
buch Kostenpla-
nung im Hochbau-
Plakoda

Datum Erwerb (E83)

Eine Eingabe in dem Feld 'Datum Erwerb' ist nur flr die
Beschaffungsalternative 'Erwerb Bestandsgebaude'
vorgesehen und auch nur fir diesen Fall im Rechenmo-
dell freigeschaltet. Als Bestandsgebaude ist hier kein
bereits im Eigentum der Kommune befindliches Ge-
baude zu verstehen, sondern ein (Bestands-)Gebaude,
welches aktuell im Eigentum eines Dritten ist bzw. von
diesem erstellt werden soll, und das mit dem '‘Datum Er-
werb' ins Eigentum der Kommune tbergehen wiirde.
Hier sollte somit ein Datum gewahlt werden, zu dem
eine Kaufvertragsunterzeichnung realistisch erscheint.
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Gesamtkaufpreis Be-
standsimmobilie

Auch die Eingabemadglichkeit fir den ‘Gesamtkaufpreis
Bestandsimmobilie' (E84) besteht nur bei der Beschaf-
fungsalternative 'Erwerb Bestandsimmobilie'. Einzutra-
gen sind hier samtliche aktivierungsféhige Anschaf-
fungskosten gemaf § 34 KomHVO NRW bei Erwerb ei-
ner Bestandsimmobilie.

Marktbeobachtun-
genMachbarkeits-
studien

Neue Nutzungsdauer

Fir neu errichtete, erworbene oder modernisierte / sa-
nierte Gebaude sind geman 'NKF-Rahmentabelle der
Gesamtnutzungsdauer fir kommunale Vermégenge-
gensténde' und ggf. vorliegender kommunaler Vorga-
ben neue Nutzungsdauern festzulegen.

Hinweis: Bei umfassenden Modernisierungsmafinah-
men / vollstandigen (Kern-)Sanierungen wird in Anleh-
nung an die ImmoWertV (2021), Anlage 2 empfohlen,
maximal einen 90%-Ansatz auf die in der NKF-Rah-
mentabelle ausgewiesenen Nutzungsdauern fiir Neu-
bauten zu wahlen. Bei Teilmodernisierungen / Teilsan-
ierungen sind entsprechend geringere Werte zu wéahlen
/im Einzelfall zu ermitteln.

NKF Rahmenta-
belle NRW, Anlage
16, Runderlass des
Ministeriums fir
Heimat, Kommuna-
les, Bau und
Gleichstellung
NRW 304 -
48.12.02/99 -
765/19 vom 8. No-
vember 2019

Nachhaltigkeitsaspekte
Bauwerk / Emissionen
als CO,-Aquivalent nach
DIN EN 15978 (Eingabe
optional)

Herstellungsphase (Mo-
dule Al bis A3)

Errichtungsphase (Mo-
dule A4 bis A5)

Nutzungs- bzw. Anmie-
tungsphase (Module B1
bis B5)

Entsorgungsphase (Mo-
dule C1 bis C4)

Wiederverwendungs-,
Ruckgewinnungs- und
Recyclingpotenzial (Mo-
dul D)

Das Rechenmodell bietet die Méglichkeit, zu untersu-
chende Varianten / Teilprojekte auch hinsichtlich der
durch diese rechnerisch verursachten gesamten CO:-
Emmisionen Uber die Betrachtungsdauer zu verglei-
chen. Soweit hiervon Gebrauch gemacht werden soll,
kdénnen hierzu bei allen Varianten die Emissionen als
CO2-Aquivalent eingegeben werden. Diese werden in
der Einheit 'Kilogramm' (kg) in den einzelnen Lebens-
zyklusphasen nach DIN EN 15978 eingetragen.

Auf Basis dieser Eingaben wird dann fir jede Variante
die jeweilige Summe der Treibhausgasemissionen Uber
den Lebenszyklus in kg errechnet und im Blatt ,Ergeb-
nistibersicht informatorisch ausgewiesen. Auswirkun-
gen auf die Ergebniskennzahlen haben die ermittelten
CO2-Emissionswerte in kg nicht

z. B. Benchmarks
zu Treibhaus-
gasemissionen

Ermittlung der
CO2-Aquivalente z.
B. Uber 'eLCA'
bzw. 'OKOBAU-
DAT' des BBSR

(Der Einbezug qua-
lifizierter Fachpla-
ner / externer Ex-
pertise wird emp-
fohlen)
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Finanzierung

Das Rechenmodell stellt annuitatische und ratierliche
Finanzierungsformen zur Auswahl. Sowohl fur Varian-
ten als auch fir deren Teilprojekte ist eine individuelle
Auswahl der Finanzierungsform im Blatt ,Lineare An-
nahmen’ durch eine Drop-Down-Liste mdglich. Fir jede
Variante und deren Teilprojekte kann zudem ein maf3-
nahmenspezifischer Zinssatz fur die Bauzwischenfinan-
zierung (investive Kosten, die innerhalb der jeweiligen
Planungs- und Errichtungsphase anfallen und fremdfi-
nanziert werden) und die Langfristfinanzierung (inves-
tive Kosten, die innerhalb der Nutzungsphase anfallen
bzw. fremdfinanziert werden) eingetragen werden. Hier-
durch wird es ermdglicht, dass fir jede Variante und de-
ren Teilprojekte eine den tatsdchlichen Gegebenheiten
entsprechende Finanzierungsstruktur ausgewahlt und
mit entsprechenden Zinsannahmen unterlegt werden
kann.

Finanzierungszinssatz
Bauzwischenfinanzie-
rung

Fir eine Abschéatzung des kunftigen Zinssatzes fur die
Bauzwischenfinanzierung kann auf aktuelle Konditio-
nen, ggf. angepasst um erwartete bzw. absehbare Zins-
entwicklungen, abgestellt werden. Die Bauzwischenfi-
nanzierung erstreckt sich i. d. R. Uber einen kurz- bis
mittelfristigen Zeitraum.

Art der Langfristfinanzie-
rung

Varianten- und teilprojektspezifische Festlegung mittels
einer Drop-Down-Liste, ob eine annuitatische oder ra-
tierliche Ruckzahlung aufzunehmender Darlehen vorge-
sehen ist.

Auswahl Laufzeit der
Langfristfinanzierung

Varianten- und teilprojektspezifische Festlegung mittels
einer Drop-Down-Liste, ob eine 30jahrige Finanzie-
rungslaufzeit (als maximale im Rechenmodell festzule-
gende Finanzierungsdauer) oder eine davon abwei-
chende (kurzere) individuelle Finanzierungslaufzeit ver-
wendet werden soll.

Laufzeit der Langfristfi-
nanzierung

Sofern in der Position 'Auswahl Laufzeit der Langfristfi-
nanzierung' die Schaltereinstellung ‘individuell' gewahlt
wurde, kann hier varianten- und teilprojektspezifische
die Laufzeit der Langfristfinanzierung festgelegt wer-
den. Die im Rechenmodell maximal abbildbare Laufzeit
betragt 30 Jahre und darf grundsatzlich nicht tber die
Dauer der Nutzungsphase hinausgehen. Ggf. wird im
Rechenmodell die Finanzierungslaufzeit automatisch
auf das Ende der Nutzungsphase angepasst / verkurzt.

Finanzierungszinssatz
Langfristfinanzierung

Fur eine Abschatzung des kinftigen Zinssatzes fir die
Langfristfinanzierung kann auf aktuelle Konditionen,
ggf. angepasst um erwartete bzw. absehbare Zinsent-
wicklungen, abgestellt werden.

Finanzierungsan-
fragen z. B. Uber
die Hausbank oder
die NRW.BANK

Komponenten gem. § 36
Abs. 2 KomHVO NRW:
Finanzierung mit Eigen-
mitteln oder Langfristfi-
nanzierung?

Komponenten kdnnen aufgrund ihrer optionalen Aktivie-
rungsfahigkeit auch langfristig finanziert werden. Fir
diesen Fall muss die im Rechenmodell voreingestellte
Einstellung 'Eigenmittel' auf 'Langfristfinanzierung' ge-
andert werden. Im Rechenmodell wird dann der 'Finan-
zierungszinssatz Langfristfinanzierung' auch fur die akti-
vierten / fremdfinanzierten Komponenten angewandt.
Diese Zeile korrespondiert mit den teilprojektbezogenen
Positionen 'Komponenten' im Reiter ‘Nichtlineare An-
nahmen'. Vergleiche Hinweise unter 'Komponenten'.
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Betriebskosten ohne Me-
dienverbrauche (brutto)
nach GEFMA

Fir die rechnerische Beriicksichtigung der in der lang-
fristigen Nutzungsphase regelmagig ('linear') anfallen-
den Betriebskosten (ohne Medienverbrauche), sind
diese in den Kostengruppen 6.100 bis 6.800 gemanR
GEFMA gegliedert und im Rechenmodell zu erfassen.
Hinweis: Grundsatzlich missen nicht alle ausgewiese-
nen Positionen befullt werden. Abhangig vom Einzelfall
kann zunéchst auch auf das Wesentlichkeitsprinzip ab-
gestellt werden. Wesentliche Angaben sind i. d. R. 'In-
standhaltungskosten’, 'Bedienung, Inspektion & War-
tung', 'Reinigung & Pflege Gebaude' sowie das "Techni-
sche Objektmanagement' (Hausmeisterkosten).
Hinweis: Fur die Beschaffungsvarianten 'OPP-Modell’
und 'Anmietung von Dritten' sind die Betriebsleistungen,
die (ggf. auch anteilig) vom privaten Vertragspartner zu
erbringen sind, in die im Rechenmodell hierftir vorgese-
hene separate Zeile einzutragen.

Zur Abschéatzung
der jeweiligen Kos-
ten in den Einzel-
positionen wird
grundsatzlich emp-
fohlen auf eigene
kommunale Erfah-
rungswerte (z. B.
aus dem Immobili-
enmanagement /
der Gebaudewirt-
schaft) zurlickzu-
greifen. Sofern dies
im Einzelfall (z. B.
fur Neubauten
ohne vorliegende
Erfahrungswerte)
nicht méglich ist,
kénnen auch ge-
eignete Bench-
marks Anwendung
finden (siehe nach-
folgend aufgefiihrte
beispielhaften Da-
tenquellen).

Technisches Objektma-
nagement [6.100]

Hinweis: Die Position des technischen Objektmanage-
ments dient hier als Oberbegriff. Hier sind beispiels-
weise Kosten fir gebdudebezogene Hausmeisterleis-
tungen zu erfassen.

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
TGM)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude
Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment')

Bedienung, Inspektion &
Wartung, wiederk. Prif.
[6.310-6.330]

fm.benchmarking
Bericht (3. Ebene
Instandhalten -
Wartung & Inspek-
tion)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Abwassergebtihren
[6.436]

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
Ver- und Entsor-
gungskosten - Ab-
wasserentsorgung)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude
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Publikationen der
KGSt (z. B. '‘Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Entsorgung Mull [6.430-
6.435]

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
Ver- und Entsor-
gungskosten - Ent-
sorgung von Abfall-
stoffen)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Reinigung & Pflege Ge-
baude [6.510-6.550]

fm.benchmarking
Bericht (3. Ebene
Reinigungs- und
Pflegedienste (Ge-
baude))

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment')

Reinigung & Pflege Au-
Benanlagen [6.570,
6.580]

fm.benchmarking
Bericht (3. Ebene
AulRenanlagen-
dienste)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Schutz- & Sicherheits-
dienste [6.600]

fm.benchmarking
Bericht (3. Ebene
AuRenanlagen-
dienste)BKI Nut-
zungskosten Ge-
baude Publikatio-
nen der KGSt (z. B.
‘Benchmarking-Be-
richt - Kommunales
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Gebaudemanage-
ment’)

Objektverwaltung & Con-
trolling (kaufm. Ob-
jektmgt.) [6.700]

Gebuhren, Abgaben &
Versicherungen [6.755,
6.756]

Sonstiges

Hinweis: Sofern hier Kosten des kaufmé&nnischen Ob-
jektmanagements angesetzt werden, ist insbesondere
die Eingabe in Zeile 182 'Personalkosten fir Geb&ude
inkl. Sachkosten in der Nutzungsphase' zu beachten

und eine 'doppelte’ Eingabe von Kosten zu vermeiden.

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
IGM (Nutzer) +
Kaufmannisches
GM - Beschaf-
fungsm., Kostenplg
+ Kontrolle, Objekt-
buchhaltung, Ver-
tragsmanag.)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
Kaufméannisches
GM - Offentliche

Abgaben, Versi-

cherung, Kapital-
dienst)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment')

fm.benchmarking
Bericht (z. B. 2.
Ebene IGM (Ob-
jekt) - Hausmeis-
terdienste)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Instandsetzungskosten -
gleichmafige Verteilung
[6.340]

Instandsetzungen stellen MaRnahmen dar, die zur Wie-
derherstellung eines bestimmungsgemafRen Zustandes
fuhren. Instandsetzungen sind Teil der Instandhaltung.
Unter den ‘Linearen Annahmen'in Zeile 140 und 141
sind (nur) regelmafige, gleichmaRig verteilte Kosten
der Instandsetzung zu erfassen. Bei Neubauten und
Modernisierungen kénnen diese fir werterhaltende
MaRnahmen in der Regel linear abgebildet werden. Fir

PABI-Methode:
'‘Budgetierung von
Instandhaltungs-
maflnahmen fir
Gebaude der 6f-
fentlichen Hand -
Das PABI-Verfah-
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bauliche Teilmodernisierungen oder bei MaZnahmen

ohne investive bauliche Malinahmen (F-Variante, In-

standsetzung) sind anstehende Instandsetzungen fir
groRere Gewerke / Bauteile (z. B. Dach, Fenster, Hei-
zung etc.) entsprechend dem turnusmanigen Instand-
setzungszyklus hingegen im Reiter 'Nichtlinearen An-
nahmen' zu erfassen.

ren und seine Mo-
dulvarianten; Dr.-
Ing. Carolin Bahr &
Dipl.-Ing. M. Eng.
Jens-Helge Boss-
mann & Prof. Dr.-
Ing. Kunibert Len-
nerts]

fm.benchmarking
Bericht (3. Ebene
Instandhalten - In-
standsetzen KGR
300 - 500),

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Medienverbrauche/-kos-
ten (brutto) / Nachhaltig-
keitsaspekte Betrieb /
Emissionen als CO,-
Aquivalent

Fir die rechnerische Berucksichtigung der in der lang-
fristigen Nutzungsphase anfallenden Kosten aus Medi-
enverbrauchen, sind diese - gegliedert nach Wasser,
Warme- und Kalteenergie sowie Strom - nachfolgend
zu erfassen.

Je nach Einsatz entsprechender Energietrager fur die
Deckung des Bedarfs an Warme- und Kalteenergie so-
wie fur Strom werden entsprechende CO2-Emmisionen
automatisch errechnet. Die ermittelten Werte werden
dann in Summe uber die zu betrachtende Nutzungs-
dauer fur jede Variante im Blatt ,Ergebnisibersicht’ in-
formatorisch ausgewiesen.

Zu Abschéatzung
der jeweiligen Ver-
brauchsmengen
und Kosten je Ein-
heit wird grund-
satzlich empfohlen,
auf eigene kommu-
nale Ist- bzw. Er-
fahrungswerte (z.
B. aus dem Immo-
bilienmanagement
[/ der Gebaudewirt-
schaft) zurlickzu-
greifen. Sofern dies
im Einzelfall nicht
maoglich ist, kbnnen
auch geeignete
Benchmarks An-
wendung finden
(siehe nachfolgend
aufgefiihrte bei-
spielhaften Daten-
quellen)

Wasser [6.411]

Eingabe der Kosten fur Wasser in Euro p. a.

Eingabe der Kosten fir
Warme- und Kélteener-
gie [6.413, 6.414] &
Strom [6.415] Uber ...

Per Schalterfunktion (Zeile 151) kann vom Anwender
die Art der Eingabe fiir die 'Kosten fir Warme- und Kal-
teenergie' sowie flr 'Kosten fir Strom' gewahlt werden.
Uber die Schaltereinstellung '0' werden nach Eingabe
der Kosten je Einheit (in nachfolgender Zeile 157) unter
Ansatz der ermittelten Verbrauchsmengen (Zeile 155)
die Kosten im Rechenmodell automatisch berechnet
und in Zeile 158 informatorisch ausgewiesen.

Alternativ kdnnen, nachdem der Schalter in Zeile 151
auf '1' gesetzt wurde, in der nachfolgenden Zeile 159 di-
rekte Kosten in Euro-Betrdgen eingeben werden.

fm.benchmarking
Bericht (2. Ebene
Ver- und Entsor-
gungskosten -
Brennstoffe/War-
metrager, Frisch-
wasser)

BKI Nutzungskos-
ten Gebaude

Publikationen der
KGSt (z. B. '‘Bench-
marking-Bericht -
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Warme- und Kélteener-
giebedarf (Vergleichs-
wert fir den Endenergie-
verbrauch nach GEG)

Eingabe des Vergleichswertes nach GEG fur den
Warme- und Kélteenergiebedarf in kWh des Gebaudes
/ Teilprojektes (100%).

Angestrebtes Effizienzni-
veau vom Vergleichswert
far den Endenergiever-
brauch nach GEG

Eingabe in Prozent des angestrebten Effizienzniveaus
vom Vergleichswert nach GEG fir den Warme- und
Kalteenergiebedarfs des Gebaudes / Teilprojektes.

Kosten fur Warme- und
Kélteenergie

Eingabe der Kosten je Einheit (kwh) fur Warme- und
Kélteenergie in Euro (sofern in Zeile 151 Schalterein-
stellung '0' gewahlt).

Kosten fur Warme- und
Kélteenergie (IST-Kos-
ten)

Eingabe direkter Kosten in Euro-Betragen fur Warme-
und Kalteenergie (sofern in Zeile 151 Schaltereinstel-
lung '1' gewahilt).

Eingabe Emissionsfaktor
CO,-Aquivalent pro kwh
fur Warme- und Kal-
teenergie Uber ...

Per Schalterfunktion kann vom Anwender die Art der
Eingabe des Emissionsfaktors CO2-Aquivalent ausge-
wahlt werden. Soll die Berechnung automatisch mittels
hinterlegter Umrechnungsfaktoren je Energietrager er-
folgen, ist die Schaltereinstellung '1' zu wahlen. Die Ab-
frage des jeweiligen Energietragers erfolgt in der Zeile
163. Sollen selbst ermittelte Emissionsfaktoren verwen-
det werden, ist die Schaltereinstellung '0" auszuwahlen.
Die Eingabe des Emissionsfaktors erfolgt dann in Zeile
162.

Emissionsfaktor CO,-

Aquivalent pro kKWh fiir
Warme- und Kélteener-
gie (Manuelle Eingabe)

Eingabe des selbst ermittelten Emissionsfaktors (sofern
in Zeile 161 Schaltereinstellung '0' gewahilt).

Energietrager fur
Warme- und Kalteener-

gie

Auswahl des jeweiligen Energietragers mittels eines
hinterlegten Drop-Down-Menus (sofern in Zeile 161
Schaltereinstellung '1' gewahlt).

Energiebedarf Strom
(Vergleichswert fur den
Endenergieverbrauch
nach GEG)

Eingabe des Vergleichswertes nach GEG fiir Strombe-
darf in kWh des Gebaudes / Teilprojektes (100%).

Angestrebtes Effizienzni-
veau vom Vergleichswert
fur den Endenergiever-
brauch nach GEG

Eingabe in Prozent des angestrebten Effizienzniveaus
vom Vergleichswert nach GEG fiir den Strombedarf des
Gebaudes / Teilprojektes.

Kosten fir Strom

Eingabe der Kosten je Einheit (kwh) fiir Strom in Euro
(sofern in Zeile 151 Schaltereinstellung '0' gewahlt).

Kosten fir Strom (IST-
Kosten)

Eingabe direkter Kosten in Euro-Betragen fur Strom
(sofern in Zeile 151 Schaltereinstellung '1' gewahlt).

Kommunales Ge-
baudemanage-
ment’)

Bundesministerium
fur Wirtschaft und
Energie und des
Bundesministerium
des Innern, fliir Bau
und Heimat vom
15.04.2021; IST-
Werte; 'Tabelle mit
Teilenergiekenn-
werten nach Ge-
baudekategorien'
der 'Bekannt-ma-
chung der Regeln
fur Energiever-
brauchswerte und
der Vergleichs-
werte im Nicht-
wohn-gebaudebe-
stand'

Plakoda - im Auf-
trag der Bauminis-
terkonferenz entwi-
ckeltes Kostenpla-
nungs-Programm;
Herausgeber Mi-
nisterium fur Finan-
zen Baden-Wirt-
temberg
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Eingabe Emissionsfaktor
CO,-Aquivalent pro kWh
far Strom Uber ...

Per Schalterfunktion kann vom Anwender die Art der
Eingabe des Emissionsfaktors CO2-Aquivalent ausge-
wahlt werden. Soll die Berechnung automatisch mittels
hinterlegter Umrechnungsfaktoren je Energietrager er-
folgen, ist die Schaltereinstellung '1' zu wéhlen. Die Ab-
frage des jeweiligen Energietragers erfolgt in der Zeile
177. Sollen selbst ermittelte Emissionsfaktoren verwen-
det werden, ist die Schaltereinstellung '0' auszuwéahlen.
Die Eingabe des Emissionsfaktors erfolgt dann in Zeile
176.

Emissionsfaktor CO,-
Aquivalent pro kwh fir
Strom (Manuelle Ein-
gabe)

Eingabe des selbst ermittelten Emissionsfaktors (sofern
in Zeile 175 Schaltereinstellung '0' gewahilt).

Energietrager fur Strom

Auswahl des jeweiligen Energietrégers mittels eines
hinterlegten Drop-Down-Menus (sofern in Zeile 175
Schaltereinstellung '1' gewahlt).

Einspeisevergitung fur
Strom aus erneuerbaren
Energien

Eingabe des fir die Nutzungsphase anzusetzenden
Wertes fur eine Einspeisevergutung in Euro p.a.

Personaleinsatz und
Controlling der Verwal-
tung (brutto)

In der Nutzungs- als auch der Planungs- und Errich-
tungsphase des Gebaudes / der Teilprojekte fallen re-
gelmaRig wiederkehrende (lineare’) Verwaltungskosten
an. Diese kdnnen sowohl Kosten aus eigenem Perso-
naleinsatz als auch externe Kosten darstellen.

Personalkosten fur Ge-
baude inkl. Sachkosten
in der Nutzungsphase

Hier kdnnen Personalkosten fur die Verwaltung der Ge-
baude inkl. Sachkosten in der Nutzungsphase ange-
setzt werden.

Hinweis: Falls entsprechende Kosten in Zeile 185 ange-
setzt werden, ist insbesondere ein Abgleich mit den
Eingaben in Zeile 137 'Objektverwaltung & Controlling
(kaufm. Objektmgt.) [6.700]' vorzunehmen, um eine
'doppelte' Eingabe von Kosten zu vermeiden.

TVOD

Publikationen der
KGSt (z. B. 'Bench-
marking-Bericht -
Kommunales Ge-
baudemanage-
ment')

Kosten Baubetreuung /-
controlling

Hier kbnnen sowohl intern als auch extern anfallende
Kosten der Baubetreuung / des Baucontrollings ange-
setzt werden.

Mitarbeiteransatz
nach TV6D

Publikationen der
KGSt

Kosten externes Vertrag-
scontrolling in der Nut-
zungsphase

Sofern einzelne Bestandteile der Betriebsleistungen fiir
das Gebaude / die Teilprojekte langfristig durch externe
Dritte (z. B. im Zuge der Fremdvergabe des Techni-
schen Facility-Managements) erbracht werden, kénnen
die Kosten des entsprechenden Vertragscontrollings
hier erfasst werden.
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Risikofaktoren Kosten,
Ertrage und Aufwendun-
gen

Die Bewertung und Berucksichtigung von varianten-
und gebéude- bzw. teilprojektspezifischen Risiken ist
ein wichtiges Element von Wirtschaftlichkeitsverglei-
chen. Hierzu sind die Vielzahl von potentiellen Einzelri-
siken zu Risikogruppen zusammenzufassen und an-
schlieend zu bewerten. Siehe hierzu 'Leitfaden: Wirt-
schaftlichkeitsvergleiche fir immobilienwirtschaftliche
MalRRnahmen der Kommunen des Landes Nordrhein-
Westfalen', 2024, Kapitel 5.3. Die ermittelten und in der
nachfolgenden Struktur abzubildenden Risikofaktoren je
Risikogruppe werden im Rechenmodell rechnerisch auf
die jeweils korrespondierenden Kostenpositionen / Zah-
lungsstrome angewandt (z. B. werden die aktivierungs-
fahigen Errichtungskosten mit dem Risikofaktor Bau-
kosten multipliziert und hinsichtlich der Ergebniskenn-
zahlen monetar bertcksichtigt).

Risikofaktor Baukosten
(ohne KG 100)

Risikofaktor Interims-,
Abriss- und nicht aktivier-
bare Kosten wahrend der
Errichtungsphase

Risikofaktor Energiekos-
ten fur Positionen [6.411,
6.413 - 6.415] in Eigenre-

gie

Risikofaktor Energiekos-
ten fur Positionen [6.411,
6.413 - 6.415] fur Uber-
tragene Leistungen im
OPP- oder Mietmodell

Risikofaktor Betriebskos-
ten fur alle Ubrigen Posi-
tionen in Eigenregie

Risikofaktor Betriebskos-
ten fur alle Ubrigen Posi-
tionen fr Ubertragene
Leistungen im OPP- oder
Mietmodell

Risikofaktor Instandset-
zungskosten fir Positio-
nen [6.340] in Eigenregie

Risikofaktor Instandset-
zungskosten fir Positio-
nen [6.340] fur tbertra-
gene Leistungen im
OPP- oder Mietmodell

Risikofaktor Personalein-
satz und Controlling der
Verwaltung

Risikofaktor Mietertrage

Risikofaktor Mietauf-
wande

Zur Ableitung von geeigneten und variantenspezifi-
schen Risikofaktoren wird empfohlen, in Abstimmung
mit den betreffenden Fachéamtern eine vertiefte Ein-
schatzung zum jeweiligen Risikopotenzial der einzelnen
Risikogruppen vorzunehmen - ggf. mit Unterstiitzung
externer Fachburos.

Leitfaden 'Anlei-
tung zur Prifung
der Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung
von PPP- Projek-
ten im offentlichen
Hochbau' (2007);
Finanzministerium
des Landes Nord-
rhein-Westfalen

Leitfaden 'Wirt-
schaftlichkeitsun-
tersuchungen bei
PPP-Projekten'
(2006); FMK-AG
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Betriebliche Ertrage und
Aufwénde

In Einzelfallen sind bei kommunalen Hochbauvorhaben
in der Nutzungsphase regelmafig wiederkehrende (li-
neare') variantenspezifische Mietertrage und / oder -
aufwande zu bertcksichtigen (z. B. im Rahmen von
Verwaltungsgebauden mit untervermieteten Gewerbe-
flachen).

Mietertrage

Mietaufwande

Vergleich ortstbli-
cher Mietpreise
Uber geeignete On-
lineportale

Mietspiegel
BMWSB Bund -
Ableitung der Kom-
mune

Nichtlineare Annahmen

AuRRerplanméaRige Ab-
schreibungen bzw. Anla-
genabgang Grundstuick

Falls bspw. in einer Variante ein Grundstiick oder
Grundstucksteil verauRert werden soll, ist in Hohe des
buchhalterischen Anlagenabgangs eine auf3erplanma-
Bige Abschreibung im dem Jahr, in dem die Ausbu-
chung erfolgt, zu erfassen.

Hinweis: Der (zahlungswirksame) Verkaufserlés aus ei-
nem Anlagenabgang ist im Blatt 'Nichtlineare Annah-
men' in der Zeile 'Verkaufserlose' zu erfassen

Objektwerte aus
der Anlagenbuch-
haltung

Schatzung Ver-
kaufspreise z. B.
Uber BORIS.NRW

AuRerplanméRige Ab-
schreibungen bzw. Anla-
genabgang 'alter' Gebau-
debestand

Falls bspw. in einer Variante ein bestehendes Gebaude
oder Gebaudeteil abgerissen oder verauliert werden
soll, ist in H6he des buchhalterischen Anlagenabgangs
eine auBerplanmafige Abschreibung im dem Jahr, in
dem die Ausbuchung erfolgt, zu erfassen.

Hinweis: Der (zahlungswirksame) Verkaufserlés aus ei-
nem Anlagenabgang ist im Blatt 'Nichtlineare Annah-
men' in der Zeile 'Verkaufserlose' zu erfassen

Objektwerte aus
der Anlagenbuch-
haltung

Schéatzung Wert
des verbleibenden
Gebaudes 7 Ge-
baudeteils z. B.
Uber BKI-Kenn-
werte

AuBerplanmafige Aufl6-
sung fur 'alten' Bestand
Sonderposten

Falls bspw. in einer Variante ein Gebaude oder Gebau-
deteil abgerissen oder verauf3ert werden soll, das ur-
spriinglich u. a. durch Zuschiisse und Zuweisungen fi-
nanziert wurde, ist analog zu der ggf. auszuweisenden
auBerplanmafigen Abschreibung auch anteilig der pas-
sivierte Sonderposten in dem Jahr, in dem die Ausbu-
chung des Gebaudes / Gebaudeteils erfolgt, aufzul6-
sen.

Objektwerte aus
der Anlagenbuch-
haltung
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Transaktionskosten
(brutto)

Sofern einzelne und / oder gebiindelte Planungs-, Bau-
und / oder Betriebsleistungen an externe Dritte verge-
ben werden sollen (z. B. GU-, TU- oder OPP-Modelle),
fallen hierfiir regelméaRig Beratungskosten und Kosten
fur Bieterentschadigungen aus dem Vergabeverfahren
an.

Beraterkosten (soweit
nicht bauplanerisch)

Fir die Vorbereitungen und die Durchfiihrung von ent-
sprechenden Vergabeverfahren werden i. d. R. externe
Beratungsleistungen bendtigt (z. B. juristische, tech-
nisch / wirtschaftliche Berater). Die anfallenden Kosten
kodnnen hier jahresspezifisch erfasst werden.

Bieterentschadigungen

In Vergabeverfahren sind i. d. R. Entschadigungen fur
die Bieter vorzusehen, die nach einer Auswahlentschei-
dung nicht beauftragt werden. Die Hohe sollte eine an-
gemessene Entschadigung fir z. B. die Ausarbeitung
von Entwirfen, Planen, Zeichnungen, statischen Be-
rechnungen, Mengenberechnungen und andere Unter-
lagen darstellen, die im Rahmen eines Vergabeverfah-
rens von den Bietern erstellt worden sind. Entspre-
chende Kosten kénnen hier jahresspezifisch erfasst
werden.

Nichtaktivierungsfahige
variantenspezifische
Kosten wahrend der Pla-
nungs- und Errichtungs-
phase (brutto)

Interimskosten

Sind im Rahmen der Umsetzung der MaRhahme - ins-

besondere wahrend der Bauphase - variantenspezifisch

Gebaude oder Gebaudeteile der Bestandsimmobilie
nicht nutzbar, so sind ggf. Ausweichmdaglichkeiten not-
wendig. Die hierdurch entstehenden Kosten, bspw. ei-
ner Fremdanmietung, Container-Lésungen und der ggf.
damit verbundenen, notwendigen Einrichtung und Aus-
stattung, kénnen hier jahresspezifisch erfasst werden.

Abrisskosten

Falls bspw. variantenspezifisch Gebaude oder Gebau-
deteile abgerissen werden sollen, die nicht Gegenstand
der eigentlichen (investiven) Maflinahme sind, kénnen
die aus dem Abriss entstehenden Kosten hier jahres-
spezifisch als konsumtive Kosten erfasst werden.

ggf. vorliegende
Kotenabschatzun-
gen aus Machbar-
keitsstudien / Vor-
planungen eigene
Kostenabschatzun-
gen, z. B. auf Basis
von BKI

Umzugskosten

Sofern variantenspezifische Umziige der Nutzer not-
wendig sind (z. B. aus einem abgéangigen Bestandsge-
baude in einen Neubau oder in Folge von Interimsmal3-
nahmen wie Fremdanmietung oder Containerlésungen)
kénnen die daraus entstehenden Kosten (z. B. fiir eige-
nes Personal, Transportkosten, Umzugsfirmen) hier
jahresspezifisch erfasst werden.
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Variantenspezifische Er-
I6se und Zuschusse flr
Investitionen

Eigenmittel

Sofern fur investive Ma3nahmen finanzielle Eigenmittel
der Kommune eingesetzt werden sollen, sind diese hier
jahresspezifisch abzubilden. Im Rechenmodell fiihrt der
Einsatz von Eigenmitteln zu einer Reduzierung des
Fremdfinanzierungsbedarfs (siehe Zeile 110 ff, Reiter
‘Lineare Annahmen'). Wird der Einsatz von Eigenmitteln
far eine MalRnahme vorgesehen, sind in allen investiven
Varianten Eigenmittel in gleicher Hohe anzusetzen.

Verkaufserlose

Sofern im Rahmen der Mal3hahme variantenspezifische
VeraufRerungen von Grundstiicken, Grundsticksteilen
und / oder Gebauden vorgesehen sind, kdnnen die hie-
raus abgeschéatzten Erlése hier jahresspezifisch erfasst
werden. Verkaufserlése fiihren im Rechenmodell zu ei-
ner Reduzierung des Fremdfinanzierungsbedarfs (siehe
Zeile 110 ff, Reiter 'Lineare Annahmen’).

Im Rechenmodell wird die Position 'Verkaufserlose' au-
tomatisch einem Abgleich mit der Position 'Aul3erplan-
mafige Abschreibungen bzw. Anlagenabgang Grund-
stiick' und / oder der Position 'Aul3erplanmafige Ab-
schreibung bzw. Anlagenabgang 'alter' Gebaude' im je-
weiligen Teilprojekt unterzogen. Dies bedeutet, dass die
Eingabe von Verkaufserldsen eine entsprechende Ein-
gabe in den der korrespondierenden Zeile erfordert.
Hinweis: Sofern der Verkaufserlés wertmaiig hoher
ausfallt als die korrespondierende auf3erplanmafige
Abschreibung, wird dies im Rechenmodell als (theoreti-
scher) Buchgewinn rechnerisch weiterverarbeitet. Bei
entsprechenden wertmanigen niedrigeren Verkaufser-
I6s als (theoretischer) Buchverlust.

Passivierbare Zuwen-
dung fir Investition (Fo6r-
dermittel, Zuwendungs-
mittel etc.)

Im Einzelfall kbnnen fir kommunale Hochbaumaf3nah-
men bereits in der friihen Konzeptions- oder Planungs-
phase Zuwendungen / Zuweisungen externer Forderge-
ber fest eingeplant werden. Sofern die Zuwendungen
als pauschale Festbetrage oder als prozentuale Be-
trage (gemaf der 'Aktivierungsfahigen Gesamtherstel-
lungskosten, siehe Zeile 63, Reiter 'Lineare Annahmen’)
bekannt sind, kénnen diese hier jahresspezifisch erfasst
werden. Im Rechenmodell flihrt der Einsatz von Passi-
vierbaren Zuwendungen zu einer Reduzierung des
Fremdfinanzierungsbedarfs (siehe Zeile 110 ff, Reiter
‘Lineare Annahmen') und zur Bildung eines Sonderpos-
tens, dessen Auflésung (anhand der festzulegenden
'Neuen Nutzungsdauer' gemalR Zeile 87, Reiter 'Lineare
Annahmen) in der Betrachtungsdauer rechnerisch hin-
sichtlich der Ergebniskennzahl 'Saldierter Ressourcen-
verbrauch (nominal)' beriicksichtigt wird.
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Nichtlineare Instandset-
zungen

In Abgrenzung zu den gleichmaRig verteilten Instand-
setzungen, die im Blatt ‘'Lineare Annahmen' einzutragen
sind, kénnen hier jahresspezifisch Kosten fir nicht re-
gelménRig wiederkehrende, sondern punktuell anfal-
lende Instandsetzungsmafinahmen (z. B. fir den Aus-
tausch von Dach, Fenstern, Heizung etc.) erfasst wer-
den. Diese Kosten werden im Rechenmodell rechne-
risch als nichtaktivierungsféhig / konsumtiv weiterverar-
beitet.

Sollten Instandsetzungsmafinahmen hingegen geman
§ 36 KomHVO NRW (als investive Mal3hahmen) vorge-
sehen sein, sind die Instandsetzungskosten in den je-
weiligen Varianten / Teilprojekten jeweils in den Zeilen
'Komponenten gem. 8§ 36 Abs. 2 KomHVO NRW' einzu-
tragen.

Komponenten

Komponenten sind im Sinne des § 36 Abs. 2 KomHVO
die Gebaudeteile Dach und Fenster sowie weitere Ge-
baudebestandteile, wenn deren Wert im Einzelnen je-
weils mindestens 5 % des Neubauwertes betragt. Fur
diese Komponenten kdnnen jeweils unterschiedliche
Nutzungsdauern festgelegt werden (Spalte H). Im Re-
chenmodell kbnnen Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten fir jedes Teilprojekt bis zu finf Komponenten
jahresspezifisch erfasst werden. Die erneute Erfassung
von Kosten fur weitere Komponenten ist im Rechenmo-
dell erst nach Erreichen des Endes der Nutzungsdauer
der vorhergehenden Komponenten-MaflRhahme mdog-
lich. Die hier zu erfassenden Kosten werden im Re-
chenmodell sowohl zahlungswirksam als auch buch-
werterhéhend erfasst. Die aus den Komponenten ent-
stehenden Abschreibungen innerhalb der Betrachtungs-
dauer werden zur rechnerischen Ermittlung der Ergeb-
nisgrof3e 'Saldierter Ressourcenverbrauch (nominal)'
bertcksichtigt.

Komponenten als investive Malinahmen kénnen grund-
satzlich auch tber die Aufnahmen von Fremdmitteln fi-

nanziert werden. Hierzu kann die korrespondiere Zeile

119, im Reiter 'Lineare Annahmen' genutzt werden.

Mieter-/Nutzereinbauten

In diesen Zeilen kdnnen bauliche MalRnahmen, die die
Kommune / der kommunale Nutzer im Rahmen einer
Anmietung eines Gebaudes auf seine Rechnung vor-
nimmt (z. B. fest eingebaute Spinde, Veranstaltungs-
technik, E-Ladestationen, Uberfallmeldeanlage) als akti-
vierungsfahige Kosten und mit entsprechenden Anga-
ben zur Nutzungsdauer erfasst werden. Die hier zu er-
fassenden Kosten werden im Rechenmodell sowohl
zahlungswirksam als auch buchwerterhéhend erfasst.
Die aus den Mieter-/Nutzereinbauten entstehenden Ab-
schreibungen innerhalb der Betrachtungsdauer werden
zur rechnerischen Ermittlung der Ergebnisgrof3e 'Sal-
dierter Ressourcenverbrauch (nominal)' beriicksichtigt.
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Nichtlineare Mietertrage

In Abgrenzung zu den linearen / regelméRig wiederkeh-
renden Mietertragen (vgl. Zeile 205, Reiter ‘Lineare An-
nahmen') kénnen bei kommunalen Hochbauvorhaben
variantenspezifische punktuelle oder zeitlich begrenzte
Mietertrage zu bertcksichtigen sein (z. B. temporéare
Untervermietung von Gebauden oder Gebaudeteilen
bis zur Eigennutzung oder bis zum Abriss). Diese Er-
trage kénnen hier jahresspezifisch erfasst werden.

Vergleich ortstbli-
cher Mietpreise
Uber geeignete On-
lineportale

Mietspiegel
BMWSB Bund -
Ableitung der Kom-
mune

Nichtlineare Mietauf-
wande

In Abgrenzung zu den linearen / regelméafig wiederkeh-
renden Mietaufwanden (vgl. Zeile 206, Reiter 'Lineare
Annahmen’) kénnen bei kommunalen Hochbaumalf3-
nahmen variantenspezifische punktuelle oder zeitlich
begrenzte Mietaufwande zu bericksichtigen sein (z. B.
noch laufende Mietvertrage bis zum Umzug in einen
fertiggestellten Neubau). Diese Mietaufwande kénnen
hier jahresspezifisch erfasst werden.

Bestehende Miet-
vertragsverhalt-
nisse

Vergleich ortstbli-
cher Mietpreise
Uber geeignete On-
lineportale

Nichtlineare Sonstige Er-
trage

Im Einzelfall variantenspezifisch anfallende sonstige Er-
trage koénnen hier jahresspezifisch erfasst werden.

Nichtlineare Sonstige
Aufwande

Im Einzelfall variantenspezifisch anfallende sonstige
Aufwande kdnnen hier jahresspezifisch erfasst werden.




134

Anlage 3: Ubersicht moglicher NWA-Kriterien

Da fiur zahlreiche immobilienwirtschaftliche MaRnahmen nicht sémtliche entscheidungsrelevanten Kiri-
terien fir eine Umsetzungsentscheidung ausschlief3lich tiber monetére Aspekte abgedeckt werden kon-
nen, ermoglicht das kommunale Rechenmodell auch eine qualitative Bewertung anhand der Durchfiih-
rung einer sogenannten Nutzwertanalyse (NWA).

In die NWA flieBen ausschlie3lich Kriterien ein, die sich nicht oder nicht vollstdndig monetarisieren las-
sen, jedoch fur die MaBnahmenumsetzung von Relevanz sind. Die vorliegende Anlage zum Handbuch
stellt einen Uberblick tiber beispielhafte NWA-Kriterien und deren Unterkriterien bereit.5°

Mogliche Haupt- und Unterkriterien Kurzbeschreibung / Aspekte

1 Stadtebauliche Aspekte

1.1 | Ubereinstimmung mit den stad- - Ubereinstimmung / Férderung der stadtebaulichen Ziele

tebaulichen Zielen - Vorbildfunktion / Initialprojekt mit positiven Auswirkungen
auf weitere kommunale Vorhaben / Planungen

- Qualitative Auswirkungen auf das Quartier / den Stadtteil /
die Kommune

- Begrenzung des Flachenverbrauchs

- Reduzierung bzw. Erhéhung von Leerstanden

1.2 | Umfeld / Nachbarschaft - Synergien / Konflikte mit bestehenden Siedlungsstruktu-
ren

- Bewaltigung bzw. Gefahr von Interessenskonflikten

- Sozialvertraglichkeit bzw. Gefahr von Nachbarschaftskon-
flikte (z. B. bei Schulen, Kindergarten)

- Anbindung an das 6ffentliche Leben

1.3 | Standort / Erreichbarkeit - Infrastrukturelle Anbindung: &ffentliche und private, ver-
kehrliche Anbindung

- Nahe / Entfernung zu sonstigen nutzungsrelevanten Ob-
jekten und Einrichtungen

- Wegzeiten bzw. Entfernungen / Erreichbarkeit fiir Beschéaf-
tigte, Nutzer und / oder Besucher (OPNV, MIV, fuRlaufige
Erreichbarkeit)

- Angebot von PKW- und Fahrradstellplatzen

- Angebot von E-Ladesaulen (MIV, Fahrrader)

% Die Tabelle stellt keinen abschlieBenden, vollstandigen Uberblick denkbarer Nutzwertkriterien dar. Grundsatzlich sollten fiir
jede Untersuchung kommunen- und projektspezifische Kriterien und Ziele definiert werden.



135

Funktionale Aspekte und
Nutzerzufriedenheit

21

Funktionalitat, Flexibilitat und
Flacheneffizienz

Méoglichkeit, die funktionalen Anforderungen tber das
festgelegte Mindestmal hinaus zu erfullen (Nutzerzufrie-
denheit)

Kooperationen und Synergien mit anderen Nutzungsein-
heiten

Moglichkeit zur Realisierung effizienter Organisations- und
/ oder Verwaltungsabldufe sowie unterschiedlicher Bi-
roraumkonzepte

Grad der Gestaltungsmaglichkeit, Flexibilitat der Nutzung,
Umbaubarkeit fur alternative Nutzungen

Klarheit der raumlichen Gliederung / Gebaudestruktur
(mehrere separate Gebaude oder ein Gesamtgebaude)
Umweltvertragliche Raumnutzungskonzepte

Grad der Flacheneffizienz (z. B. Verhéltnis BGF zu NUF,
Verhaltnis VF zu NUF)

Grad der Barrierefreiheit (Uber die Mindestanforderungen
hinaus)

Drittverwendungsfahigkeit des Gebaudes

2.2,

Erweiterungs- und Reduktions-
potenzial

Moglichkeit der raumlichen Anpassung hinsichtlich der Er-
héhung / Reduktion der Anzahl an Mitarbeitenden / Nut-
zern bzw. Nutzungsarten/-flachen (Erweiterung / Anbau)
Mdglichkeit der rAumlichen Anpassung durch Optionen der
Untervermietung bzw. Entmietung

Verfugbarkeit von Flachenreserven (z. B. fir Anbau / Er-
weiterung)

2.3

Aufenthaltsqualitat

Qualitat des Aufenthalts fur Nutzer und Birgerinnen / Biir-
ger in den unterschiedlichen Nutzungsbereichen/-raumen
(z. B. hinsichtlich des thermischen, akustischen, visuellen
und haptischen Komforts)

Mdglichkeiten der individuellen Einflussnahme des Nut-
zers auf das Raumklima, Innenraumlufthygiene
Aufenthaltsqualitat im Au3enbereich
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Bauliche und zeitliche As-
pekte

3.1

Bauliche Aspekte

Erfullung von Bedarfen Uber das festgelegte Mindestmal}
hinaus, z. B. in Bezug auf

o bauliche / raumliche Anforderungen

o  Sicherheitsanforderungen
Erfullung von Qualitaten Uber das festgelegte Mindestmal3
hinaus, z. B. in Bezug auf

o technische Anlagen

o Materialien und Baustoffe
Auswirkungen der BaufelderschlieBung / Baustellenlogis-
tik auf das Umfeld / die Nachbarschaft

3.2

Zeitliche Aspekte der Bau-
phase

Bauzeitlange / Nutzungsbeginn / (voraussichtliche) Ter-
minsicherheit

Zeitraum von Interimsunterbringungen oder temporaren
Fremdanmietungen wéhrend der Bauphase

Zeitraum / Grad der Belastungen / Beeintréachtigungen
von Beschéftigten, Nutzern wahrend der Bauphase
Zeitraum / Grad der Beeintrachtigung des Umfeldes / der
Nachbarschaft durch Immissionen

Zeitraum / Grad der Verkehrsbeeintrachtigungen im Um-
feld

Aspekte der 0©Okologischen
Nachhaltigkeit

4.1

Ubereinstimmung mit strategi-
schen Zielen

Beitrag zum Klimaschutzprogramm / der Klimaschutzziele
der Kommune Uber das festgelegte Mindestmalf hinaus
Vorbildfunktion / Initialprojekt mit positiven Auswirkungen
auf weitere kommunale und / oder privatwirtschaftliche
Vorhaben

Energiestandard /Zertifizierung

4.2

Ressourceneffizienz

Hohe der Treibhausgasemissionen / COz-Aquivalente in
der Herstellung / Errichtung (,graue Energie®)

Hohe der Treibhausgasemissionen / COz-Aquivalente in
der Nutzungsphase

Potenzial zur Nutzung erneuerbarer Energien am Stand-
ort (z. B. Ausrichtung Gebaude fur PV-Anlagen, Einsatz-
maoglichkeit Geothermie, Anschlussmdglichkeit an Nah- /
Fernwarmenetz)

Potenzial zur Anwendung innovativer technischer Losun-
gen

Beitrag zur Reduktion der Flacheninanspruchnahme / Fla-
chen-versiegelung

Beitrag zum Schutz der Biodiversitat

Beitrag zum Erhalt des natirlichen Wasserkreislaufs so-
wie zur Reduktion des Trinkwasserbedarfs

4.3

Kreislaufwirtschaft

Recycling der verwendeten Baustoffe / Materialen
Einsatzmdglichkeiten naturlicher und / oder recycelter
Rohstoffe
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MalRnahmenspezifische As-
pekte

51

Organisatorischer Aufwand

Hohe des organisatorischen Aufwandes (z. B. durch tech-
nische Nachriistungen, verkehrliche Interimsmal3nahmen,
Erfullen von zusétzlichen Sicherheitsanforderungen)
Umfang der maflinahmenspezifischen Umziige von Nut-
zungseinheiten (Umzugsmanagement)

Bindung personeller und zeitlicher Ressourcen in der Ver-
waltung

5.2

Zukunftsausrichtung

Mdglichkeit, auf neue gesetzliche / technische / demogra-
phische Entwicklungen in angemessener Zeit und mit an-
gemessenem Aufwand zu reagieren




