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1 Einleitung
1.1 Hintergrund und Ziele

Der Erhalt und der Neubau der kommunalen Infrastruktur gehdren zu den grof3en Herausforderungen
von Stadten und Gemeinden. Viele 6ffentliche Geb&aude sind in den 1960er und 1970er Jahren errichtet
worden und verfiigen nach heutigen Maf3stdben h&ufig nicht tber die notwendigen Flachen, sind sanie-
rungsbedirftig oder entsprechen nicht den Anforderungen an Energie- und Nachhaltigkeitsstandards
oder padagogischen Konzepten. Dabei stellen sich haufig Fragen wie z.B.:

e Was kostet der Erhalt meiner Bestandsimmobilie?

e |st eine Sanierung und/ oder Erweiterung wirtschaftlicher als ein Neubau?

e Sollten neben den Bauinvestitionskosten auch die Kosten fur Betrieb und Erhaltung in den Ver-
gleich einbezogen werden?

o Welche Auswirkungen hat eine Investition auf die kommunale Bilanz, die Finanz- und die Er-
gebnisrechnung?

o Welche CO2-Emissionen werden in welchem Maf3e im Betrieb freigesetzt?

Gleichzeitig soll gemaf § 12, Absatz 1 der Gemeindehaushaltsverordnung-Doppik (GemHVO-Doppik)
vor dem Beschluss von Investitionen von erheblicher finanzieller Bedeutung unter mehreren in Betracht
kommenden Mdglichkeiten durch Vergleich der Anschaffungs- und Herstellungskosten und der Folge-
kosten die fir die Gemeinde wirtschaftlichste Losung ermittelt werden. Ein Instrument zur Umsetzung
dieses Grundsatzes ist eine Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.

Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner soll den Kommunen hierbei als methodische Hilfestellung dienen,
um potenzielle Investitionsvorhaben miteinander zu vergleichen. Verschiedene Handlungsvarianten,
wie z.B. die Sanierung und ggf. Erweiterung oder der Neubau in Kombination mit Realisierungsvarianten
wie einer konventionellen Beschaffung oder einem Partnerschaftsmodell kdnnen hinsichtlich ihrer Kos-
ten Uber den Lebenszyklus und ihrer Auswirkungen auf den kommunalen Haushalt miteinander vergli-
chen werden. Das Augenmerk liegt dabei nicht nur auf der Ebene der Einzahlungen und Auszahlungen
(Finanzrechnung), sondern auch auf der periodengerechten Zuordnung von Aufwendungen und Ertra-
gen (Ergebnisrechnung) und der Darstellung der Auswirkungen auf das Vermégen und die Schulden
(Bilanz).

Der Vergleich bezieht neben den Investitionskosten auch die Folgekosten fiir Betrieb und Erhaltung mit
ein (lebenszyklusorientierter Vergleich). Nachhaltigkeitsaspekte wie Energieverbrauch und Umfang der
CO2-Emissionen aus Heizung und Strom kénnen unmittelbar in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung ein-
bezogen werden. Die graue Energie (Energiemenge, die fur Herstellung, Transport, Lagerung, Verkauf
und Entsorgung eines Produktes — oder eines Gebaudes — aufgewendet werden muss) bzw. graue
Emissionen kénnen hingegen nicht beriicksichtigt werden. Der quantitative Vergleich kann durch eine
qualitative Komponente (Nutzwertanalyse) erganzt werden, um weitere entscheidungserhebliche Ge-
sichtspunkte zu berilcksichtigen.

Im Anschluss an die Entscheidung fir eine Handlungsvariante erfolgt i.d.R. die Beschaffung innerhalb
eines Vergabeverfahrens. Wird eine alternative Beschaffungsform gewahlt, so kann mit dem IB.SH Wirt-
schaftlichkeitsrechner vor der Zuschlagsentscheidung ein Vergleich des Wettbewerbsergebnisses mit
der Variante einer konventionellen Einzelvergabe durchgefiihrt werden (abschlieende Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung).
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1.2 Anforderungen an Anwender/-innen und technische Anforderungen

Es wurde grof3en Wert auf eine einfache und anwenderfreundliche Ausgestaltung des IB.SH Wirtschaft-
lichkeitsrechners gelegt, um eine mdglichst breite Anwendung zu ermdglichen. Der IB.SH Wirtschaft-
lichkeitsrechner soll auch fir diejenigen Anwender/-innen nutzbar sein, die tGber kaum Erfahrungen in
der Durchfiihrung MS Excel-basierter Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen verfugen.

An die Anwender/-innen bestehen folgende Anforderungen:

¢ Kenntnisse zur Erarbeitung immobilienbezogener Daten und Prognosen, z. B. bei der Erstellung
oder Plausibilisierung von Kostenschatzungen. Hier bietet sich eine Einbindung der Fachberei-
che (z. B. Bau- und/oder Geb&dudemanagement), ggf. erganzt durch externe Berater/-innen, an.

e Kenntnisse zur Erarbeitung finanzbezogener Daten und Prognosen, z. B. Abbildung verschie-
dener Ruckzahlungsvarianten und Finanzierungskonditionen. Hier sollte die Kammerei bzw.
das Finanzdezernat eingebunden werden.

o Kenntnisse zur Systematik von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zur Sicherstellung der kor-
rekten Anwendung des IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechners.

Fur die Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bietet sich die Bildung eines interdisziplinaren
Projektteams an, um sicherzustellen, dass alle Kompetenzbereiche abgedeckt sind. Die Anforderungen
an die technische Ausstattung der Anwender/-innen wurden ebenfalls, soweit mdglich, gering gehalten.
Empfohlen wird die jeweils neueste Version von MS Excel, in der Regel sollten die géngigen Versionen
von MS Excel oder kompatible Open-Source-Anwendungen problemlos funktionieren.

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit enthalt der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner an verschiede-
nen Positionen automatisierte Querverweise in dieses Handbuch ("Verlinkungen®):

Wahrend der Bearbeitung kann an der jeweiligen Position durch einen Mausklick auf die Verlinkung
unmittelbar das betreffende Kapitel im Handbuch digital getffnet werden. Voraussetzung dafir ist eine
aktive Internetverbindung.

1.3 Leistungsmerkmale

Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner ist darauf ausgerichtet, die Lebenszykluskosten von Bauprojekten
Uber einen Betrachtungszeitraum von bis zu maximal 50 Jahren abzubilden. Neben der Abbildung von
bis zu vier baulichen Varianten ist auch die Abbildung und damit der Vergleich mit einer sogenannten
Null-Variante und einer Mietvariante moglich. Es kénnen sowohl Erkenntnisse zu (haushalterischen)
Auswirkungen verschiedener Realisierungs- und Beschaffungsvarianten gewonnen werden als auch
ein entscheidungsvorbereitender Vergleich konkreter Alternativen durchgefihrt werden. Weitergehende
monetére und nicht-monetére Effekte bspw. durch Zuzug oder Beschaftigung kénnen bei Bedarf tiber
die integrierte Nutzwertanalyse?! betrachtet werden.

1 Die Betrachtung erfolgt dabei projektbezogen im Sinne einer Einzelfallbetrachtung (keine monetare Bertick-
sichtigung volkswirtschaftlicher Effekte).
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Fur jede Variante ist die Eingabe von bis zu drei Teilprojekten (z. B. einzelnen Objekten eines Gebau-
deensembles) moglich. Die Berechnung erfolgt auf finanzmathematischer Basis in Form eines Ver-
gleichs der relevanten Barwerte und Kennzahlen. Daneben kénnen mit dem IB.SH
Wirtschaftlichkeitsrechner Erkenntnisse bzgl. der Energieverbrauche und CO2-Aquivalente der einzel-
nen Varianten erarbeitet und dargestellt werden. Die monetaren Ergebnisse kdnnen durch eine Nutz-
wertanalyse um nicht-monetére Aspekte erweitert werden, die bei der Entscheidungsfindung ebenfalls
eine wesentliche Rolle spielen kdnnen.

Die zentralen Leistungsmerkmale sind:

e Berechnung und Ergebnisabbildung der sog. Null-Variante, d. h. Darstellung des Status quo
eines bestehenden Geb&udes mit nur (zwingend) notwendigen MaRnahmen zur Aufrechterhal-
tung der Funktionsfahigkeit und Verkehrssicherheit,

e Berechnung und Ergebnisabbildung verschiedener baulicher Varianten (z. B. Sanierung, Neu-
bau) in Kombination mit verschiedenen Beschaffungsvarianten (Einzelvergabe, Generalunter-
nehmer (GU)/Totalunternehmer (TU), Partnerschaftsmodelle),

e Berechnung und Ergebnisabbildung fur eine Anmietung,
e Abbildung von bis zu drei Teilprojekten je Variante,

o Frei konfigurierbare Zeitachsen in Bezug auf den Betrachtungszeitpunkt, Projektlaufzeit, Bau-
und Betriebszeitraume,

e Madglichkeit zur unterjahrigen und variantenindividuellen Eingabe von Bauzeiten,

e Berilicksichtigung von Kostensteigerungen im Zeitablauf (Indexierung) fur alle langfristig zu be-
trachtenden Kostenpositionen,

o Moglichkeit zur differenzierten Eingabe von Nutzungskosten in Partnerschaftsmodellen (,Bei
der offentlichen Hand verbleibend® vs. ,Auf privaten Partner Ubertragen®),

¢ Individuelle Eingabe von Risikoannahmen/-aufschlagen fir jede Variante; Moglichkeit zur Dif-
ferenzierung in Partnerschaftsmodellen,

¢ Individuelle Eingabe verschiedener alternativer Tilgungsstrukturen je Variante,

e Abbildung der Baukosten gem. DIN 276 (Kosten im Bauwesen) und der Betriebskosten nach
GEFMA-Struktur (German Facility Management Association),

e Berechnung von CO2-Emissionen aus den Energieverbrauchen fiir Heizung und Strom
e Einbeziehung qualitativer Aspekte im Rahmen einer Nutzwertanalyse,
e Erfassung von Ausschreibungsergebnissen eines Vergabeverfahrens,

e Berechnung von insgesamt 26 Kennzahlen.

Um die Komplexitat des Modells nicht zu erhéhen und das Modell anwenderfreundlich zu gestalten,
wurde auf den Einsatz von Makros verzichtet. Um die Anwender/-innen méglichst einfach durch die
Befilllung der Eingabeblétter zu navigieren, wurden hier insbesondere bedingte Formatierungen ge-
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wahlt. Zur Erh6hung der Anwendersicherheit ist zusatzlich eine Check-Funktion in jedem Blatt vorgese-
hen, die Anwender/-innen weitestgehend vor Eingabefehlern schiitzen soll. Die Check-Funktion wird
links oben im Berechnungsblatt angezeigt.

1.4 Grundlegende Anwendungsfragestellungen

Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner kann fur zwei grundsatzlich verschiedene Projektsténde verwen-
det werden:

1. Monetéarer und qualitativer Vergleich verschiedener Handlungsmaglichkeiten zur Identifizierung
der insgesamt wirtschaftlichsten Umsetzungsvariante (Wirtschaftlichkeitsuntersuchung)

2. Vergleich der aufgrund der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ausgewahlten Variante mit einem
konkreten Angebot, das als Ergebnis eines Ausschreibungsverfahrens zur Umsetzung der Va-
riante ermittelt wurde (Wirtschaftlichkeitsnachweis)

Die Auswahl des Projektstands erfolgt Giber einen zentralen Schalter im Tabellenblatt ,,Cockpit* unmit-
telbar nach Eingabe der Projektgrunddaten.

Bis auf wenige Ausnahmen werden in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und dem Wirtschaftlichkeits-
nachweis die gleichen Eingaben erforderlich. Unterschiede ergeben sich im Wesentlichen dadurch,
dass in der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung i. d. R. mehrere verschiedene Varianten, und im Wirtschaft-
lichkeitsnachweis i. d. R. nur zwei Varianten (ausgewéhlte Variante aus der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung und Ergebnis des Ausschreibungsverfahrens) miteinander verglichen werden.

Nachfolgend werden insbesondere Hinweise zu den Eingaben im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung gegeben; die Eingabeerfordernisse fur den Wirtschaftlichkeitsnachweis ergeben sich, wenn
fur den Wirtschaftlichkeitsnachweis die Berechnungsdatei zur Wirtschaftlichkeitsuntersuchung kopiert,
und die Eingaben zu den nicht vorteilhaften Varianten geléscht wurden. Anschlieend kdnnen die An-
gaben aus dem konkreten Angebot eines Bietenden im Ausschreibungsverfahren als eine (neue) Vari-
ante angelegt werden.

Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner dient insofern insbesondere im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung dazu, die monetaren Auswirkungen und die qualitativen Vor- und Nachteile verschiedener
Handlungsmdglichkeiten zu ermitteln und im Vergleich zu bewerten. Die Vielzahl moéglicher Berech-
nungs- oder Bewertungsparameter kann dazu fuhren, dass das eigentliche Ziel des jeweiligen Ver-
gleichs aus dem Blick gerat. Es wird daher empfohlen, das Ziel bei der Nutzung des IB.SH
Wirtschaftlichkeitsrechners stets im Fokus zu haben und Auswahl und Tiefe der Eingaben daran aus-
zurichten:

e Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner ist zunéchst darauf ausgerichtet, verschiedene Varianten
miteinander zu vergleichen. Hierfir kann es genligen, wenige zentrale Vergleichsdaten (mone-
tar oder qualitativ) einzugeben.

e Der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner kann aber auch dafir verwendet werden, aus den Ergeb-
nissen konkrete Angaben fir die weitere Haushaltsplanung zu entwickeln. Wenn dies ge-
winscht ist, sind auch alle weiteren Vergleichsdaten mit grolRer Genauigkeit zu erfassen und
einzugeben.

Ausgangspunkt fir die Anwendung des IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechners ist daher die Definition und
Auswahl der zu untersuchenden Varianten. Diese sollten sach- und zielgerichtet ausgewahlt werden.
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In der Anwendung wird es aber in den meisten Fallen gentigen, zwei oder drei Varianten miteinander
zu vergleichen. Dies wird immer dann der Fall sein, wenn die Auswahl moglicher Varianten durch Sach-
zwange oder bestimmte Voraussetzungen bereits eingeschrankt ist. So kann bspw. ein Schulgebéude
nur in seltenen Fallen als Bestandsgebaude am Markt angemietet werden. Umgekehrt wiirde ein Ver-
gleich zwischen einem Neubau in Eigenregie und einem Neubau als Partnerschaftsmodell nicht sinn-
voll/erforderlich sein, wenn bereits weitreichende Planungsleistungen in Eigenregie erbracht wurden.
Gleichwohl besteht die Méglichkeit, neben dem Vergleich zweier Realisierungsvarianten (Sanierung mit
einem Neubau) auch die hierfir erforderliche Beschaffungsvariante zu priifen (Eigenrealisierung vs.
GU-/TU-Modell oder Partnerschaftsmodell). Folgende Grafik zeigt eine beispielhafte Konstellation:

0-Variante: Uneingeschrénkte Weiternutzung ohne vorhandene Méangel oder zwingend erforderli-
che Instandsetzungsmafnahmen zur Aufrechterhaltung der Funktionsféhigkeit und
Verkehrssicherheit.

Variante 1: Sanierung des Gebaudes in Ei- Variante 3: Sanierung des Gebaudes im Rah-
genregie (mit gewerkeweiser men eines GU-/TU-Modells (mit
Vergabe der Planungs- und Bau- paketweise gebiindelter Vergabe
leistungen) der Planungs- und Bauleistungen)
Variante 2: Neubau des Gebaudes in Eigen- Variante 4: Neubau des Gebaudes im Rah-
regie (mit gewerkeweiser Vergabe men eines GU/TU-Modells (mit
der Planungs- und Bauleistungen) paketweise gebiindelter Vergabe
der Planungs- und Bauleistungen)

Mietvariante: Anmietung der erforderlichen (Gebaude-)Flachen am Markt

Abbildung 1: Beispielhafte Konstellation der Varianten

Die Null-Variante ist der Ausgangspunkt des gesamten Vergleichs. Sie beschreibt den Fall der Fortfuh-
rung der bisherigen Handlungsweise, also bspw. die weitere Nutzung eines Bestandsgebdudes ohne
bauliche Eingriffe. Mit dieser Null-Variante werden die weiteren Handlungsvarianten verglichen. Aller-
dings ist (auch) die Befullung der Null-Variante nichtimmer zwingend erforderlich: sind bspw. ein Umbau
und eine Erweiterung einer Kita erforderlich, um den Bedarf zu decken, so wird es nicht erforderlich
sein, ein ,Weiter-wie-bisher” fliir den gesamten Betrachtungszeitraum zu simulieren.? Ebenso ist die
Prufung einer Anmietung nicht erforderlich, wenn es keine Moglichkeit gibt, den Bedarf Uber eine An-
mietung am Markt zu decken (z. B. bei einem Schulgebaude).

Fur die Beschaffung der Vergleichsdaten sollte auf vorliegende Daten der bisherigen Umsetzung oder
vergleichbarer Vorhaben zurtickgegriffen werden. Fir die Ermittlung der Reinigungskosten eines Ge-
baudes liegen in aller Regel Erfahrungen zu den Kosten eigener eingesetzter Kréfte oder extern beauf-
tragter Dienstleister vor. Diese Kosten kénnen zu Vergleichszwecken tber eine Kennzahl — z. B. die zu
reinigende Flache — auch auf Neubauprojekte tGbertragen werden. Fir die Ermittlung der Baukosten
liegen in manchen Fallen bereits Kostenabschatzungen vor; ist dies nicht der Fall, kann auf allgemein
verfligbare Quellen wie etwa den BKI® zuriickgegriffen werden. Dabei sollte das ,Wesentlichkeitsprinzip*
beachtet werden. Kostenannahmen, die vermutlich zu klaren Unterschieden zwischen den Varianten
fuhren, sollten mit besonderer Genauigkeit ermittelt werden.

2 Allerdings kann eine Beschaffung der Daten der bisherigen Nutzung erforderlich sein, um den Zeitraum bis
zur Fertigstellung von Sanierung oder Neubau kostenm&Rig zu erfassen.
3 BKI = Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
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In diesem Zusammenhang spielt die Abschatzung zukinftiger Energieverbrauche (Warme und Strom)
mit Blick auf die damit verbundenen Kosten und die Energieeffizienz des Geb&audes eine immer wichti-
gere Rolle. Hierfur sind Hilfestellungen im Rechenmodell enthalten, die auch nicht erfahrenen Anwen-
der/-innen eine genauere Abschétzung realistischer Werte ermdéglichen.

Des Weiteren ist bei der Ermittlung der Daten auf ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen dem Aufwand
fur die Erhebung der Daten und der mdglichen Wirkung in der Berechnung zu achten. So werden bspw.
die Kosten fir den Wasserverbrauch bei einem Verwaltungsgebaude eine eher untergeordnete Rolle
spielen — die Erfassung der Verbrauche oder die Ermittlung der Kosten aus den Verbrauchsabrechnun-
gen sollte daher nicht zu viel Zeit beanspruchen. Umgekehrt spielen gerade diese Kosten bei z. B. ei-
nem Schwimmbadprojekt eine wesentliche Rolle und sollten hier genau erfasst werden.

Zentral fUr alle Betrachtungen ist die Vergleichbarkeit. Grundsatzlich gilt, dass nur Gleiches mit Glei-
chem verglichen werden sollte. So wird ein Vergleich zwischen bspw. einem bestehenden Schulge-
béaude, das saniert werden soll, und einem Neubau, der mit einem zusétzlichen Klassenzug geplant
wird, nicht zu sinnvollen Ergebnissen fuhren, da beide Varianten unterschiedliche Flachen aufweisen.
Als ein Losungsansatz ware hier denkbar, auch das Bestandsgeb&ude um einen Klassenzug zu erwei-
tern, etwa als Erweiterungsbau.* Gleichzeitig kdnnte der Neubau insgesamt flachenoptimiert geplant
werden, so dass im Ergebnis zwar unterschiedliche Flachen in den Varianten angesetzt werden, diese
aber Uber die Vorlberlegungen begriindet und dokumentiert sind.

Ergénzt werden die Variantenvergleiche durch die sog. Nutzwertanalyse. In dieser Analyse werden die
qualitativen Vor- oder Nachteile einzelner Varianten erfasst und bewertet. Damit ist es bspw. méglich,
die Eignung eines Neubaus mit Blick auf die aktuellen padagogischen Anforderungen im Schulbau mit
der Eignung einer Sanierung eines in die Jahre gekommenen Altbaus zu vergleichen. Gleiches gilt fir
Fragen der Nachhaltigkeit, Okologie oder auch Standorte. In der Regel wird die Berechnung eine Mi-
schung aus monetéren und qualitativen Elementen sein: Die h6heren Kosten einer energiesparenden
und klimafreundlichen Passivhauskonstruktion werden (zumindest in Teilen) durch die positive Bewer-
tung der verbesserten Zielerreichung der klimapolitischen Ziele der Kommune ausgeglichen. Es ist aber
auch mdglich, z. B. zwei unterschiedliche Standorte bei ansonsten gleichen Kosten fir Planung, Bau
und Betrieb miteinander zu vergleichen. In diesem Fall waren die Eingaben der Kosten weitestgehend
identisch und nur die Bewertung der Nutzwerte wirde die Varianten unterscheidbar und bewertbar ma-
chen.

Abschliel3end ist Uber verschiedene Auswahlmdglichkeiten eine Einordnung der jeweiligen Variante mit
Blick auf die mit dem Betrieb verbundenen CO2-Aquivalente méglich.

1.5 Varianten

Das Rechenmodell dient dazu, mdgliche Varianten zur Umsetzung einer baulichen Aufgabe miteinander
vergleichen zu kdnnen. Die Varianten kénnen sich hinsichtlich der Art der Realisierung (Sanierung, Mo-
dernisierung, Erweiterung, An- oder Verkauf oder Neubau) oder der Art der Beschaffung (eigene Um-
setzung, General- oder Totalunternehmer, Partnerschaftsmodelle etc.) unterscheiden. Zusatzlich kann
die Variante eines ,Weiter-wie-bisher” und die Variante einer externen Anmietung des Bedarfs unter-
sucht werden.

4 Fur diese Anwendungsfalle istim Rechenmodell die Moglichkeit vorgesehen, mit Teilprojekten unterschiedli-
che Konstellationen abzubilden.
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Das Modell erméglicht es, bis zu sechs Varianten zu vergleichen;

Sog. ,Null-Variante* (,Weiter-wie-bisher)
Eigene Kombinationsvariante 1

Eigene Kombinationsvariante 2

Eigene Kombinationsvariante 3

Eigene Kombinationsvariante 4
Mietvariante

Die Kombinationsvarianten 1 bis 4 kdnnen die Anwender/-innen frei konfigurieren (vgl. Ziff. 2.1). Fol-
gende Realisierungs- und Beschaffungsvarianten stehen zur Auswahl:

O-Variante:

Die ,Null-Variante* oder ,0-Variante* beschreibt die Variante eines ,Weiter-wie-bisher“. Sie dient als
Ausgangspunkt fir den Vergleich mit allen anderen Varianten. In dieser Variante werden

keine baulichen MalRBhahmen durchgefiihrt, wenn das Gebaude uneingeschrankt und ohne vor-
handene Mangel weiter genutzt werden kann, oder

Instandsetzungen durchgefuihrt, wenn Instandsetzungen bspw. aufgrund in der Vergangenheit
unterlassener Bauunterhaltungsmafinahmen zur Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit und
Verkehrssicherheit zwingend erforderlich sind.

Hinweis: Wenn ein Projekt aus mehreren (bis zu drei) Teilobjekten besteht (bspw. Hauptgebaude, Turn-

halle und Erweiterungsbau einer Schule), die sich in unterschiedlichen baulichen Zustanden
befinden, kann die 0-Variante auch im Rahmen der folgenden Kombinationsvarianten 1 bis 4
beim jeweiligen Teilobjekt abgebildet werden. Das gilt auch fiir die Realisierung oder Beschaf-
fung von zusatzlich erforderlichen Flachen; diese werden in den Kombinationsvarianten durch
z. B. Ankauf oder Anmietung eines Gebaudes oder durch einen Neubau fir ein Teilgebaude
abgebildet.

Kombinationsvarianten 1 bis 4

In den Kombinationsvarianten kénnen verschiedene Realisierungs- und Beschaffungsvarianten unter-
sucht werden. Dabei besteht die Mdglichkeit, in jeder Variante bis zu drei unterschiedliche Teilobjekte
(bspw. Hauptgebaude, Turnhalle und Erweiterungsbau einer Schule) unterschiedlich zu behandeln.

Realisierungsvarianten:

0-Variante:
Zur Erlauterung der 0-Variante siehe die Erlauterungen zu ,0-Variante® weiter oben.

Sanierung:

Im Rahmen einer Sanierung werden bestehende bauliche Defizite an Bestandsgebéuden be-
hoben. Dies ist bspw. der Fall, wenn durch ungeniigende Unterhaltung der Objekte in der Ver-
gangenheit ein Sanierungsstau entstanden ist. Mit den MalRBhahmen werden die Gebaude
wieder in einen gebrauchstauglichen und dem regularen Abnutzungsstand entsprechenden Zu-
stand versetzt. Sofern neben der Wiederherstellung der Gebrauchstauglichkeit auch Verbesse-
rungen erreicht werden (z. B. Einbau zusatzlicher technischer Anlagen), handelt es sich um
eine Modernisierung.
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Neubau:

Der Neubau ersetzt ein Bestandgeb&ude und stellt die umfassendste Realisierungsmafinahme
dar. Hiervon umfasst ist auch der Ankauf oder die Verdul3erung eines bestehenden Gebaudes.
Erweiterung:

Eine Erweiterung ist eine bauliche ErweiterungsmalRnahme an einem Bestandsgebaude. Ggf.
wird das Bestandsgebaude im Rahmen dieser MaRnahme auch saniert.

Beschaffungsvarianten:

Fir die Umsetzung der MalRnahmen kdnnen verschiedene Beschaffungsformen im Vergleich zu-
einander untersucht werden:

Einzelvergabe:

Die Einzelvergabe beschreibt die konventionelle und tbliche Vorgehensweise bei Sanierungs-
, Erweiterungs- oder Neubauten als Einzelausschreibung von Planungs- und Bauleistungen und
die gewerkeweise Ausschreibung und Vergabe der Bauleistungen nach § 97 Abs. 4 GWB.

GUITU:

Bei der Generalunternehmer- (GU) oder Totalunternehmervergabe (TU) werden die Bauleistun-
gen an ein einzelnes Unternehmen vergeben, das die Leistungen ,aus einer Hand" erbringt. Der
Totalunternehmer tbernimmt dariiber hinaus die Planungsleistungen. Gemeinsam ist den Mo-
dellen, dass die Leistungen auf Vorarbeiten des Auftraggebenden basieren und in der Regel
nicht durch den GU oder TU zwischenfinanziert werden.

Partnerschaftsmodell (Inhaber):

Das Partnerschaftsmodell erweitert die Méglichkeiten der GU- und TU-Vergabe um (Teil-)Leis-
tungen des Betriebs (Energieversorgung, Reinigung o. &.), die Erhaltung und die Finanzierung.
Die Unternehmen schulden somit die Planung, den Bau, Betrieb, Erhaltung und Finanzierung
aus einer Hand. Grundlage ist eine funktionale Leistungsbeschreibung, in der durch den Auf-
traggebenden die zu vergebenden Leistungen ergebnisorientiert beschrieben werden. Der Auf-
traggebende ist i. d. R. Eigentimer des Grundstiicks und stellt dieses dem Planungs- und
Baupartner zur Verfiigung. Das Eigentum am Grundstiick als auch an der zu errichtenden Im-
mobilie verbleibt zu jedem Zeitpunkt beim Auftraggebenden.

Partnerschaftsmodell (Bestellmietbau):

Bei dieser Art des Partnerschaftsmodells bringt der Planungs- und Baupartner das Grundstick
mit und bleibt zu jedem Zeitpunkt im Eigentum des Gebaudes. Das Gebéaude wird nach den
Vorgaben des Auftraggebenden geplant und erstellt und von diesem fir einen langen Zeitraum
(Ublicherweise 20 bis 30 Jahre) angemietet. Die Herstellungskosten werden im Rahmen einer
Miete vom Auftraggebenden an den Planungs- und Baupartner vergiitet.

Fremdanmietung:

Eine weitere Variante ist die Mdglichkeit einer Fremdanmietung. Hierbei wird der bestehende
Bedarf durch Anmietung eines bereits bestehenden Gebadudes erfillt. Die Bedarfe werden bei
dieser Variante voraussichtlich nicht vollstandig erfullt, dafiir kbnnen erhebliche Preisvorteile fur
diese Variante sprechen. Die qualitativen Vor- und Nachteile kénnen im Rahmen der Nutz-
wertanalyse gepruft und bewertet werden.
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1.6 Risikobewertung

Jede Umsetzung einer Variante birgt Risiken, welche die angenommenen Kosten in der Zukunft beein-
flussen kénnen. Die Risiken variieren je nach Variante und innerhalb der Variante hinsichtlich der jewei-
ligen Leistungsbereiche. Im Wirtschaftlichkeitsvergleich sind die Risiken Uber Aufschlage auf die
jeweiligen Kostenpositionen abzubilden. Die Aufschlage werden aus der Erfahrung der Anwender/-in-
nen mit vergleichbaren Verfahren tber eine Bewertung der potenziellen Schadenshdhe und der jewei-
ligen Eintrittswahrscheinlichkeit ermittelt. Dabei ist darauf zu achten, dass Risikoaufschlage nicht bereits
in anderen Kostenpositionen (bspw. als ausgewiesener Aufschlag in der Kostenschéatzung der Planen-
den) enthalten sind. Der Risikoidentifikation und -bewertung kommt im Variantenvergleich besondere
Bedeutung immer dann zu, wenn auf dieser Grundlage Haushaltsmittel bereitgestellt und fiir Folgejahre
festgeschrieben werden. Die Bewertung ist daher zu dokumentieren. Eine Sammlung mit weiterfihren-
den Informationen ist im Anhang zu diesem Handbuch enthalten: siehe Anhang Ziff. 5.

1.7 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse dient der Bewertung qualitativer Vor- und Nachteile der Varianten. Hierbei handelt
es sich um alle Rahmenbedingungen, die nicht monetér bewertet werden kdnnen. Aus der Kombination
des monetaren Vergleichs (Realisierungs- und Beschaffungsvarianten) mit der Nutzwertanalyse ent-
steht die ,Kosten-Nutzen-Analyse” — die umfénglichste Bewertung verschiedener Umsetzungsvarian-
ten.5

Die Auswahl der Kriterien ist immer vom jeweiligen Projekt abhangig. Hier sind die Anwender/-innen
gefordert, die fir das jeweilige Projekt relevanten Kriterien zu identifizieren und zu bewerten. Im Wirt-
schaftlichkeitsrechner besteht die Mdglichkeit, neben der Ubernahme der vorgeschlagenen Kriterien
auch eigene Kriterien zu entwickeln und einzugeben. Naheres siehe Kapitel 2.1.4.

Funktionsweise
Auswahl von Kriterien:

Die Nutzwertanalyse besteht aus mindestens einem und bis zu beliebig vielen Einzelkriterien. Ein
Einzelkriterium kann bspw. die Eignung einer Sanierung eines Schulgebaudes fir die Erfullung
aktueller Schulbaustandards im Vergleich zu einem Neubau sein. Die Auswahl und Festlegung der
Kriterien erfolgt durch die Anwender/-innen.

Gewichtung:

Im nachsten Schritt sind die Kriterien zu- oder untereinander zu gewichten. Dabei wird eine Prioritat
festgelegt, welches Kriterium fur die Bewertung der Qualitat / des Nutzens besondere Bedeutung
hat. So kann bspw. die vorgenannte Eignung einer baulichen Umsetzung fir die Erfullung aktueller
Schulbaustandards héher oder geringer gewichtet werden als bspw. die Erreichung eines 6kologi-
schen Standards. Die Gewichtung erfolgt Uber eine prozentuale Bewertung. Werden zwei oder
mehr Kriterien verglichen, muss die Summe der Bewertungen immer 100 Prozent betragen.

5 Im Rahmen des IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechners wird ausschlieRlich eine qualitative Bewertung der Nutz-
wertkriterien anstelle einer qualitativen und monetéaren Bewertung der Nutzwerte vorgenommen. Eine mone-
tare Betrachtung indirekter Kosten (z. B. Wohlfahrtseffekte) erfolgt nicht.
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Bewertung:

Anschlielend werden die Varianten mit Blick auf die Erfullung der jeweiligen Kriterien bewertet.
Dies erfolgt Uiber eine Punktvergabe von 0 Punkte (= keine Erfullung erwartet) bis 5 Punkte (= sehr
hohe Erflllung erwartet).

Ergebnis:

Aus der Summe der Teilbewertungen ergibt sich der Nutzwert der jeweiligen Varianten oder des
jeweiligen Teilobjektes.

1.8 Ergebnisdarstellung
Die Ergebnisse der Berechnungen werden in tabellarischer und grafischer Form bereitgestellt.

1.8.1 Blatt ,Ergebnis*

Hier werden die Ergebnisse der Berechnungen in tabellarischer Form dargestellt und zusammenge-
fasst:

B - 0-Variante = | Variante 1 Variante 2 ;| | Variante 3 Variante 4 | [Mietvariante
CiElE Gesamt i Gesamt Gesamt Gesamt Gesamt
Barwert Gesamtausgaben || Euro - 61.081.704 69.030.322 58.664.990 50.178.627
Banwert Risiken || Euro - 7.678.260 5.205.022 3.353.874 2144 680
Banwert Gebauderestwert am Betrachtungsende || Euro - 23.022 667 33886676  27.857.721 23.627.878
Banwert Grundstiickswert am Betrachtungsende || Euro
Barwert ben abzgl. Grundstiicks- und Gebaud am B h d Euro - 38.059.036 35.143.646 30.807.269  26.550.750
I 3 2 ]
Barwert Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibunglohne Tilgung) Euro - 50.282.915 52.0962.843 44 509 351 38 059 874
Barwert Restbuchwert (Grundstiick und Gebdude) am Betrachtungsende Euro - 11.943.295 17.031.521 15.117.289 13.156.328
Barwert ify dungen abzgl. Restbuchwerte dstiick und Gebdude am B h d Euro - 38.339.620  35.931.322  29.392.062  24.903.546
I 3 2 ]
i 0-Variante = | Variante 1 Variante 2 ;| | Variante 3 Variante 4 | [Mietvariante

Nominalwerte

i Gesamt | Gesamt Cesamt
I - 68.694.999 77.985.333 66.296.043 56.722.295
8.654.287 5.869.409 3.780.545 2.417.540
27.988.577 41195914 33.866.535 28724329

Gesamt Gesamt |

| Gesamtausgaben

{Rachrizhalich, in dan Saramiswazaben savhabensd Risiken

Gebauderestwert am Betrachtungsende

Grundstiickswert am Betrachtungsende

40.906.422  36.789.419  32.429.509  27.997.966

| 3 2 |
56228577 59133172 49.771.008 42581193
14.519.422 20.705.161 18.378.035 15.994.102

- und am B

abzgl. Gr

mifm|jm||jm
=l llells
slls ||e ||e

[ Gesamtaufwendungen irkl Abschreibunglohne Tigung)

I Restbuchwert (Grundstick und Gebaude) am Beirachiungsende

41.709.155  38.428.010  31.392.973  26.587.030

I 3 2 .

Ei

| ify d abzgl. Restbuchwerte d: k und Gebéude am B h di

0-Variante © | Variante 1 Variante 4
Nachhaltigkeit — CO,-Bilanz Connmt Connmt B Cesami |
Energieverbrauch fiir Heizzwecke und Strom || kWh 11.087.500 10.275.000 9.247.500 7.877.500
COz-Aquivalente IE 2442500 462.000 415.800 354.200
Amartisationsjahr || Jahr kA

Abbildung 2: Tabellenblatt ,,Ergebnis” mit komprimierter Darstellung der Ergebnisse in tabellarischer Form

In den Zeilenblécken werden untereinander dargestellt:

e Berechnungsergebnisse der Barwerte

e Berechnungsergebnisse der Nominalwerte

e Berechnungsergebnisse zur Nachhaltigkeit - CO2-Bilanz
In den Spaltengruppen werden nebeneinander dargestellt:

e Ergebnisse der 0-Variante

e Ergebnisse der Kombinationsvarianten 1 bis 4
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e Ergebnisse der Mietvariante
Als wirtschaftlicher Bewertungsmaf3stab dienen den Anwender/-innen folgende ErgebnisgréRen:
e Gesamtausgaben,
e Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende,
e Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibungen/ohne Tilgung), und
e Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Geb&dude am Betrachtungsende.

Diese Ergebnisgrofien sind jeweils als Barwerte und als Nominalwerte angegeben. Nominalwerte be-
ricksichtigen inflationsbedingte Kostensteigerungen. Die Barwerte bilden einen klassischen finanzma-
thematischen Bewertungsmalstab, der auf diskontierten Zahlungsstromen basiert. Fir einen Vergleich
der relativen Vorteilhaftigkeit von verschiedenen Varianten sollten immer die Barwerte herangezogen
werden. Die Vorteilhaftigkeit einer Variante ist zudem farblich unter Angabe des Rangs dargestellt.

Die ,,Gesamtausgaben“ umfassen alle mit dem Vorhaben verbundenen Auszahlungen. Nach Abzug
der am Ende des Betrachtungszeitraums vorhandenen Werte fir das Grundstiick und das Gebaude
ermitteln sich die ,,Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Geb&uderestwert am Betrachtungs-
ende*.

Die ,,Gesamtaufwendungen® umfassen alle mit dem Vorhaben verbundenen Aufwendungen. Der Un-
terschied zu den ,Gesamtausgaben® besteht darin, dass in dieser Ergebnisgréfte auch nicht-zahlungs-
wirksame Sachverhalte bertcksichtigt werden. So ist in den ,Gesamtausgaben®“ die Tilgung fir die
Finanzierung des Vorhabens enthalten, wahrend in die ,Gesamtaufwendungen® statt der Tilgung die
Abschreibung fur das Gebaude eingeht. Nach Abzug der am Ende des Betrachtungszeitraums vorhan-
denen bilanziellen Buchwerte fiir das Grundstiick und das Geb&aude ermitteln sich die ,,Gesamtaufwen-
dungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebidude am Betrachtungsende*.

Das Tabellenblatt ,Ergebnisse” bietet die Mdglichkeit Teilergebnisse nach Wunsch aus- und einzublen-
den.

(11z[21a] «[A B ¢ D E | J N a 3 T X ¥ AC AL AH

Zurlick zur Anleitung
Ergebnis

:
2

3 |Es wurden keine Fehler gefunden.

< |
s

6

7

0-Variante ; | Vanante1 . ; Variante 2 : ! Vanante3 ; : Variante 4
Gesamt | Gesamt I Gesamt ;i Gesamt ! ! Gesamt

(iiitvariante

Barwerte

3 Barwert Gesamtausgaben || Euro - 61.081.704 69.030.322 58.664.990  50.178.627
11 ariar 1@ (nicht i Kosten der Bauphase Euro - 40.107 62.838

12 Zinskosten Euro 14.120.223 18.304.839 15.442.939 13.173.637
13 Investition/Tilgung Euro kA 20292509 26.289.555 22179343 18.920.082

14 Kosten fir laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Eigenregie) Euro - 17.643.852 17.658.173 15.248.102
15 Kosten fur laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Partnerschaftsmodell) Euro kA - - -
15 Nutzungskosten (aus 0 ite) - ohne Ir Euro KA

12.938.688
17 B ohne Medier 3 (Ei i Euro - 4893277 4557637 3921687

18 Betri ohne , Medi b he (Part Euro kA - - - 3.374.084

19 Wedienkasten fiir Versorgung (in Eigenregie) || Euro - 4.090.694 3787.846 3.409.062 -

20 Medienkosten fur Versorgung (Partnerschaftsmodell) Euro kA - - - 2.904.015

21 Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung Euro - 32144 25715 17.143 398.745

2 Wieterrage || Euro - - - -

23 Mietaufwande Euro - - -

24 Sonstige Ertrage Euro - - (1.593.443) (1.593.443) (1.593.443)

25 Sonstige Aufwande || Euro - - - - -
Bl 2 Barwert +/ Risiken ] [ Euro - 7678260 5208022 3353874 2144600 [N
67 Barwert Gebauderestwert am Betrachtungsende Euro - 23.022 667 33.886.676  27.857.721 23.627.878

62 Banwert Grundstiickswert am Betrachtungsende || Euro - - - - —_

7 Barwert g abzgl. und L am Euro - 38.059.036 35.143.646 30.807.269  26.550.750 -

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Tabellenblatt ,Ergebnis” mit Darstellung der Gruppierungsfunktion
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Bei Verwendung der Zeilengruppierung kénnen Teilergebnisse bspw. fir die Ermittlung der Aufwendun-
gen aus- oder eingeblendet werden.

Bei der Verwendung der Spaltengruppierung kdnnen die Teilergebnisse fir die jeweiligen Teilprojekte
aus- oder eingeblendet werden.

1.8.2 Blatt ,,Ergebnisse — Ubersicht*

Das Tabellenblatt stellt die Ergebnisse des Variantenvergleichs in grafischer Form dar. Zusatzlich wer-
den die Ergebnisse der Nutzwertanalysen grafisch dargestellt. N&heres hierzu siehe Kapitel 2.3.3.

2 Modellstruktur und Anwendungshinweise

Zur Erhéhung der Anwendungsfreundlichkeit enthélt der IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner an verschie-
denen Positionen automatisierte Querverweise in dieses Handbuch ("Verlinkungen®):

Wahrend der Bearbeitung kann an der jeweiligen Position durch einen Mausklick auf die Verlinkung
unmittelbar das betreffende Kapitel im Handbuch digital getffnet werden. Voraussetzung daftir ist eine
aktive Internetverbindung.

2.1 Eingabeblatter

2.1.1 Eingabeblatt ,,Cockpit”

Im ,Cockpit“ werden die tbergreifenden Angaben zum Vorhaben abgefragt und eingetragen. Dies sind
» Projektname

Hier kann der Name des Wirtschaftlichkeitsvergleichs durch die Anwender/-innen eingegeben wer-
den. Die Auswabhl ist grundsatzlich frei; die Bezeichnung sollte so gewahlt werden, dass eine ein-
deutige Wiedererkennbarkeit fur alle Beteiligten erreicht wird.

» Projekttrager/Gebietskorperschaft

Hier werden die zentralen Daten der Vorhabentrager/in eingegeben: Name, Dienststelle, E-Mail-
Adresse, Telefon und Datum der Erstellung.

» Grunddaten zum Projekt
Hier werden erganzende Angaben zum Projekt abgefragt:
¢ Eigentimer/-in (wenn nicht identisch mit Projekttrager/in)
e Bezeichnung des Gebéudes (falls nicht identisch mit dem Projektnamen)
e Nutzer/-innen (wenn nicht identisch mit Projekttrager/in)

» Projektstand

Der Projektstand ist global fiir alle Eingaben durch das Drop-down-Menu ,Projektstand” einzustel-
len. Es kann zwischen ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung® und ,Wirtschaftlichkeitsnachweis“ ausge-
wahlt werden. Die Auswahloption ,Wirtschaftlichkeitsnachweis® schaltet ausgeblendete
Eingabefelder frei. Die Eingabemdglichkeiten werden im Weiteren durch gesonderte Hinweise er-
lautert.
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Die zentrale Eingabemdglichkeit im ,Cockpit” ist die Variantenauswabhl:

>

Auswahl maoglicher Vergleichsvarianten

Es kdénnen bis zu sechs Varianten mit jeweils bis zu drei Teilprojekten eingegeben werden.

Dabei ist ein Teilprojekt ein Teil eines Gebaudes oder Gebadudeensembles oder eines zu einem
Gebaude oder Ensemble zugehérigen Zusatzbedarfs. Teilgebaude kdnnen Bauteile oder Bauab-
schnitte sein, die deutlich voneinander abgrenzbar sind und sich bspw. in unterschiedlichen bauli-
chen Zustanden befinden (Beispiel: 1950 erbautes Schulgeb&dude und eine angebaute Turnhalle,
Baujahr 1980). Ein Zusatzbedarf kann bspw. eine Erweiterung des Schul- und Turnhallenensem-
bles um eine Mensa sein.

Die mdglichen Realisierungs- und Beschaffungsoptionen der sechs Varianten wurden bereits in
Kapitel 1.5 beschrieben. Im Cockpit kdnnen die Teilprojekte benannt und die dazugehdérigen Rea-
lisierungs- und Beschaffungsvarianten ausgewahlt werden, die im Folgenden berechnet werden
sollen. Dabei kann fir jede gewahlte Variante die Auswahl méglicher Teilprojekte unterschiedlich
sein. Die Auswahl erfolgt in den Auswabhlfeldern der Zellen B40 bis B56. Im Weiteren nicht mehr
erforderliche Eingaben im Cockpit und auf den Folgeblattern werden auf Grundlage der Auswabhl
»2ausgegraut®, sind also nicht mehr zu beftllen.

Als néachstes ist durch die Anwender/-innen die Auswahl der jeweiligen Realisierungs- und Be-
schaffungsvarianten in den Zellen H40 bis J56 vorzunehmen. Die hinterlegten Drop-down-Meniis
erleichtern die Eingaben.

Hinweis: Die Auswahl und Befiillung der Grundlagen fur die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sind
durch die Anwender/-innen mit gréRtmdoglicher Sorgfalt vorzunehmen. Die durchdachte
Auswahl sinnvoller Kombinationsmdglichkeiten legt den Grundstein fur eine aussagekraf-
tige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.

Uber die farbigen Schaltflachen zwischen der Teilprojekt- und Variantenauswahl kénnen die An-
wender/-innen die weiteren Eingabeblatter der Varianten direkt ansteuern:

» lineare Annahmen - siehe Kapitel 2.1.2
» nicht-lineare Annahmen - siehe Kapitel 2.1.3

Abschlie3end besteht die Méglichkeit, Gber eine Schaltflache (Zelle B58) die Ausweisung der sog.
,0-Variante“ (siehe Ziff.1.5) zu steuern:

Ergebnis der 0-Variante ausweisen?

Diese Auswahlmdglichkeit ist fiir die (Einzel-)Falle relevant, bei denen ein bestehendes Gebéaude
zwar noch Kosten und Aufwendungen bis zur Fertigstellung bspw. eines Neubaus erzeugt, das
bestehende Gebdude aber z. B. aufgrund einer zwischenzeitlich erléschenden Betriebserlaubnis
nicht Uber die Betrachtungsdauer der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung betrieben werden kann. In
diesem Sinne gibt es also keine 0-Variante. Um die Kosten bis zur Umsetzung von (Ersatz-)Maf3-
nahmen abbilden zu kénnen, ist die 0-Variante bei der Auswahl der Varianten auszuwéhlen, sie
wird aber im Ergebnis nicht dargestellt, wenn die Schalterauswahl auf ,Nein“ gesetzt wird.

Seite 17 (63)



IB.SH

Handbuch IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner lhre Férderbank

2.1.2 Eingabeblatt ,Lineare Annahmen*

Die linearen Annahmen beschreiben alle Berechnungsparameter einer Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung, die Uber den gesamten gewahlten Betrachtungszeitraum wirken und somit zu Ausgaben fuhren.

Davon abzugrenzen sind die nicht-linearen Annahmen, die im Folgekapitel 2.1.3 erlautert werden.

1. Zeitliche Annahmen zum Projekt

a.

Startdatum und Betrachtungszeitraum (fur alle Varianten)

Hier ist das Startdatum der vorgesehenen Untersuchung einzugeben. Die Eintragung als Datum
definiert den Beginn der Berechnungen im Wirtschaftlichkeitsrechner. Die Eingabe ist modell-
und nicht projekt- oder variantenspezifisch und gilt damit fir alle Varianten.

Das Startdatum legt den Beginn des Betrachtungszeitraums fest. Dieser umfasst alle vorberei-
tenden Mal3Bhahmen ebenso wie die Planungs- und Bauzeit sowie die Betriebsphase. Das Da-
tum sollte nah am aktuellen Datum (,heute®) liegen, muss aber nicht tagesaktuell sein oder in
der Zukunft liegen. So ist bspw. der Beginn des aktuellen Monats ein denkbares Startdatum,
aber auch der (nicht allzu lang zuriickliegende) Beginn des aktuellen Jahres.

Nicht sachgerecht ware eine Festlegung des Beginns der Betrachtung auf den Zeitpunkt des
(zukunftig) geplanten Baubeginns.

Betrachtungszeitraum (fur alle Varianten)

Hier wird der Betrachtungszeitraum und damit die Berechnungsdauer des Rechenmodells ein-
gegeben. Mdglich ist eine Dauer von bis zu 50 Jahren. Die Eingabe ist modell- und nicht projekt-
oder variantenspezifisch und gilt damit fur alle Varianten.

Startdatum Bau- bzw. Sanierungsphase und Anmietungsphase

Das Startdatum der Bau- bzw. Sanierungsphase bzw. der Anmietungsphase kann vom Zeit-
punkt des Betrachtungsbeginns abweichen; dies ist immer dann der Fall, wenn eine Planungs-
phase vorgeschaltet ist oder einzelne Teilprojekte nacheinander umgesetzt werden.

Lange Bau- bzw. Sanierungsphase und Anmietungsphase

Die Dauer der Bau- bzw. Sanierungsphase bzw. der Anmietungsphase kann durch die Anwen-
der/-innen teilprojektspezifisch eingegeben werden. Das Enddatum ergibt sich daraus automa-
tisch.

Lange Betriebs- bzw. Anmietungsphase

Die Dauer der Betriebs- bzw. Anmietungsphase kann durch die Anwender/-innen fur jedes Teil-
projekt gesondert eingegeben werden. Das Enddatum ergibt sich daraus automatisch. Bei der
Eingabe haben die Anwender/-innen darauf zu achten, dass die Betriebsphase mindestens ei-
nes der Teilprojekte so lange lauft wie die Projektlaufzeit.

2. Variantenunabhéangige Annahmen / Basisdaten

Hierbei handelt es sich um die Annahmen, die unabhéngig von der Variantenauswahl methodisch
oder projektspezifisch fir alle Varianten einzugeben sind:
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a. Barwert

Der Barwert ist der finanzmathematisch ermittelte Gegenwert einer zukiinftigen Zahlung zu ei-
nem festgelegten (Gegenwarts-)Datum. Der hierfir anzugebende Diskontierungszinssatz bildet
die Annahme einer sicheren Verzinsung 6ffentlicher Gelder z. B. tber Bundesanleihen ab.

i. Startdatum Diskontierung

Hier kann durch die Anwender/-innen ein in der Gegenwart liegendes Ausgangsdatum fur
die Ermittlung des Gegenwertes der zukinftigen Zahlungsstrome eingegeben werden.

ii. Diskontierungssatz

Hier ist der Zinssatz einzugeben. Dieser kann entweder durch Eingabe eigener Anlagezin-
sen erfolgen oder durch Heranziehung veréffentlichter Durchschnittswerte oder konkreter
Vorgaben wie bspw. des Bundesfinanzministeriums.®

b. Indexierung

Die Preissteigerung ist bei allen Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen zu beachten, da sich die
Betrachtung Uber einen (i. d. R.) langjahrigen Betrachtungszeitraum erstreckt. Dabei sind ein
Ausgangspunkt der Preissteigerung sowie die Hohe der angenommenen Preissteigerung zu
benennen.

i. Kostenstand Eingabe Baukosten

Hier ist durch die Anwender/-innen der Kostenstand der Ermittlung der Baukosten anzuge-
ben; dies kann bspw. der Zeitpunkt der Erstellung der Kostenschétzung sein.

ii. Kostenstand Betriebskosten und alle Ubrigen Positionen

Hier ist durch die Anwender/-innen der Kostenstand der Ermittlung der Betriebskosten an-
zugeben.

c. Preisindizes

i. Baukosten

Hier ist der Prozentsatz der angenommenen oder erwarteten Preissteigerung einzutragen.
Dieser kann bspw. aus den Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes DESTATIS
abgeleitet werden.” Der Prozentsatz sollte neben der aktuellen Entwicklung auch die Ent-
wicklung der vergangenen Jahre berlcksichtigen.

ii. Laufende Instandhaltungs- / Bauunterhaltungskosten

Hier ist der Prozentsatz der angenommenen oder erwarteten Preissteigerung fir Instand-
haltungs- und Bauunterhaltungskosten einzutragen. Dieser kann bspw. aus den Veroffent-
lichungen des Statistischen Bundesamtes DESTATIS abgeleitet werden. Der Prozentsatz
sollte neben der aktuellen Entwicklung auch die Entwicklung der vergangenen Jahre be-
rucksichtigen.

6 Abzurufen unter: https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/Standardartikel/Themen/Oeffentli-
che_Finanzen/Bundeshaushalt/personalkostensaetze-2020-anl.pdf?__blob=publicationFile&v=2

7 Abzurufen unter: https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Baupreise-lmmobilienpreisindex/_in-
halt.html
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iii. Betriebskosten fur alle Gibrigen Positionen

Hier ist der Prozentsatz der angenommenen oder erwarteten Preissteigerung fur Betriebs-
kosten einzutragen. Dieser kann bspw. aus den Veroffentlichungen des Statistischen Bun-
desamtes DESTATIS abgeleitet werden. Der Prozentsatz sollte neben der aktuellen
Entwicklung auch die Entwicklung der vergangenen Jahre beriicksichtigen.

iv. Energie-/Medienkosten

Hier ist der Prozentsatz der angenommenen oder erwarteten Preissteigerung fir Energie-
/Medienkosten einzutragen. Dieser kann bspw. aus den Verdffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes DESTATIS abgeleitet werden. Der Prozentsatz sollte neben der ak-
tuellen Entwicklung auch die Entwicklung der vergangenen Jahre beriicksichtigen.

v. Sonstige Ertrage und Aufwénde

Hier ist der Prozentsatz der angenommenen oder erwarteten Preissteigerung fur sonstige
Ertrage und Aufwendungen einzutragen.

vi. Langfristige Preisindizes zur Ermittlung von Geb&ude- und Grundsticksrestwerten

Fir die Ermittlung des Gebauderestwerts am Ende des Betrachtungszeitraums wird ein
durchschnittlicher Baupreisindex der letzten 20 Jahre verwendet. Der Baupreisindex setzt
sich gleichgewichtet aus den drei Teilindizes fur ,Bauleistungen am Bauwerk® fiir ,Wohn-
gebaude®, ,Birogebaude” und ,Gewerbliche Betriebsgebdude® zusammen (Statistisches
Bundesamt, Fachserie 17 Reihe 4, Preisindizes fir die Bauwirtschaft).

Fur die Ermittlung des Grundstiicksrestwerts am Ende des Betrachtungszeitraums wird der
durchschnittliche Verbraucherpreisindex (VPI) der letzten 20 Jahre des Statistisches Bun-
desamts verwendet.

Beide Indizes sind jahrlich zu aktualisieren.

3. Variantenabhéngige Annahmen / Spezifische Daten
a. Angaben zum Nutzer

Die mdgliche Auswahl dient dazu, die Ergebnisse des IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechners als
Kennzahlen u.a. auch auf die jeweiligen Nutzer/-innen beziehen zu kdnnen.

i. Auswahl Nutzereinheit

Auswabhlfeld: Hier kann die jeweilige (Nutzer-)Einheit ausgewahlt werden.
ii. Anzahl der Nutzenden

Eingabefeld: Hier kann die jeweilige (Nutzer-)Anzahl eingegeben werden.

b. Bestehender Objektwert IST-Zustand (brutto) zu Projektbeginn

Die folgenden Angaben beziehen sich ausschlief3lich auf ein Bestandsobjekt, ggf. aufgeteilt in
Teilprojekte:

i. Grundstiickswert

Angabe des bestehenden (Teil-)Grundstiickswertes
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ii. Restbuchwert Geb&ude
Angabe des bestehenden (Teil-)Gebaudewertes
iii. Gebaudewert enthalt Férdermittel / Zuwendungen mit Zweckbindung

Sofern das Bestandsgebaude mit Zuwendungen oder Fordermitteln umgesetzt wurde, ist
hier durch die Anwender/-innen die entsprechende Angabe einzutragen. Die Angabe ist
rein informativ und soll fir die besondere Problematik von baulichen Maf3hahmen in gefor-
derten Objekten sensibilisieren.

Die folgenden Angaben dienen diesem Zweck:
iv. Hohe der Zuwendung

v. Zeitpunkt Férderbeginn

vi. Vereinbarte Dauer der Zweckbindung

vii. Baujahr Gebé&ude

Hier ist das Baujahr des (Teil-)Geb&audes einzutragen; die Eingabe wird nur in Teilen
weiterverarbeitet und ist fur die Funktionsfahigkeit des IB.SH Wirtschaftlichkeitsrech-
ners nicht relevant. Gleiches gilt fur die folgenden Angaben zu Abschreibung und Nut-
zungsdauer.

viii. Verbleibende Abschreibungsdauer Gebaude (Restnutzungsdauer alt)

c. Flachenangaben

Die Flachenangaben werden bendtigt, um die Eingaben und Berechnungen auf Plausibilitat zu
prifen und Kennzahlen zu berechnen. Insbesondere die Nutzungsflaiche NUFi-7z nach DIN
276:2018-12 stellt den zentralen Vergleichsmaf3stab fir die Feststellung einer in allen Varianten
gleichen oder vergleichbaren Bedarfserfillung dar. Bei einer Anmietung entspricht die NUF der
Mietflache (MF). Die Brutto-Grundflache (BGF) dient der Prifung der Flachenwirtschaftlichkeit,
und — insbesondere bei Neubauten — der Ermittlung der Baukosten nach statistischen Kenn-
werten, z. B. den Kennwerten des BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-
kammern.

4. Investitionskosten

Die Investitionskosten sind einer der zentralen Schlissel fur den Vergleich verschiedener Varian-
ten. Die Kosten werden in der Struktur der DIN 276 nach Kostengruppen eingetragen; alle Angaben
sind einschl. Umsatzsteuer vorzunehmen. Die Finanzierungskosten (Kostengruppe 800) sind
NICHT einzutragen, da diese gesondert im Rechenmodell ermittelt werden.

Erganzend sind ggf. anfallende Baukosten auf3erhalb der DIN 276 und die Hohe der Gesamtbau-
kosten flr die Ermittlung der aktivierbaren Investitionen einzugeben. Es kann abschlie3end ausge-
wahlt werden, ob es sich bei den eingegebenen Investitionskosten um Pauschalfestpreise handelt
oder die Kosten einer Baukostenindexierung unterliegen. Im ersten Fall erfolgt keine Anpassung
der Eingaben um die Preissteigerung wahrend der Bauzeit, im zweiten Fall werden die Investiti-
onskosten mit dem weiter oben eingetragenen Preisindex der Baukosten fiir die Dauer der Bauzeit
beaufschlagt.
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In dieser Rubrik ist fiir die angelegten Varianten zudem die ,Neue Restnutzungsdauer Gebaude*
einzutragen, Uber welche das Gebaude in der Betriebsphase abgeschrieben wird.

Hinweis: Fiir den Projektstand ,Wirtschaftlichkeitsnachweis” besteht (zusétzlich) fiir jede Variante
eine Auswahlmdéglichkeit zwischen ,Eingabe Bauinvestitionskosten“ oder ,Eingabe inves-
tives Entgelt”. Im Projektstand ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchung” wird immer eine
Bauzwischenfinanzierung auf Basis der von Anwender/-innen vorgenommenen Einga-
ben berechnet. Im Projektstand ,Wirtschaftlichkeitsnachweis” kbnnen hingegen Anwen-
der/-innen frei wahlen, ob eine Bauzwischenfinanzierung berechnet wird oder eine direkte
Eingabe der Zinskosten fir die Bauzwischenfinanzierung (KG 800) aus dem Bieterange-
bot stattfinden soll.

5. Finanzierungskosten

Bei der Berechnung der Finanzierungskosten ist zu unterscheiden zwischen der Finanzierung der
Bauinvestitions- und Anschaffungskosten und der Finanzierung der Betriebskosten.

a. Finanzierung der Bauinvestitions- und Anschaffungskosten

Bei der langfristigen Finanzierung der Bauinvestitions- und Anschaffungskosten (Investitions-
kredit) konnen die Anwender/-innen zwischen vier Tilgungsstrukturen wahlen:

i. Ratierliche Struktur:

Vollstandige Ruckfuhrung der langfristigen Finanzierung bis zum Enddatum des Betrach-
tungszeitraums. Es fallen in jeder Periode unterschiedliche Zahlungsverpflichtungen aus
gleichbleibender Tilgung und sinkender Verzinsung an.

ii. Annuitatische Struktur:

Vollstandige Ruckfuhrung der langfristigen Finanzierung bis zum Enddatum des Betrach-
tungszeitraums mit dem Ziel, fir die Laufzeit der Finanzierung gleichbleibende Zahlungs-
verpflichtungen aus dem Kapitaldienst zu erreichen.

iii. Endfallige Struktur:

Laufende Verzinsung des aufgenommenen Darlehens und Tilgung des gesamten Darle-
hensbetrages am Ende des Betrachtungszeitraums.

iv. Fester Tilgungssatz / anfanglicher Tilgungssatz

Eingabe eines festen prozentualen Tilgungssatzes bei einer ratierlichen Struktur bzw. ei-
nes anfanglichen Tilgungssatzes bei einer annuitatischen Struktur auf die Bauinvestitions-
kosten mit jeweils endfélliger Tilgung des am Ende des Betrachtungszeitraums ggf. noch
verbleibenden Darlehensbetrages.

Zudem sind die Zinssatze einzugeben fir:
v. die Bauzwischenfinanzierung
vi. den Investitionskredit

Sofern Fordermittel oder Zuwendungen eingesetzt werden kdnnen, ist hier die Héhe einzutra-
gen. Die Mittel werden direkt vom zu finanzierenden Kreditbetrag abgezogen. Sofern Eigenmit-
tel eingesetzt werden sollen, ist hier die Hohe einzutragen. Die Mittel werden direkt vom zu
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finanzierenden Kreditbetrag abgezogen. Ergénzend ist der kalkulatorische Zinssatz fir die Ei-
genkapitalverzinsung anzugeben.

b. Finanzierung der Betriebskosten

Sofern Kosten der Betriebsphase ganz oder teilweise kreditfinanziert werden sollen, kénnen in
diesem Bereich der Anteil der Betriebskosten und der Zinssatz eines entsprechenden Kassen-
kredites eingetragen werden.

6. Erwerbskosten fur die Immobilie

Wenn eine Bestandsimmobilie angekauft wird, wird hier der Kaufpreis eingetragen. Sofern im Zu-
sammenhang mit dem Erwerb Umbau- oder Sanierungskosten angefallen sind und diese im Kauf-
preis enthalten sind, kénnen sie hier gesondert erfasst werden.

7. Nutzungskosten

Der mit Abstand tUberwiegende Teil der Gesamtkosten im Lebenszyklus einer Immobilie entfallt auf
die Nutzungskosten. Bezogen auf den gesamten Lebenszyklus machen sie 70 bis 80 Prozent der
Gesamtkosten aus und kénnen wesentlich zur Wirtschaftlichkeit einer Variante beitragen.

a. Kosten Laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (brutto)

Die Kosten sollten gesondert eingegeben werden nach
i. den Kosten fur Bedienung, Inspektion und Wartung, wiederkehrende Prifungen und

ii. den Kosten flr die eigentlichen Instandsetzungsmaflnahmen. Auch wenn diese in der
Praxis in den einzelnen Jahren in unterschiedlicher H6he anfallen, sollte hier ein Durch-
schnittswert aus der Erfahrung oder unter Ruckgriff auf geeignete Quellen (z. B. KGSt Kom-
munale Gemeinschaftsstelle fur Verwaltungsmanagement) gewéahlit werden.

Anwender/-innen kénnen durch das Auswahlmeni ,Leistungserbringung verbleibt bei der 6f-
fentlichen Hand / wird auf privaten Partner Ubertragen® entscheiden, ob die eingetragenen Kos-
ten innerhalb eines Partnerschaftsmodells durch Dritte erbracht werden oder beim
Auftraggebenden verbleiben:

i. Kosten verbleiben bei der 6ffentlichen Hand (Auswahl Ziffer ,0%)
i. Ubertragung der Kosten (Auswahl Ziffer ,1%).

b. Medienverbrauche/-kosten (brutto)

Die Kosten fur den Medien- bzw. Energieverbrauch sind neben der Instandhaltung der zweite
groBe Kostenblock im Bereich der Nutzungskosten einer Immobilie. Fir die Eingabe stehen
zwei Moglichkeiten zur Verfligung, die Uber ein Auswabhlfeld gewahlt werden kénnen:

i. Eingabe der IST-Kosten, z. B. aus den Mittelwerten der Abrechnung mit den Energiever-
sorgern (Auswahl Ziffer ,1%)

ii. Eingabe Uber die Verbrauchsmenge und Multiplikation mit den jeweiligen Kosten pro Ein-
heit (Auswahl Ziffer ,0%)

Je nach Auswahl werden die Eingabefelder fur die nicht gewahlten Optionen ausgegraut.

Bei der Auswahl einer Eingabe Uber Verbrauchsmenge und Kosten pro Einheit (Auswahl Ziffer
,0%) wird — identisch fur Heizzwecke und Strom — zunachst der Energieverbrauch abgefragt.
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Dieser kann entweder als frei wahlbarer ,Plan-Verbrauch“ oder als Ubernahme des ,GEG-Ziel-
verbrauchswert gemaf Referenzgebaude® in der Einheit [kWh/a] eingegeben werden.

Fir die Ermittlung von ,Plan-Verbrduchen® fir Heizzwecke und Strom wurde eine Hilfestellung
in den IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner integriert, mit welcher der jeweilige Energieverbrauch
berechnet werden kann (Hilfsblatt ,Gebaude-Vergleichswerte®; siehe auch weitere Erlauterun-
gen in Kap. 2.1.6). Es handelt sich hierbei um Vergleichswerte fiir bestehende Gebaude (Nicht-
wohngebéaude), die fir Energieverbrauchsausweise verwendet werden.

Hinweis: Bei den im Hilfsblatt ,Geb&ude-Vergleichswerte” ermittelten Verbrduchen handelt es
sich nicht um ,,GEG-Zielverbrauchswerte”,

In der folgenden Zeile kann eine gewinschte oder als Zielvorgabe formulierte ,Angestrebte Un-
terschreitung des GEG-Zielverbrauchwertes (gemafl Referenzgebaude)‘ ergadnzt werden.®
Wenn in der vorherigen Zeile ein ,Plan-Verbrauch“ eingegeben wurde, kann ebenfalls eine Un-
terschreitung des Plan-Verbrauchs als Zielwert festgelegt werden, anderenfalls ware ein Wert
von 100% einzugeben. Im Ergebnis wird der Energieverbrauch fir Heizzwecke und Strom unter
Verwendung dieser Angaben ermittelt.

Anwender/-innen kénnen durch das Auswahlmeni ,Leistungserbringung verbleibt bei der 6f-
fentlichen Hand / wird auf privaten Partner Uibertragen® entscheiden, ob die eingetragenen Kos-
ten innerhalb eines Partnerschaftsmodells durch Dritte erbracht werden oder beim
Auftraggebenden verbleiben:

i. Kosten verbleiben beim Auftraggebenden (Auswahl Ziffer ,,0%)
ii. Ubertragung der Kosten (Auswahl Ziffer ,1).

Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbrauche (brutto)

Neben den Kosten fiir Instandhaltung und Medienverbréauche fallen weitere Betriebskosten an,
die im Folgenden abgefragt werden. Diese Leistungen kénnen ganz oder auch teilweise selbst
oder — in einem Partnerschaftsmodell - durch Dritte erbracht werden. Daher wird bei den fol-
genden Betriebsleistungen jeweils die Mdglichkeit geboten, diese einer Leistungserbringung der
offentlichen Hand oder einem privaten Partner zuzuordnen. Bei der Beflllung ist darauf zu ach-
ten, dass Dopplungen zwischen den Eintragungen vermieden werden.

i. Objektmanagement
Hierbei handelt es sich um die Kosten flr das Management der Betriebsleistungen.
ii. Hausmeisterdienste

Hierbei handelt es sich um alle sonstigen Hausmeistertatigkeiten, die NICHT der Wartung,
Inspektion oder Instandhaltung bzw. dem Objektmanagement zuzuordnen sind.

iii. Reinigung und Pflege Gebaude

Hierbei handelt es sich um Reinigungsleistungen, sofern diese NICHT durch den Haus-
meister erbracht werden.

8

Die Eingabe legt den zu erreichenden Zielwert fest, nicht das MaR3 der Unterschreitung; bei Eingabe von z. B.

Referenzwert 100 und angestrebter Unterschreitung von 40 Prozent wird der weiteren Berechnung ein Ziel-
wert von 40 Prozent zugrunde gelegt, nicht ein um 40 Prozent verringerter Ausgangswert.

Seite 24 (63)



IB.SH

Handbuch IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner lhre Férderbank

8.

10.

11.

iv. Sonstige Betriebskosten

Unter sonstige Betriebskosten kénnen weitere Kosten eingetragen werden, die den vorge-
nannten Leistungsbereichen nicht zuzuordnen sind.

Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung

Neben den Kosten fir die eigentlichen Betriebsleistungen fallen — insbesondere bei der Erbringung
der Leistungen durch Dritte — zusatzliche Kosten fur die Administration der Leistungen durch die
Verwaltung an. Die entsprechenden Kosten fir

a. Baubetreuung,
b. Vertragscontrolling,

c. Personalkosten fur Gebdudemanagement

kdnnen hier eingetragen werden.

Mietertrage und -aufwande

Sofern Mietertrage erwirtschaftet werden (z. B. durch Vermietung von Teilflachen) sind diese hier
einzutragen — ebenfalls die Aufwendungen fir die externe Anmietung von Flachen.

Verkaufserlose (Bestandsobjekt)

Wenn im Zusammenhang mit einer Variante ein Bestandsobjekt verauf3ert wird, konnen die Erlése
hier eingetragen werden. Einzutragen sind die eigentlichen Erldse sowie der Zeitpunkt der Verau-
Berung (vereinfachend angenommen als Zeitpunkt des Mittelzuflusses).

Risikoannahmen/-aufschlage

In diesem Bereich der Tabelle sind die Ergebnisse der Risikoabschatzungen als Aufschlage auf
die folgenden Kostenpositionen einzutragen. Das Eingabefeld zur Erlauterung dient dabei allein
der Dokumentation. Die Herleitung erfolgt in nachvollziehbarer und geeigneter Weise ggf. Uber
Nebenrechnungen. Es werden Risikoaufschlage erfasst fir:

a. Baukosten, Interims-, Abrisskosten und nicht aktivierbare Kosten wahrend der Bauphase
(ohne KG 100)

b. Laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung

c. Energie-/Medienkosten

d. Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbrauche
e. Sonstige Kosten (Mieten, Verwaltung etc.)

Fur alle Risikoannahmen/-aufschlage ist durch die Anwender/-innen zu unterscheiden, ob es bei
der offentlichen Hand verbleibende oder auf einen privaten Partner Gibertragene Risiken sind. Hier-
fur sieht jede Kostenposition zwei Eintragungsfelder vor. Steht die globale Einstellung des Projekt-
standes auf ,Wirtschaftlichkeitsnachweis®, sind die Eintragungsfelder flir Ubertragene Risiken
ausgegraut und zuvor eingetragene Werte bleiben unberiicksichtigt. Fir den Projektstand ,Wirt-
schaftlichkeitsnachweis® sind Ubertragene Risiken bereits durch den Bietenden in den Angebots-
preisen enthalten und es bedarf keiner weiteren Bertucksichtigung. Des Weiteren bewirkt die
Einstellungsoption im Bereich der Nutzungskosten ,Kosten verbleiben beim Auftraggeber (Auswahl
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Ziffer ,0“)* durch den Schalter ,Leistung verbleibt bei der 6ffentlichen Hand/wird auf privaten Part-
ner Ubertragen® fur die Kostenpositionen ,Laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (brutto)“ und
-Medienverbrauche/-kosten (brutto)“ eine Ausgrauung und Abschaltung der jeweiligen Eingabefel-
der.

12. Nachhaltigkeit — CO»-Bilanz

Nachhaltigkeitsaspekte wie z.B. die Energie- und CO2-Bilanz von Geb&auden werden vor dem Hin-
tergrund des Klimawandels und der Anderungen gesetzlicher Bestimmungen zunehmend wichti-
ger.

Im Folgenden werden die Grundlagen fir die CO2-Bilanz Uber die entsprechenden Umrechnungs-
faktoren, die Rahmenbedingungen zur Umsetzung der Vorgaben des Gesetzes zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz GEG)® und zum Umfang der Nutzung von erneuerbaren Energien abge-
fragt.

a. COq-Bilanz (CO2-Aquivalente)
i. Umrechnungsfaktor fir Heizzwecke CO2 [kg/kWh]

Zur Umrechnung der Energieverbrauche in CO2-Aquivalente sind zunachst Umrechnungs-
faktoren zu bestimmen. Dies erfolgt als Berechnung Uber die Auswahl des Energietragers
und der prozentualen Anteile (Auswahl Ziffer 1), oder als Eingabe durch die Anwender/-
innen (Auswabhl Ziffer 0). Die jeweils nicht weiter erforderlichen Felder werden ausgegraut.

Bei der Auswahl der Berechnung Uber Energietrager und prozentuale Anteile (Auswahl
Ziffer 1) kdnnen Eingaben fur einen Energiemix aus zwei Energietragern gemacht werden.
Zur Berechnung ist fir jeden Energietrager zunachst die Kategorie, anschlieRend der ei-
gentliche Trager und schlief3lich der Anteil des Tragers am Energiemix auszuwahlen. Liegt
kein Energiemix vor, ist der Anteil des Energietragers 1 als 100 (Prozent) einzugeben. Der
Komplementéranteil beim Energietrager 2 springt auf 0 um.

Bei der Auswahl einer Kategorie mit Nah- und Fernwarmeanteilen besteht neben den nach
GEG voreingestellten Umrechnungsfaktoren fir die drei Trager: Stein-/Braunkohle (1),
Gasformige und flissige Brennstoffe (2) und Erneuerbarer Brennstoff (3) die Mdglichkeit,
einen betreiberspezifischen Umrechnungsfaktor mit der Einheit [kW/kWh] durch Auswahl
der Option ,Angabe des Betreibers® (4) einzugeben. In allen anderen Fallen ist das ent-
sprechende Feld ausgegraut.

ii. Umrechnungsfaktor fir Strom CO2 [kg/kWh]

Die Auswahlmdglichkeiten zur Ermittlung der CO2-Aquivalente im Bereich Strom entspre-
chen den vorgenannten Mdglichkeiten bei Heizzwecken; lediglich die zuséatzlichen Aus-
wahlmdoglichkeiten fir Angaben des Betreibers sind hier nicht erforderlich.

b. Anteil der energieeffizienzsteigernden MaRnahmen an den Investitionskosten [%0]

Bei allen Varianten, die investive Mal3nahmen beinhalten, kann hier der Anteil an energieeffi-
zienzsteigernden MafBhahmen an den Investitionskosten eingetragen werden, um bspw. den
Effekt der Mal3nahmen auf die CO2-Bilanz messbar zu machen.

9 https://www.gesetze-im-internet.de/geg/GEG.pdf
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13. Optionsmdglichkeit Geb&auderestwertbetrachtung

Der Gebauderestwert zum Ende des Betrachtungszeitraums wird automatisch aus den bis zu die-
ser Stelle erfolgten Eintragungen berechnet. Dabei werden u.a. die in den jeweiligen Varianten
geschatzten Investitionskosten zugrunde gelegt.

Je nach inhaltlicher Ausgestaltung der Variante werden hierbei Preisnachlasse (z. B. aus Effizien-
zen) fir die Umsetzung qualitativ gleichwertiger Bauleistungen angesetzt. Dies kann u. U. dazu
fuhren, dass einzelne Varianten allein durch einen héheren Gebauderestwert im Ergebnis vorteil-
haft oder andere, preisgiinstigere Varianten aus demselben Grund nachteilig sind.

Um dies in begriindeten Ausnahmefallen austarieren zu kénnen, besteht an dieser Stelle die Mdg-
lichkeit, alle Varianten auf eine Referenzvariante zu beziehen oder wahlweise eine eigene Abschét-
zung einzutragen.

Fur die 0-Variante besteht ebenfalls die Méglichkeit, Gber die automatische Berechnung eines
Gebauderestwertes hinaus eine eigene Einschatzung einzutragen. Der Bezug auf eine Referenz-
variante entfallt bei der 0-Variante.

2.1.3 Eingabeblatt ,,Nicht-lineare Annahmen*

Die nicht-linearen Annahmen beschreiben diejenigen Kosten, die temporar oder einmalig auftreten. Da-
von abzugrenzen sind die linearen Annahmen, die in Kapitel 2.1.2 erlautert sind.

In diesem Eingabeblatt kénnen die nicht-lineare Annahmen fir die jeweiligen Varianten und deren Teil-
projekte erfasst werden:

1. AuBerplanmaRiger Anlagenabgang Grundstiick (Bestand)

Im Falle einer VerauRRerung eines Grundstiicks ist der Wertverlust aus dem Verkauf zum jeweiligen
Zeitpunkt hier einzutragen. Dem Wertverlust steht ein Erlés aus dem Verkauf gegeniiber (Aktiv-
tausch, vgl. Ziff. 2.1.2.10).

2. AuBerplanméaRige Abschreibung ,alter“ Gebdaudebestand

Im Falle einer Verauf3erung eines Gebaudes ist der Wertverlust aus dem Verkauf zum jeweiligen
Zeitpunkt hier einzutragen. Dem Wertverlust steht ein Erlds aus dem Verkauf gegenuiber (Aktiv-
tausch, vgl. Ziff. 2.1.2.10).

3. Ruckzahlungsverpflichtung bei Entfall der Zweckbindung

Werden Gebaude verduRRert, die mit Zuwendungen oder Férdermitteln finanziert wurden und fir
die eine Zweckbindungsfrist gilt, entsteht eine Riickzahlungsverpflichtung. Die Kosten hierfiir sind
zum jeweiligen Zeitpunkt hier einzutragen.

4. Nicht-lineare Aufwendungen fir InterimsmafRnahmen und Umzugskosten

Sofern Interimslésungen oder ein- oder mehrfache Umziige wéahrend der Umsetzung einer Maf3-
nahme erforderlich sind, kénnen die Kosten hierfuir an dieser Stelle eingetragen werden.

5. Nicht-lineare Aufwendungen fir Abbruchkosten

Sofern einmalige Kosten fiir Abbruchmafinahmen entstehen, die nicht Teil der Baumal3nahmen
und dort bereits kostenm&Rig erfasst sind, kdnnen diese hier eingetragen werden.
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6. Nicht-lineare Instandhaltung

Nicht-lineare Kosten firr Instandhaltungen fallen an, wenn auRerhalb der regularen, laufenden In-
standhaltung einmalige Kosten fur punktuelle MaRhahmen besonderer Relevanz anfallen.

Hier ist eine genaue Abgrenzung zu den laufenden Instandhaltungskosten bzw. zu den Investitio-
nen einer Sanierungsmafinahme vorzunehmen.

7. Nicht-lineare Mietertrage / Nicht-lineare Mietaufwande

Nicht-lineare Mietertrage oder -aufwendungen kénnen anfallen, wenn temporar oder fiir Uber-
gangszeiten Flachen angemietet oder vermietet werden.

8. Nicht-lineare Sonstige Ertrage / Nicht-lineare Sonstige Aufwande

Nicht-lineare Sonstige Ertrage oder Aufwendungen kénnen anfallen, wenn punktuell oder temporar
ertrags- oder aufwandswirksame Mal3hahmen anfallen.

9. Transaktionskosten

Transaktionskosten sind Kosten, die fir die externe Unterstitzung bei der Durchfiihrung von Pla-
nungs- oder Beschaffungsleistungen anfallen. Die Kosten fir

a. fachliche Unterstiitzung im Vergabeverfahren (z. B. durch Architekturbiiros oder Berater/-
innen),

b. externe Projektsteuerung,
c. Gutachterkosten,

d. sonstige Beratungskosten (externe Projektsteuerung, fachliche Unterstiitzung im Vergabe-
verfahren (z. B. durch Architekturblros oder Berater/-innen))

kdnnen hier eingetragen werden.
2.1.4 Eingabeblatt ,Annahmen Nutzwertanalyse*

Das Eingabeblatt zur Nutzwertanalyse ist interaktiv aufgebaut.

Es sind bestimmte Kriteriengruppen (Kategorien) sowie Ober- und Unterkriterien voreingestellt, die aus
Erfahrung bei einer Vielzahl von Projekten unterschiedlich bewertet werden. Hierbei handelt es sich um
die Kategorien:

a. Stadtebauliche Kriterien,

b. Funktionalitat der Standorte,
c. Gebaudespezifische Kriterien,
d. Nachhaltigkeit,

e. Daruber hinaus besteht die Mdglichkeit, drei weitere, frei definierbare Kategorien zu bestim-
men.

Unterhalb der definierten Kategorien (a - d) bestehen sowohl fur die Ober- als auch Unterkriterien bereits
Vorschlage. Die frei zu definierenden Kategorien (e) inkl. der Ober- und Unterkriterien kénnen nach
Belieben durch die Anwender/-innen ergéanzend oder ersetzend befiillt werden. Die Anwender/-innen
kénnen somit frei auswéahlbare Kriterien der Nutzwertanalyse hinzufiigen.
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Die Kategorien, Ober- und Unterkriterien sind in den Spalten M bis O (jeweils ab Zeile 28 folgende) mit
einer beispielhaften Gewichtung versehen. Die Gewichtung kann durch die Anwender/-innen nach Be-
lieben angepasst werden. Die Summe der einzelnen Kategorien, Oberkriterien und Unterkriterien muss
dabei jeweils immer 100 Prozent ergeben. Ist dies erreicht, sind die Gewichtungsfelder blassgriin hin-
terlegt.

Werden zu viele oder zu wenige Prozente vergeben, andert sich die Farbgebung der Felder zu Blass-
blau oder Blassrot. Sobald alle Gewichtungsfelder auf Blassgriin stehen, ist die Gewichtung abgeschlos-
sen.

Im Anschluss kann mit Blick auf eine mdgliche Kosten-Nutzen-Analyse das Verhéltnis von wirtschaftli-
cher zu qualitativer Bewertung angepasst werden (Zellen X20 und X21). Als Vorschlag ist hier ein Anteil
von 60 Prozent fiir die Gewichtung der wirtschaftlichen Berechnungsergebnisse zu 40 Prozent fir die
Gewichtung der qualitativen Bewertung voreingestellt.

Im Anschluss wird der Erfullungsgrad jedes Kriteriums in den einzelnen Varianten bewertet (Tabellen-
bereich X28 bis AC121). Dabei kann jede Variante in jedem Kriterium mit null bis finf Punkten bewertet
werden. Null Punkte stehen dabei fir eine erwartete ,Nicht-Erfillung“ des Kriteriums, flinf Punkte fir
eine besondere bis auRergewohnliche (Uber-)Erfiillung des Kriteriums.

2.1.5 Eingabeblatt ,,Sensitivitdts- und Szenarioanalyse*

Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnung verschiedener Umsetzungsvarianten tiber den Lebenszyklus hin-
weg sind Annahmen fiur die zuklnftige Entwicklung verschiedener Rechenparameter zu treffen (vgl.
auch die Bezeichnung der Eingabeblatter wie z. B. ,Lineare Annahmen®). Hinweise dazu, wie diese
Annahmen getroffen oder hergeleitet werden kénnen, sind in den vorangegangenen Kapiteln enthalten.
Gleichwohl handelt es sich um Annahmen, die nicht zwingend in der prognostizierten Form eintreffen
mussen. Um sicherzustellen, dass die Ergebnisse nicht infolge einer oder mehrerer ,falschlicher” An-
nahmen im Zweifelsfall umgekehrt werden, sollten zentrale Annahmen mit einer Sensitivitats- und Sze-
narioanalyse Uberpruft werden. Das Eingabeblatt ,Sensitivitats- und Szenarioanalyse” dient sowohl der
Eingabe der Parameter (Zeilen 37 bis 44) als auch der Ergebnisausgabe (Zeilen 6 bis 25).

Variiert werden konnen dabei solche Parameter, die einen erheblichen Einfluss auf das Ergebnis haben
(kbnnen):

* Diskontierungszinssatz

e Preisindizes

Es kann jeweils ein oberer und ein unterer Wert eingegeben werden. Dadurch kann Uberprift werden,
ob das Ergebnis auch unter sich &ndernden Rahmenbedingungen stabil bleibt. Durch eine iterative Wer-
teingabe kdnnen zuséatzlich Grenzbereiche identifiziert werden, die zu anderen Ergebnissen fuhren wiir-
den.

Hinweis: Die Variation der Werte sollte grundsatzlich mit der gleichen Sorgfalt vorgenommen werden
wie die Ermittlung der Eingangswerte. Uberhéhte oder unsinnige Annahmen filhren erfah-
rungsgemalr nicht zu einem Mehrwert in der Beurteilung, sondern zu einer i. d. R. ergebnislo-
sen Diskussion Uber allgemeinwirtschaftliche Entwicklungen.

Die vergleichsweise wichtigste Annahme zukunftig kostenrelevanter Entwicklungen ist die Abschétzung
der mit den Varianten verbundenen Risiken. Die Herleitung und Begrindung der Risikoabschatzung ist
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in Kapitel 1.6 beschrieben. Die Eintragung der Risikoaufschlage erfolgt im Tabellenblatt ,Lineare An-
nahmen* ab Zeile 205. Entscheidend fiir die Beurteilung der Risikoannahmen ist die Frage, ob die er-
mittelten Ergebnisse allein von den Risikoaufschlagen abhangig sind. Daher besteht im Bereich der
Eingaben zu ,Lineare Annahmen* in der Zelle B207 die Mdglichkeit, durch Auswahl von ,1“ oder ,0“ die
Risiken mitzurechnen oder eine Berechnung ohne Risikoaufschlage durchzufiihren. Auf die Mdglichkeit
einer zusatzlichen Variation der einzelnen prozentualen Aufschldge wurde bewusst verzichtet, um ein
iteratives Anpassen der Aufschlage mit Blick auf ein gewtinschtes Ergebnis zu verhindern.

2.1.6 Hilfsblatt ,,Gebaude-Vergleichswerte*

Bei dem Hilfsblatt ,Gebaude-Vergleichswerte* handelt es sich um eine Hilfestellung fiir die Anwender/-
innen, welche der tberschlagigen Ermittlung von Referenz- oder Vergleichswerten fur den Endenergie-
verbrauch Warme und Strom fir ein bestehendes Gebaude fiir die Erstellung von Energieverbrauchs-
ausweisen dient. Es kénnen verschiedene Eingaben im Blatt vorgenommen werden:

1. Gebaudekategorie

2. Technische Angaben
a. zentrale oder dezentrale Warmwasserversorgung
b. elektrische oder thermische Kélteerzeugung
c. elektrische oder thermische Be- und Entfeuchtung
d. Auswahl Forderanlage

3. Flache und Flachenart

4. Ergebnisberechnung (keine Eingabe)

Aus den Angaben werden Uberschlagige Verbrauchswerte fir jeweils einen Gebaudetyp berechnet. Die
Ergebnisse sind nicht in das Eingabeblatt ,Lineare Annahmen® verknipft, und missen im Bedarfsfall
durch die Anwender/-innen fir das jeweilige Teilprojekt einer Ma3nahme manuell in die relevanten Fel-
der Ubernommen werden.

2.1.7 Hilfsblatter ,,Check” und ,,Zeit"

Im Hilfsblatt ,Check® werden ausgewahlte Prifroutinen durchlaufen, um Anwender/-innen des IB.SH
Wirtschaftlichkeitsrechners auf ggf. unplausible oder falsche Eingaben hinzuweisen - diese werden als
.Fehler” angezeigt und bieten den Anwender/-innen die Mdglichkeit, die Fehlerquelle eindeutig zu iden-
tifizieren.

In dem Hilfsblatt ,Zeit* wird der zeitliche Rahmen fiir die Berechnung festgelegt. Auf diesem Blatt sind
keine Eintragungen durch die Anwender/-innen vorzunehmen. Die zeitbezogenen Annahmen aus dem
Eingabeblatt ,Lineare Annahmen® werden hier in sogenannte Flags uberfihrt. Flags stellen Hilfsrech-
nungen dar, auf deren Basis bspw. zeitpunkt- (z. B. Fertigstellung) oder zeitraumbezogene (z. B. Bau-
phase) Zahlungsstréme abgebildet werden kdnnen. Entsprechend bestehen sie in der Regel aus den
Werten 1% und ,0“ bzw. ,— und geben an, ob eine bestimmte Bedingung in der Periode erfullt ist (,1%)
oder nicht erfullt ist (,0“ bzw. ,—). Sie kdnnen auch als Zahler zur Abbildung von Zeitabstanden verwen-
det werden (z. B. zur Abbildung der Indexierung oder der Diskontierung). Die Flags werden aus dem
Hilfsblatt ,Zeit” in das jeweilige Berechnungsblatt Gbernommen. (Zeile 3 bis 18 in der 0-Variante; Zeile
3 bis 44 in den Varianten 1 bis 4 und der Mietvariante).
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2.2 Berechnungsblatter

In den Berechnungsblattern werden die in den Eingangsdatenblattern erfolgten Angaben verarbeitet.
Es sind keine Eintragungen durch die Anwender/-innen vorzunehmen. Die Berechnungsblatter sind im
Modell griin hinterlegt. Neben den Hilfsblattern, ,Check® und ,Zeit“ handelt es sich dabei um die folgen-
den Blatter:

e Berechnungsblatt ,0-Variante®
e Berechnungsblatt ,Variante 1“ bis ,Variante 4*

e Berechnungsblatt ,Mietvariante*

Nachfolgend werden der Aufbau der einzelnen Blatter sowie die Berechnungsschritte im jeweiligen Be-
rechnungsblatt kurz und unter Verweis auf die jeweiligen Zeilen beschrieben.1°

2.2.1 Berechnungsblatt ,,0-Variante*

Im Berechnungsblatt ,0-Variante“ werden alle Zahlungsstréme dieser Variante entsprechend den Ein-
gaben in den Eingabeblattern dargestellt.

In den Zeilen 3 bis 18 werden zunachst die zeitlichen Flags aus dem Hilfsblatt ,Zeit* abgebildet. Das
Blatt gliedert sich grob in drei Hauptteile!!: In den Zeilen 20 bis 335 werden die Zahlungsstrome zu
Nutzungskosten, Aufwendungen und Ertragen sowie zur Finanzierung abgebildet. In den Zeilen 336 bis
409 werden die Angaben zur Entwicklung der Objektwerte verarbeitet. In den Zeilen 410 bis 594 erfolgt
die Barwertberechnung. In den Zeilen 595 bis 655 werden die Energieverbrauche und die CO2-Bilanz
berechnet.

Darauf aufbauend erfolgt die Sensitivitats- und Szenarioanalyse: in den Zeilen 656 bis 1232 werden die
Werte fur die unteren Wertgrenzen ermittelt und in den Zeilen 1233 bis 1809 die Werte fir die oberen
Wertgrenzen.

Die einzelnen Hauptteile der Berechnung (Zeilen 3 bis 594) werden nachfolgend noch einmal im Ein-
zelnen erlautert:

Nutzungskosten, Aufwendungen/Ertrage, Finanzierung

In die Ermittlung der Nutzungskosten (Zeilen 22 bis 290) flieBen die Betriebskosten ohne Instandhal-
tung, Medienverbrauche (brutto) (Zeilen 24 bis 55), die Kosten fiir laufende Instandhaltung / Bauunter-
haltung (brutto) (Zeilen 56 bis 84) und die Medienverbrauche/-kosten (brutto) (Zeilen 85 bis 131) ein.
Diese werden in den Zeilen 132 bis 149 zu den Gesamtnutzungskosten in Eigenregie zusammenge-
fasst. In den Zeilen 150 bis 178 werden die Kosten fur den verbleibenden Personalaufwand / Sonstige
Kosten der Verwaltung, d. h. Kosten fir Baubetreuung und Vertragscontrolling, ermittelt. In den Zeilen
179 bis 204 werden Mietertrage und in den Zeilen 205 bis 228 Mietaufwande berechnet. In den Zeilen
229 bis 263 werden Sonstige Ertrage wie bspw. Verkaufserlose, und in den Zeilen 264 bis 290 werden
Sonstige Aufwande, wie bspw. Riickzahlungsverpflichtungen bei Entfall der Zweckbindung, nicht-line-
are sonstige Aufwande, Gutachterkosten oder Beraterkosten verarbeitet. In den Zeilen 291 bis 335 wird
der Saldo der zahlungswirksamen Ertrdge und Aufwénde der Betriebsphase gebildet.

10 gofern Zeilenangaben nicht benannt werden, handelt es sich hier in aller Regel um Leerzeilen, die zur optischen Abgren-

zung der Berechnung dienen
11 purch die Einriickung der Uberschriften ist eine Navigation innerhalb der Hauptteile in Spalte A iiber die Funktion Strg még-
lich
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Objektwerte

Zur Ermittlung der Objektwerte wird zunéchst die Entwicklung der Grundstuickswerte (hier nur Sonder-
abschreibungen) in den Zeilen 338 bis 368 und im nachsten Schritt die Entwicklung der Restbuchwerte
der Gebaude (planmaRige und auerplanméaRige Abschreibungen) in den Zeilen 369 bis 409 abgebil-
det.

Barwertberechnung

Abschlieend wird fir alle zuvor aufgefiihrten Zahlungsstréme die Barwertermittlung durchgefihrt (Zei-
len 410 bis 594).

2.2.2 Berechnungsblatt ,,Variante 1 - 4*

In den Berechnungsblattern ,Variante 1“ bis ,Variante 4“ werden alle Zahlungsstréme dieser Varianten
entsprechend den Eingaben in den Eingabeblattern dargestellt. In den Zeilen 3 bis 45 werden zunachst
die zeitlichen Flags aus dem Hilfsblatt ,Zeit* abgebildet.

Das Blatt gliedert sich grob in drei Hauptteile!?: In den Zeilen 46 bis 626 werden die Zahlungsstrome zu
den Kosten der Bauphase, Nutzungskosten, Aufwendungen und Ertrdgen sowie zur Finanzierung ab-
gebildet. In den Zeilen 627 bis 746 werden die Angaben zur Entwicklung der Objektwerte verarbeitet.
In den Zeilen 747 bis 1019 erfolgt die Barwertberechnung. In den Zeilen 1020 bis 1098 werden die
Energieverbrauche und die CO2-Bilanz berechnet. Auf der Berechnung in den Zeilen 1 bis 1019 auf-
bauend erfolgt die Sensitivitats- und Szenarioanalyse: In den Zeilen 1099 bis 2062 werden die Werte
fur die unteren Wertgrenzen ermittelt und in den Zeilen 2063 bis 3026 die Werte fur die oberen Wert-
grenzen.

Die einzelnen Hauptteile der Berechnung (Zeilen 46 bis 1019) werden nachfolgend noch einmal im
Einzelnen erlautert:

Kosten der Bauphase, Nutzungskosten, Aufwendungen/Ertrdge, Finanzierung

In den Zeilen 48 bis 79 werden die variantenspezifischen Kosten vor und wéahrend der Bauphase ermit-
telt. Das umfasst neben den Interims- und Umzugskosten auch Abbruchkosten sowie die Kosten fir die
weitere fachliche Unterstitzung im Vergabeverfahren und die externe Projektsteuerung.

Im nachsten Schritt werden auf Basis der Baukosten die Kosten der Finanzierung (Zeilen 80 bis 200)
ermittelt. Dabei erfolgt zunachst die Zinsberechnung in der Bauphase (Zeilen 82 bis 142). Mit Fertigstel-
lung werden weitere Finanzierungsmittel wie bspw. Foérdermittel, Eigenmittel oder Fremdmittel (Umfi-
nanzierung) beriicksichtigt (Zeilen 143 bis 156). AbschlieRend erfolgt die Zins- und Tilgungsberechnung
in der Betriebsphase fur Fremdkapital (Zeilen 157 bis 185) und fiir Eigenmittel (Zeilen 186 bis 200).

In die Ermittlung der Nutzungskosten (Zeilen 201 bis 374) flieBen neben den Nutzungskosten aus der
Bauphase (Bestandsgebaude) (Zeilen 203 bis 277) auch die Betriebskosten ohne Instandhaltung, Me-
dienverbrauche (brutto) (Zeilen 218 bis 250), die Kosten fir laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung
(brutto) (Zeilen 278 bis 306) und die Medienverbrauche/-kosten (brutto) (Zeilen 307 bis 353) ein. Diese
werden in den Zeilen 354 bis 374 zu den Gesamtnutzungskosten zusammengefasst.

In den Zeilen 375 bis 426 werden die Kosten fiir den verbleibenden Personalaufwand / Sonstige Kosten
der Verwaltung, d. h. Kosten fir Baubetreuung und Vertragscontrolling, ermittelt. In den Zeilen 427 bis
466 werden Mietertrédge und in den Zeilen 467 bis 502 Mietaufwande berechnet. In den Zeilen 505 bis

12 purch die Einriickung der Uberschriften ist eine Navigation innerhalb der Hauptteile in Spalte A tiber die Funktion Strg mog-
lich.
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539 werden Sonstige Ertrage, wie bspw. Verkaufserlése, und in den Zeilen 540 bis 566 werden Sonstige
Aufwéande, wie bspw. Rickzahlungsverpflichtungen bei Entfall der Zweckbindung, nicht-lineare sonstige
Aufwénde, Gutachterkosten oder Beraterkosten, verarbeitet. In den Zeilen 567 bis 626 wird der Saldo
der zahlungswirksamen Ertrage und Aufwande der Betriebsphase gebildet.

Objektwerte

Zur Ermittlung der Objektwerte wird zunéchst die Entwicklung der Grundstiickswerte (hier nur Sonder-
abschreibungen) in den Zeilen 629 bis 665 und im nachsten Schritt die Entwicklung der Restbuchwerte
der Gebaude (planmaRige und auBerplanméaRige Abschreibungen) in den Zeilen 666 bis 746 abgebil-
det. Bei der Ermittlung der Restbuchwerte fiir das Gebaude wird zwischen der Bauphase (Bestandsge-
baude) und der Betriebsphase (Neubau / Saniertes Objekt) differenziert.

Barwertberechnung

Abschliel3end wird fur alle zuvor aufgefuhrten Zahlungsstrome die Barwertermittlung durchgefihrt (Zei-
len 747 bis 1019).

2.2.3 Berechnungsblatt ,,Mietvariante*

Im Berechnungsblatt ,Mietvariante” werden alle Zahlungsstrome dieser Variante entsprechend der Ein-
gaben in den Eingabebléattern dargestellt. Der Aufbau des Berechnungsblattes entspricht in weiten Tei-
len den Blattern der Varianten 1 bis 4.

In den Zeilen 3 bis 44 werden zunachst die zeitlichen Flags aus dem Hilfsblatt ,Zeit* abgebildet. Das
Blatt gliedert sich grob in drei Hauptteile13: In den Zeilen 46 bis 626 werden die Zahlungsstrome zu den
Kosten der Bauphase, Nutzungskosten, Aufwendungen und Ertrégen sowie zur Finanzierung abgebil-
det. In den Zeilen 627 bis 746 werden die Angaben zur Entwicklung der Objektwerte verarbeitet. In den
Zeilen 747 bis 1019 erfolgt die Barwertberechnung. In den Zeilen 1020 bis 1098 werden die Energie-
verbrauche und die CO2-Bilanz berechnet. Auf der Berechnung in den Zeilen 1 bis 1019 aufbauend
erfolgt die Sensitivitats- und Szenarioanalyse: In den Zeilen 1099 bis 2062 werden die Werte fur die
unteren Wertgrenzen ermittelt und in den Zeilen 2063 bis 3026 die Werte fir die oberen Wertgrenzen.

Die einzelnen Hauptteile der Berechnung (Zeilen 3 bis 1019) werden nachfolgend noch einmal im Ein-
zelnen erlautert:

Kosten der Bauphase, Nutzungskosten, Aufwendungen/Ertréage, Finanzierung

In den Zeilen 48 bis 79 werden die variantenspezifischen Kosten vor und wahrend der Bauphase ermit-
telt. Das umfasst neben den Interims- und Umzugskosten auch Abbruchkosten sowie die Kosten fir die
weitere fachliche Unterstutzung im Vergabeverfahren und die externe Projektsteuerung.

Im nachsten Schritt werden auf Basis der Baukosten die Kosten der Finanzierung (Zeilen 80 bis 200)
ermittelt. Dabei erfolgt zunachst die Zinsberechnung in der Bauphase (Zeilen 82 bis 142). Mit Fertigstel-
lung werden weitere Finanzierungsmittel wie bspw. Férdermittel, Eigenmittel oder Fremdmittel (Umfi-
nanzierung) beriicksichtigt (Zeilen 143 bis 156). AbschlieRend erfolgt die Zins- und Tilgungsberechnung
in der Betriebsphase fur Fremdkapital (Zeilen 157 bis 185) und fiir Eigenmittel (Zeilen 186 bis 200).

In die Ermittlung der Nutzungskosten (Zeilen 201 bis 374) flieRen neben den Nutzungskosten aus der
Bauphase (Bestandsgebaude) (Zeilen 203 bis 217) sowohl die Betriebskosten ohne Instandhaltung und

13 Durch die Einriickung der Uberschriften ist eine Navigation innerhalb der Hauptteile in Spalte A iiber die Funk-
tion ,Strg“ mdglich.
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Medienverbrauche (brutto) (Zeilen 218 bis 277) als auch die Kosten fiir laufende Instandhaltung / Bau-
unterhaltung (brutto) (Zeilen 278 bis 306) und die Medienverbrauche/-kosten (brutto) (Zeilen 307 bis
353) ein. Diese werden in den Zeilen 354 bis 374 zu den Gesamtnutzungskosten in Eigenregie zusam-
mengefasst.

In den Zeilen 375 bis 426 werden die Kosten fir den verbleibenden Personalaufwand / Sonstige Kosten
der Verwaltung, d. h. Kosten fir Baubetreuung und Vertragscontrolling, ermittelt. In den Zeilen 429 bis
466 werden Mietertrage und in den Zeilen 467 bis 502 Mietaufwande berechnet. In den Zeilen 505 bis
539 werden Sonstige Ertrage verarbeitet, wie bspw. Verkaufserldse, und in den Zeilen 540 bis 566
Sonstige Aufwande, wie bspw. Riickzahlungsverpflichtungen bei Entfall der Zweckbindung, nicht-line-
are sonstige Aufwande, Gutachterkosten oder Beraterkosten. In den Zeilen 567 bis 626 wird der Saldo
der zahlungswirksamen Ertrage und Aufwande der Betriebsphase gebildet.

Objektwerte

Zur Ermittlung der Objektwerte wird zunéchst die Entwicklung der Grundstiickswerte (hier nur Sonder-
abschreibungen) in den Zeilen 629 bis 665 und im nachsten Schritt die Entwicklung der Restbuchwerte
der Gebaude (planmafiige und aul3erplanmafige Abschreibungen) in den Zeilen 666 bis 746 abgebil-
det. Bei der Ermittlung der Restbuchwerte fiir das Gebaude wird zwischen der Bauphase (Bestandsge-
baude) und der Betriebsphase (Neubau / Saniertes Objekt) differenziert.

Barwertberechnung

Abschliel3end wird fur alle zuvor aufgefuhrten Zahlungsstrome die Barwertermittlung durchgefihrt (Zei-
len 747 bis 1019).

2.3 Ergebnisblatter
2.3.1 Ergebnisblatt ,Ergebnis*“!*

Im Blatt ,Ergebnis® werden die Ergebnisse je Berechnungsvariante ausgewiesen.

Dabei wird zunéchst der ,,Barwert Gesamtausgaben“ ausgewiesen (Zeile 9). Bei dem ,Barwert Ge-
samtausgaben® handelt es sich um den Barwert aller zahlungswirksamen Ausgaben innerhalb des Be-
trachtungszeitraums. In den Zeilen 11 bis 25 werden die einzelnen Bestandteile dieser Gro3e gezeigt.
In der Zeile 27 wird der Barwert der Summe der Risiken und in den Zeilen 29 bis 64 werden die Barwerte
der einzelnen Risikobetrdge ausgewiesen. Die Risikobetrage sind fur jeden Kostenbestandteil in ver-
bleibende und Ubertragene Risikobetrage unterteilt. In den Zeilen 67 und 69 werden die Barwerte der
am Ende des Betrachtungszeitraums rechnerisch vorhandenen Werte fiir das Grundstick und das Ge-
baude ausgewiesen. In der Zeile 71 wird der Barwert der Gesamtausgaben unter Abzug der Gebaude-
und Grundstlcksrestwerte (Zeilen 67 und 69) ermittelt (,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstlicks-
und Gebauderestwert am Betrachtungsende®).

In Zeile 73 wird der ,,Barwert Gesamtaufwendungen“ ausgewiesen. Bei dem ,Barwert Gesamtauf-
wendungen® handelt es sich um den Barwert aller Aufwendungen innerhalb des Betrachtungszeitraums.
In dieser GréRRe sind somit auch nicht-zahlungswirksame Kosten wie die Abschreibung des Gebaudes
enthalten. In den Zeilen 75 und 76 werden die Bestandteile des ,Barwert Gesamtaufwendungen® aus-
gewiesen. In der Zeile 77 wird der Barwert der rechnerischen Buchwerte fir das Grundstiick und das

14 vgl. auch Kap. 1.8.1
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Gebaude am Ende des Betrachtungszeitraums ausgewiesen. In der Zeile 79 wird der Barwert der Ge-
samtausgaben unter Abzug der Buchwerte (Zeile 79) ermittelt (,Barwert Gesamtaufwendungen abzgl.
Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrachtungsende®).

In den Zeilen 86 bis 162 werden die Nominalwerte fur die jeweilige Ergebnisgré3e dargestellt.

In den Zeilen 169 bis 173 werden die Ergebnisse zur ,,Nachhaltigkeit — CO,-Bilanz“ (Energieverbrauch
fiir Heizzwecke und Strom, COz-Aquivalente und Amortisationsjahr) ausgewiesen.

2.3.2 Ergebnisblatt ,,Ergebnisse-Ubersicht*'®

Im Ergebnisblatt ,Ergebnisse-Ubersicht* werden die Ergebnisse in zusammengefasster Form darge-
stellt und grafisch aufgearbeitet. Die Ubersicht dient der schnellen Ergebnisiibersicht. Die acht Grafiken

kénnen zudem zur Darstellung und Erlauterung der Ergebnisse in politischen Gremien verwendet wer-
den.

In der ersten Grafik ist das Gesamtergebnis der Kosten-Nutzen-Analyse in Punkten und Rangfolge dar-
gestellt.

In der folgenden Ubersicht sind im oberen Teil der Grafik
* die qualitative Bewertung der Varianten in Punkten,
* die Umrechnung der Ergebnisse der wirtschaftlichen Betrachtung in Punkte und

e die Zusammenfihrung der qualitativen und wirtschaftlichen Bewertung in der Kosten-Nutzen-

Analyse
dargestellt.
Gesamtergebnis Kosten-Nutzen Analyse in Punkten - Rang
Qualitative Bewertung Zwischensumme 3,16 394 392 3,50 3,30
Umrechnung in Punkte (max. 100) 80 100 99 89 84
Rangfolge - 2 3 4
Wirtschaftliche Bewertung Zwischensumme 211 4,80 5,00 4,70 4,88
Umrechnung in Punkte (max. 100) 42 96 100 94 98
Rangfolge - 3 4 2
Kosten-Nutzen-Analyse Umrechnung in Punkte (max. 100) 57 98 100 92 92
Rangoige [ 2 [ 4 3
0Variante Variante1 Variante 2 Variante3 Variante 4 Mietvariante
=== Qualitative |5? | |98 | [100 | |92 | |92 | | l
Mien. t, riante 1 Bewertung
= = = Wirtschaftliche
Bewertung
Variante 2 Ran gfolge
Variante 3 - 2 - I—I" 3

Abbildung 4: Grafik Gesamtergebnis der Kosten-Nutzen-Analyse in Punkten und Rangfolge

15 vgl. auch Kap. 1.8.2
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Im unteren Teil der Grafik sind im linken Bereich die Gesamtergebnisse der Kosten-Nutzen-Analyse in
einem Netzdiagramm ablesbar. Da hier u. U. Linien deckungsgleich Ubereinanderliegen, sind die Er-
gebnisse im rechten Teil der Grafik ergdnzend als Punkte und Balkendiagramme abgebildet. Im Anhang
zum Handbuch ist eine Erlauterung zur Umrechnung der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung in Punkte enthalten.

Fur die Kosten-Nutzen-Analyse kdnnen die Anwender/-innen auswéhlen, welche Ergebnisgréf3e fur die
wirtschaftliche Bewertung herangezogen wird. In der Zelle X12 ist ein Drop-down-Meni hinterlegt, das
die Anwender/-innen zur Auswahl zwischen:

e Barwert Gesamtausgaben,
e Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende,
e Barwert Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibungen/ohne Tilgung) und

e Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebdude am Betrach-
tungsende

befahigt.

Hinweis: Neben den Grafiken im Ergebnisblatt sind im Bereich der Spalten X bis AD die Tabellenwerte
dargestellt, aus denen die Grafiken erzeugt werden.

In der zweiten Grafik ist der Variantenvergleich der Ergebnisgrée ,Barwert Gesamtausgaben abzgl.
Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende” dargestellt.

Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundsticks- und Gebduderestwert am Betrachtungsende

50.000.000 €

e0000000€ —F———— —

Barwert Gesamtausgaben
40000000 —— 'S — — — ——— mBarwer Grundstickswert am Betrachtungsende

* W Barwert Gebiude restwert am Betrschtungsende
20000000 —7FMM—— E— e e _—

# Barwert Gesamtsusgaben shzgl Grundsticks- und

GebiSuderestwert am Betrachtungsende
0€

-20.000.000 €

-40.000.000 £

O-Variante Variante 1 Variznte 2 Variante 3 Wariznte 4 Mistrariznts

Abbildung 5: Grafik ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Geb&uderestwert am Betrach-
tungsende” und Feststellung des Rangs

Die Grafik zeigt

e Oberhalb der Null-Linie die Summe der Barwerte der Ausgaben (als Saldo aus Auszahlungen
und Einzahlungen),
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¢ Unterhalb der Null-Linie die Grundstiicks- und Geb&uderestwerte zum Betrachtungsende.

Der fur den Variantenvergleich mafigebliche ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Ge-
bauderestwert am Betrachtungsende” ist je Variante als rote Raute dargestellt.

In den dariiber angeordneten Doppelfeldern ist der Rang der Variante von 1 = wirtschaftlichste Variante
bis n = unwirtschaftlichste Variante mit dem jeweiligen Abstand zur besten Variante dargestellt.

In der folgenden (dritten) Grafik sind in gestapelten Saulen die Barwerte der Gesamtausgaben der ent-
sprechend in der Legende farbig markierten Teilausgaben abgebildet.

amtausgaben
30.000.000 £ B Investition, Tilgung
B Zinskosten
TO.000.000 €
Sorstize Aufwinde
E0.000.000 € Soretige Ertrige
B MistzufwEnds
S0.000.000 €
m Mistertrige
40000000 € B Verhleibender Personzlzufwand / Sonstige Kosten der
Verwzltung
Madienkosten fiir Versorgung [Partnerschaftsmodall)
30.000.000 € 7 B Medienkaosten fiir Versargung [in Eigenregis)
] Kosten fir laufends Instandhahtung / Bauunterhaltung
20.000.000 {Partnerschaftzmodall)
o Kosten fir laufende Irstzndhaitung [ Bauunterhzlitung
1 {Eigenregie]
10.000.000 € Betrichskasten ohne Instandhaltung,
Medienverbriuche [Partnerschaftsmodell)
B Betriebskosten ohne Instandhaltung,
0€ - Mediemverbriuche [Eigenragie]
B Nutzungzkosten Bauphase (zus 0-Variante) -ohne
Instandhaltung
-10.000.000 € ® Varizntensperifische (nicht-sktivierhare) Kosten der
0-Vari: i 1 Wark 2 Wariante 3 Wariante 4 Mietvariante Bauphase

Abbildung 6: Grafik Barwert Gesamtausgaben

In den folgenden zwei Grafiken sind die gleichen Inhalte dargestellt wie in den vorherigen, hier jedoch
nicht als Barwerte, sondern als Nominalwertbetrachtungen der Gesamtausgaben.

25.000000¢
30600 000
20000000¢
*
15.000000¢ s
10.000.000¢
- o . - Gesamtausgaben 0000 000 .
5000000¢ ' Grundstickswert am Betrachtungsende s
25,000 000 v ' Kontan der
0 +——— - - - P m Gebiuderestmet am Betrachtungsende b+ . P
. i, Grunds ticks- un . ; L
45.000000¢ Gemmrtmamsben b Gtk und R
it Fi et istanhatung | Brasternaeng
[Farericaftsmssei]
-10.000.000€ B ot 1o e PtanhaTAL | Bpunterheng
[Egereegas
e Dbt ohne instasdhabng.
~15.000.000¢€ + Mo =verbruche [Fustrerichattomcdel|
" per
Mo such [Egeerepel
2000000 e == gt BovEast o O-Vesarne] - e
OVorisnte  Varisntel  Varismte2  Varimted  Varionted  Mietvarisnte Ciwias Veisatel  Vwsnted  Vameed  Varisets, 4 Metaiane et

Abbildung 7: Grafiken Gesamtausgaben
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Eine weitere Grafik zeigt die Annahmen und die Bewertung der Nutzwertanalyse:

Gewichtung der Kategorien Qualitative Bewertung der einzelnen Varianten (in Punkten 0 bis 5)
0% 10% 20 30% A0 50%
Stadtebauliche
Kriterien
Sreene enen _ SICD
4,00
mmune 3 Funktionalitat der
Funktionalitat der Standorte Kommune - Ziel 3 Standorte
Gebdudespezifische Kriterien
MNachhaltigkeit
Kommune - Ziel 2 Gebdudespezifische
mune - Ziel Kriterien
Regionalitat starken -
Kommune - Ziel 2
Regionalitat stirken MNachhaltigkeit
Kommune - Ziel 3
o -VAMANTE emm\fAriante 1 Varante 2
B Gewichtung —\grignte3d e——\ariagnted ———DMictvariante

Abbildung 8: Grafische Ubersicht zu Gewichtungen und Teilbewertungen der Nutzwertanalyse (Beispiel)

Im linken Teil der Grafik ist die durch die Anwender/-innen vorgenommene Auswahl und prozentuale
Gewichtung der Nutzwertkriterien abgebildet. Im rechten Teil werden die Nutzwertkriterien in Form eines
Netzdiagramms wiedergegeben. Die Bewertung der Varianten in den einzelnen Kriterien ist durch far-
bige Linien dargestellt. Lesehilfe: Die Erfillung des Kriteriums ,Funktionalitat der Standorte” wird durch
die Variante 3 (rote Linie) mit etwa 3,5 Punkten am besten erflillt.

Hinweis: Sofern nur Kriterien in einzelnen Kriteriengruppen (z. B. nur im Bereich ,Stadtebau” und
~-Nachhaltigkeit®) bewertet werden sollen, kann es zu Einschrankungen der Lesbarkeit kom-
men. In diesem Fall kann durch einen Mausklick auf die Grafik am rechten Bildrand das Fil-
tersymbol ausgewahlt werden. Hier kénnen dann die Kriteriengruppen, in denen keine
Bewertung vorgenommen werden soll, abgewahlt werden (hier als Kategorien bezeichnet).
Die Grafik andert sich entsprechend.
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Die nachste Grafik zeigt den Energieverbrauch (in kwh) und CO2-Verbrauch (in kg) tber die Projekt-

laufzeit
Energieverbrauch in kWh und CO; in kg Uiber Projektlaufzeit

25.000.000 -

20.000.000 -

15.000.000 - W Energieverbrauch fur Heizzwecke und
Strom [kwh]
CO2-Aguivalente [kg]

10.000.000 -

o I I
0-Variante Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Mietvariante

CO;3 in kg liber Projektlaufzeit 0-Variante Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Mietvariante
Energieverbrauch firr Heizzwecke und Strom [kWh] 19.718.915 11.080.445 10.323 605 7.562 469 7.562 469
CO2-Aquivalente [ka] 6.475.884 4.108.104 3.792.3%4 2.652.310 2.652.310
Amortisationsjahr [Jahr] kA - - -

Abbildung 9: Energieverbrauch in kWh und CO2-Verbrauch (in kg) Uber die Projektlaufzeit.

Die letzte Grafik zeigt die Veranderungen des ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Ge-
bauderestwert am Betrachtungsende® in Anwendung der oberen und unteren Wertgrenzen der Sensiti-

vitats- und Szenarioanalyse wie in Kap. 2.1.5 beschrieben:
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Sensitivitats- und Szenarioanalyse - Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende

40.000.000 €

+ 35.000.000 €

30.000.000 €

25.000.000 €

20.000.000 €

15.000.000 €

Gesamtausgabenbarwert
inkl. Grundsticks- und Gebauderestwer

10.000.000 €

5.000.000 €

0€
0-Variante

Sensitivitats- und Szenarioanalyse

Untere Wertgrenze

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Variante 4

0-Variante

Mietvariante

Variante 1
25.508.797
38.059.036
25.606.797

Variante 2
23.092.237
35.143 646
28594118

Obere Wertgrenze

m Basisfall

# Untere Wertgrenze

Variante 4 Mietvariante
16.924.227
26.6550.750
16.924.227

Variante 3
19.789.950
30.807 269
19.789.950

Abbildung 10: Verdnderungen ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am
Betrachtungsende* in Anwendung der oberen und unteren Wertgrenzen der Sensitivitats- und Szenario-
analyse wie in Kapitel 2.1.5 beschrieben.
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2.3.3 Kennzahlen

Im Blatt Kennzahlen werden aus den Eingaben der Anwender/-innen Kennzahlen zur Investition, Nut-
zung sowie spezifischen Verbrauche und spezifischen Emissionen berechnet. Fir jede Variante werden
die Kennzahlen einzeln zu den zugehorigen Teilprojekten und als Gesamtwert ausgewiesen. In Zeile
10 werden Angaben zur ausgewahlten Nutzereinheit erganzt, die fiir nutzerbezogene Kennzahlen die
Berechnungsbasis bildet. In den Zeilen 12-40 werden investitionsbezogene Kennzahlen ausgewiesen,
die fur einen wirtschaftlichen Vergleich mit bekannten Kennzahlen aus abgerechneten Vergleichspro-
jekten herangezogen werden kénnen. In den Zeilen 42-66 sind nutzungsbezogene Kennzahlen ausge-
wiesen, die fur einen Vergleich der Instandsetzungs-, Bewirtschaftungs-, und Medienkosten genutzt
werden kénnen. In den Zeilen 68-92 sind Kennzahlen zu spezifischen Verbrauchen und spezifischen
Emissionen ausgewiesen.

I Kennzahlen Gesamt
¥ : 1

hinkWwhp.a  Nutzer
)

m BGF

F 2 Z4a 80 54! 1034.27 .
CO,-Emissionin kg ! Nutzer 5.889.89 5.234.87 . 708,307 . 365,13/ 3.734.64 3.447.63

Abbildung 11: Kennzahlen
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3 Fiktiver Beispielfall Grundschulen in der Beispielgemeinde

Der vorliegende Beispielfall soll die Vorgehensweise bei der Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung erlautern und eine erste Veranschaulichung der Modellfunktionen erméglichen. Die verwendeten
Eingangsdaten sind praxisorientiert, wenngleich an verschiedenen Stellen Vereinfachungen vorgenom-
men wurden, um eine kompakte und anschauliche Darstellung zu erméglichen.

3.1 Vorbemerkungen

Die Kommune Beispielgemeinde ist Tragerin und Eigentiimerin von drei einztigigen Grundschulen. Seit
einigen Jahren besteht an diesen Schulen ein akuter Raumbedarf. Die Umsetzung zeitgemaller moder-
ner padagogischer Konzepte ist in den Bestandsgebauden nicht vollumfénglich mdglich. Auch der
Rechtsanspruch auf Ganztagesbetreuung erfordert grof3ere Flachen (z.B. fiir eine Mensa). Zudem be-
steht an allen Schulgebauden ein erheblicher Sanierungsstau. Fir die Realisierung der Bedarfe sollen
verschiedene Varianten gepruft werden.

O-Variante:
Eine 0-Variante ist nicht Gegenstand der Untersuchung.

Variante 1:

Die drei Bestandsgebaude werden saniert und zur Realisierung der Flachenbedarfe erweitert. Dabei ist
die Beschaffungsvariante der Einzelvergabe vorgesehen.

Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

Bezeichnung [Text] Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3

Anzahl
Teilprojekte *

Erweiterung Erweiterung Erweiterung
Variante 1 3
anante Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe

Abbildung 12: Eingabe der Parameter der Variante 1 im Blatt ,,Cockpit”

Linear
Nicht Linear

Die Vorteile dieser Variante liegen nach Einschatzung der Beteiligten in der Mdglichkeit den bestehen-
den Bestand zu erhalten und gleichzeitig Verbesserungen in padagogischer, technischer und energeti-
scher Hinsicht zu realisieren. Nachteilig ist der Aspekt, dass eine moderne, zukunftsfahige
Lernumgebung im Rahmen einer Sanierung und Erweiterung nicht umfassend realisiert werden kann.

Variante 2:

Die drei Bestandsgebaude werden durch jeweils einen einziigigen Neubau ersetzt. Als Beschaffungs-
variante ist die Einzelvergabe vorgesehen. Die Vorteile von Neubauten werden u.a. in der Optimierung
von Flachen und in der Mdglichkeit zur Umsetzung einer modernen, zukunftsfahigen Lernumgebung
gesehen.
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Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

Bezeichnung [Text] Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3

Anzahl
Teilprojekte *

o i Neubau
Variante 2 3
ariante . _ Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe

Abbildung 13: Eingabe der Parameter der Variante 2 im Blatt ,Cockpit*

Linear
Nicht Linear

Variante 3:

Gegenstand der Variante 3 ist der Neubau von zwei Grundschulen, wobei eine Grundschule einzigig
bleibt und die zweite Schulung zweizligig ist. Von der Zusammenlegung von zwei einztigigen Grund-
schulen zu einer zweizugigen Grundschule werden Vorteile durch eine Optimierung der Flachen und
Nutzungen von Synergien erwartet. Aufgrund des gro3eren Investitionsvolumens und dem Wunsch der
Politik nach einem Planungswettbewerb ist die Ausschreibung der zweiziligigen Schule als Totalunter-

nehmermodell vorgesehen.

Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3

Bezeichnung [Text] Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3

Anzahl
Teilprojekte *

Neubau Neubau
Variante 3 2
ariante . _ Einzelvergabe Gumu

Abbildung 14: Eingabe der Parameter der Variante 3 im Blatt ,Cockpit*

Nicht Linear

Linear

Variante 4:

In der Variante 4 werden alle drei Grundschulen zu einer dreizligigen Grundschule zusammengefasst.
Von dieser Variante verspricht man sich die grofitmdglichen Effizienzvorteile. Aufgrund des Volumens
bietet sich die Umsetzung des Vorhabens als Partnerschaftsmodell (Inhaber) an. Beim Partnerschafts-
modell werden die Leistungen Planung, Bau, Finanzierung, Betrieb und Erhaltung langfristig an einen
privaten Partner vergeben.
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Teilprojekt 1 ; Teilprojekt 2 ; Teilprojekt 3

Bezeichnung [Text] Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3

Anzahl
Teilprojekte *

S i
Variante 4 1 . |i Partnerschaftsmodell
(Inhaber)

Abbildung 15: Eingabe der Parameter der Variante 4 im Blatt ,Cockpit*

Linear
Nicht Linear

3.2 Eingabeschritte im IB.SH Wirtschaftlichkeitsrechner
Nachfolgend werden die einzelnen Eingabeschritte dargestellt und erlautert.
3.2.1 Zeitliche Annahmen zum Projekt

Bei der Eingabe der zeitlichen Annahmen werden zunachst das Startdatum und der Gesamt-Betrach-
tungszeitraum (jeweils flr alle Varianten) festgelegt:

Zeitliche Annahmen zum Projekt

Startdatum Excel-Modell & Betrachtungszeitraum (fur alle Varianten) 01.01.2023 [Datum]
Lange Betrachtungszeitraum (fur alle Varianten) 28,00 [Jahre]
Enddatum Betrachtungszeitraum & Betriebsphase (fur alle Varianten) 31.12.2050 [Datum]

Abbildung 16: Eingabe der zeitlichen Annahmen zum Projekt (fiir alle Varianten) im Blatt ,Lineare Annah-
men*

Die Werte werden automatisch fiir alle Varianten tibernommen.

Im Anschluss werden die variantenspezifischen Zeiteingaben vorgenommen. Es sind sowohl Angaben
zum Start der Bau- bzw. Sanierungsphase zu machen als auch die Dauer der Bau- bzw. Sanierungs-
phase einzugeben. Die Betriebsphase beginnt automatisch am Tag nach dem Enddatum der Bau- bzw.
Sanierungsphase. Uber die Eingabe der Lange der Betriebsphase wird das Enddatum der Betriebs-
phase ermittelt. Die Eingaben kénnen fur jede Variante bzw. jedes Teilprojekt individuell erfolgen. Aus
Griunden der Vereinfachung werden im Beispielfall fur die jeweiligen Teilprojekte in allen Varianten die-
selben Bauzeiten unterstellt.
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Eingangsparameter Einheit Teilprejekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
Gri 1 Gr 2 Grundschule 3
Erweiterung Erweiterung Erweiterung
Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe
Startdatum Excel-Modell & Betrachtungszeitraum (fur alle Varianten) 01.01.2023 [Datum] 01.01.2023 01.01.2023 01.01.2023
Lé&nge Betrachtungszeitraum (fiir alle Varianten) 28,00 [Jahre] 28,00 28,00 28,00
Enddatum Betrachtungszeitraum & Betriebsphase (fiir alle Varianten) 31122050 [Datum] 31.12.2050 31.12.2050 31.12.2050
Startdatum Bau- bzw. Sanierungsphase und Anmiefungsphase [Datum] 01.01.2024 01.01.2024 01.01.2024!
Lange Bau- bzw. Sanierungsphase [Monate] 24.00 24,00 24 00!
Enddatum Bau- bzw. Sanierungsphase [Datum] 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025
Staridatum Betriebs- bzw. Anmietungsphase [Datum] 01.01.2026 01.01.2026 01.01.2026
Lange der Betriebs- bzw. Anmietungsphase [Jahre] 2500 25.00 5500
Enddatum Betriebs- bzw. Anmietungsphase [Datum] 31.12.2050 31.12.2050 31.12.2050

Abbildung 17: Eingabe der zeitlichen Annahmen zum Projekt (variantenspezifisch) im Blatt ,Lineare Annah-
men*

3.2.2 Variantenunabhangige Annahmen / Basisdaten

Die variantenunabhangigen Annahmen fir die Barwertermittiung und die Indexierung bzw. die Preisin-
dizes werden Ubergeordnet fir alle Varianten eingegeben. Fir den Beispielfall wurde davon ausgegan-
gen, dass der Diskontierungszeitpunkt (,Startdatum Diskontierung“) zu Beginn der Betrachtung liegt.

Fur die Abbildung der Preisentwicklung wurden durchschnittliche Indexwerte des Statistischen Bundes-
amtes verwendet.

Variantenunabhangige Annahmen / Basisdaten

Barwert
Startdatum Diskontierung 01.01.2023 [Datum]
Diskontierungssatz 0,70% [% p.a]
Indexierung
Kostenstand Eingabe Baukosten 01.01.2022 [Datum]
Kostenstand Betriebskosten und alle Ubrigen Positionen 01.01.2022 [Datum]
Preisindizes
Baukosten 3,60% [% p.a]
Laufende Instandhaltungs- / Bauunterhaltungskosten 3,90% [% p.a.]
Betriebskosten fir alle Gbrigen Positionen 2,90% [% p.a]
Energie-/Medienkosten 5.00% [% p.a.]
Miet- und sonstige Ertrage & Aufwande 3,50% [% p.a]

Langfristige Preisindizes zur Ermittlung von Geb&dude- und Grundsticksrestwerten
Baupreisindex (@ der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) 2,66% [% p.a]
Grundstickspreis (@ VP! der letzten 20 Jahre gem. Statistisches Bundesamt) 1.47% [% p.a.]

Abbildung 18: Eingabe der variantenunabhéngigen Annahmen / Basisdaten im Blatt ,Lineare Annahmen*

3.2.3 Variantenabhangige Annahmen / Spezifische Daten

Im néchsten Schritt erfolgt die Eingabe der variantenabhangigen Annahmen bzw. der spezifischen Da-
ten.

3.2.3.1 Angaben zum Nutzer

Es konnen hier fur alle Varianten und Teilprojekte Angaben zur Nutzereinheit (Arbeitsplatze, Besu-
cher/innen, Schiler/innen, Kinder (KiTa)) sowie zur Anzahl der Nutzer gemacht werden — in diesem Fall
»ochuller/innen®.
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BrgoenzamNaer ——————————————————————————————————————————
Auswahl| Nutzereinheit [Auswahl] Schulerinnen Schaler'innen? Schaler'innen
Anzahl der Nutzer [Anzahl] 85 90: 93

Abbildung 19: Eingabe der Angaben zum Nutzer

3.2.3.2 Bestehender Objektwert IST-Zustand (brutto) zu Projektbeginn

Die Angaben zu den Bestandsobjekten werden in der 0-Variante gemacht. Dies ist auch dann der Fall,
wenn — wie in diesem Fall — keine 0-Variante betrachtet wird. Die Daten lassen sich der Anlagenbuch-
haltung entnehmen.

Bestehender Objektwert ST Zustand (brutto) zu Projektbeginn _
Grundstickswert [Eura]

Restbuchwert Gebaude [Eura] 760.000 183.000 910.000
Gebaudewert enthalt Fardermittel / Zuwendungen mit Zweckbindung [Auswahl]

Hahe der Zuwendung [Eura]

Zeitpunkt Farderbeginn [Datum]

vereinbarte Dauer der Zweckbindung [Jahre]

Baujahr Gebaude [Jahr] 1969; 1957! 1973
Verbleibende Abschreibungsdauer Gebiude (Restnutzungsdauer alt) [Jahre] 27,00 15.00; 31,00

Abbildung 20: Eingabe der bestehenden Objektwerte IST-Zustand zu Projektbeginn im Blatt ,Lineare An-
nahmen*

Hinweis: Sofern fir Bestandsgebéaude eine Forderung in Anspruch genommen worden ware, deren
Zweckbindung noch nicht ausgelaufen ist, wiirde hier eine entsprechende Eintragung erfolgen
missen. Ggf. erfolgt eine Sonderabschreibung.

3.2.3.3 Flachenangaben
Fur die Sanierungs- und Erweiterungsvarianten (Variante 1) werden folgende Werte angesetzt:

Flichenangaben |
Nutzungsfliche NUF 1 [n] H 1.110.00 1.200,00: 1.020,00
Brutto-Grundfliche BGF [m?] 2.166,00 1.785,00: 1.677,00
AuBenanlagenfliche AF m? :

Mietflache (nur bei Anmietung) [m?]

Abbildung 21: Eingabe der Sanierungs- und Erweiterungsflachen im Blatt ,Lineare Annahmen*

Fur die Neubauvarianten wurden folgende Flachen erarbeitet, hier beispielhaft fur die Variante 2:

Nutzungsfliche NUF 17 m] 1.267,00i 1.267.00 1.267.00
Brutto-Grundflache BGF [mq | ¢ 2.050,00; 2.0850,00 2.0850,00
AuBenanlagenflache AF g :

Mietflache (nur bei Anmietung) [m?]

Abbildung 22: Eingabe der Neubauflédchen im Blatt ,Lineare Annahmen*

3.2.3.4 Investitionskosten
Die Investitionskosten werden je Teilprojekt in Abhangigkeit von der Realisierungsform (Sanierung/Er-
weiterung und Neubau) bzw. der Beschaffungsvariante (Einzelvergabe, GU/TU, Partnerschaftsmodell)
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individuell ermittelt und eingegeben. Die Ermittlung der Investitionskosten erfolgte im vorliegenden Bei-
spielfall auf Basis der bengtigten Flachen anhand der Daten des Baukosteninformationssystems Deut-
scher Architektenkammern GmbH (BKI).

[ veamer  J  veamez |

Eingangsparameter Einheit Teilprojekt 1 Tellprojekt 2 Tellprojekt 3 Tellprojekt 1 Teilprojekt 2 Tellprojekt 3
1 2 3 1 2
Erweiterung Erveterung Erveterung Neubau Neubau Neubau
Einzeivergabe i o i Einzeivergabe Einzeivergabe
Bauinvestitionskosten (brutto) nach DIN 278 alle Angaben ohne Risiko
Grundstiscke [100] Euro] | [
Vorbereitenae Mainahmen [200] Euro] 4 I i i |
Bauwerk - Baukonstruktion [300] Eura] 4.100,000 3650000 3792000, [ 4.810.000] 48100007 4,810,000
Bauwerk - Technische Anlagen [400] Euro] 520,000 653,000, 861.000, | 1.412.000, 1.412.000] 1.412.000
AuBEnaniagen und Fremachen [500] Euro] 3 E Ea | |
Ausstattung und Kunstwerke (500] [Eura] 130,000 130,000 135,000 | 210,000 210,000 210,000/
Baunebenkosten - Planung [700] Euro] 750,000 759.000 784,000, | 1.230.000 1.230.000 1.230.000]
Finanzierung [800] keine Zinskosten Bauzwischenfinanzierung! Ermittiung erfoigt im Model I
Baukosten (brutio) auBerhalb der DIN 276 Euro] f T
Gesamibaukosten = akivierbare Investtionen Euro] 5102000 5572000 7662.000 7662000 7662000
1 oer P PR [r———— R 70 et - B
Neve Resinutzungsdauer Genaude JE— 5600, 5000 | T - 6,00, ~s000

Abbildung 23: Eingabe der Investitionskosten zu den Varianten 1 und 2 im Blatt ,Lineare Annahmen*

In Abhangigkeit von der gewahlten Beschaffungsvariante werden die Baukosten im Modell weiterhin
indexiert [Schalter Baukostenindexierung oder Pauschalfestpreis = 1] oder vom Auftragnehmer als Pau-
schalfestpreis angeboten [Schalter = 0]. Dies ist insbesondere dann anzuwenden, wenn beispielsweise
ein Wirtschaftlichkeitsnachweis erstellt werden soll und ein eingereichtes Angebot (z. B. Partnerschafts-
modell) einer alternativen Variante gegentbergestellt werden soll.

Im Beispielfall werden alle Baukosten Uber die Bauphase indexiert. Bei der Variante 1 zur Sanierung
und Erweiterung wird unterstellt, dass 75 % der Ublichen Restnutzungsdauer wieder erreicht werden
kénnen. Im Beispielfall waren dies 75 % von 80 Jahren = 60 Jahre. Bei den Neubauvarianten wird eine
Nutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.

3.2.3.5 Finanzierungskosten

Die Finanzierungskosten werden in Abhangigkeit von der jeweiligen Beschaffungsvariante angesetzt.
Im Beispielfall wird davon ausgegangen, dass die langfristige Finanzierung immer durch die Gemeinde
erfolgt, so dass Uberall der gleiche Zinssatz gewahlt wurde. Abweichend hiervon kénnte in einem Part-
nerschaftsmodell auch die langfristige Finanzierung auf den privaten Partner Ubertragen werden. In der
GU/TU-Variante sowie beim Partnerschaftsmodell wird die Bauzwischenfinanzierung durch den Auf-
tragnehmer bereitgestellt (Zahlung bei Abnahme der Bauleistung). Daher wurde ein im Vergleich zu den
kommunalen Konditionen héherer Zinssatz in Ansatz gebracht. Férdermittel werden zunachst nicht be-
ricksichtigt.

Einheit projekt 1 2 3 1 2 Tellprojekt 3
1 2 Gr [) 1 3

Erwetterung Erweiterung Enweiterung Neubau Neubau Heubau

Einzelvergabe 9 E { o

Finanzierungskosten

der und

An ger Finanzierung 1 Tilgungsstruktur [Auswahi]

Finanzierungszinssatz Bauzwischenfinanzierung 151 3,00%] 3,00%] 3,00%] | 3,00%] 3,00%] 3,00%]
Finanzierungszinssatz Investitionskredit 5] 4.00%] 4,00%] 400%) | 4.00%; 4.00%] 4,00%)
Optional: Fester Tiigungssatz (bel Auswanl ratieric) / Anfangicher Tigungssatz (bel Auswanl: annuitatiscn) 0] 2.00%] 2.00%] 2.00%] | 2,00%] 2.00%] 200%
Fordermittel, Zuwendungen fur Investitionen etc. [Eurg] o il - T T
Elgenmittel [Buro] | [
Finanzierungszinssatz Eigenmittel ti

Finanzierung der Betriebskosten R
Anteil der uber Kassenkredite zu finanzierenden Kosten aus Betrieb ) . : . 1 [%]
Finanzierungsainssatz Kassenkredit | 6]

Abbildung 24: Eingabe der Finanzierungskosten zu den Varianten 1 und 2 im Blatt ,Lineare Annahmen*
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Einheit 1 jekt 2 jekt 3 1 Iproj 3
Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3 Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3
Neubau Neubau Neubau
Partnerschafismodell
Tl
Einzelvergabe GUTyY Inhaber)
Finanzierungskosten
Finanzierung der und
At der Finanzierung / Tiigungsstruktur [Auswah] I E—
ssat ung %] 3,00%] 3,50%)
Finanzierungszinssatz Investitionskredit %] 4.00%] 4,00%)
Optional: Fester Tiigungssatz (el Auswahi: ratierich) / Anfanglicher THQUNGSSatz (D&l Auswanl: annusatscn) %1 2.00%] 2 o0% N y ]
Forgemittel, Zuwendungen fur Investitonen etc [Euro] [ —— I
Exgenmitel [ T F—
Finanzierungszinssatz Eigenmitte! [E I
Finanzierung der Betriebskosten
Anteil der iber Kassenkredite 2u finanzierenden Kosten aus Betrieb | 151
FiNanzierungszinssaty Kassenkredit | | [%]

Abbildung 25: Eingabe der Finanzierungskosten zu den Varianten 3 und 4 im Blatt ,Lineare Annahmen*

3.2.3.6 Erwerbskosten

Im Beispielfall wird keine Immobilie erworben, sodass kein Kaufpreis flr Bestandsimmobilien zu beriick-
sichtigen ist.

3.2.3.7 Nutzungskosten

Bei der Eingabe der Nutzungskosten kénnen Eingaben fir laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung,
Medienverbrauche/-kosten sowie weitere Betriebskosten (Objektmanagement, Hausmeisterdienste,
Reinigung, sonstige Betriebskosten) vorgenommen werden. Fir jede Nutzungskostenart kann zudem
gewahlt werden ob die Leistung bei der 6ffentlichen Hand verbleibt oder auf einen privaten Partner
Ubertragen wird. Dies ist inshesondere flur Partnerschaftsmodelle relevant.
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Variante 1

Nutzungskosten

Eingangsparameter Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
Grundschule 1 Grundschule 2 Grundschule 3
Erweiterung Erwetterung Erweiterung

Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe

Kosten Laufende Instandhalt ! haltung (brutto)
Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [Euro p.a] 22000 20.000: 23.000
- gleicl Verteilung [Euro p.a] 102 00 130,060 9500
Leistung verbleibt bei der dffentichen Hand / wird auf privaten Partner Gbertragen [Auswahl] 1} 0: 0
Medienverbrauchei-kosten (brutto)
Eingabe der Kosten fur Wasser, Heizzwecke und Strom uber [Auswahl] 0 0: o
Wasser
\Wasser: Verbrauch [mia]
Wasser: Kosten in EUR pro Einhet m™® [Euro/m?]
Wasser: Kosten in EUR (ermittelt dber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit) [Euro p.a] - - -
Wasser:Kosten n EUR (St Kosten) Ewona) | S
Heizzwecke
Heizzwecke: Energieverbrauch (Plan-Verbrawch oder GEG-Zielverbrauchswert gemél Referenzgebdude) [kKWhia] 125.000; 120.000 127.000
Heizzwecke: Angestrebte Unterschreitung des GEG-Zielverbrauchswertes (gemal Referenzgebdude) [% GEG-Zielwer] 100,00% 100,00% 100,00%
Heizzwecke: Energiekosten in EUR pro Einheit KWh [Euro/kvvh] 0,13 0,13 0,13
Heizzwecke: Energiekosten in EUR (ermittelt dber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit} [Euro p.a] 16.250 15.600 16.510
Heizzwecks: Energiekosten in EUR (lst-Kosten) [Euro p.a] w
Strom
Strom: Energieverbrauch (Plan-Verbrauch oder GEG-Zielverbrauchswert gemals Referenzgebdude) [kKWhia] 24.000! 22.500 25.000
Strom: Angestrebte Unterschreitung des GEG-Zielverbrauchswertes (gemai Referenzgebdude) [% GEG-Zielwert] 100,00% 100,00% 100,00%
Strom: Energiekosten in EUR pro Einheit kWh [Euro/kivh] 0,34 0,34 0,34
Strom: Energiekosten in EUR (ermittelt dber Verbravchsmenge x Kosten pro Einheit) [Euro p.a] 8.180 7.650 B8.500
Strom: Energiekosten in EUR (Ist-Kosten) [Eurc p.a] m
Leistung verbleibt bei der dffentlichen Hand / wird auf privaten Partner Gbertragen [Auswahl] H 0: 0: 0
Betri ohne (brutto)
Objektmanagement
Bei der offentlichen Hand verbleibend [Euro p.a] H 19.500: 19.000} 20.000
Aufprivaten Partner dberiragen g e
Auf privaten Partner Gbertragen beriicksichtigt [Euro p.a] - - -
Hausmeisterdienste
Bei dffentlicher Hand verbleibend [Euro p.a]
Aufprivsten Partner dberrsgen Ewopal | AN
Auf privaten Partner Gbertragen bericksichtigt [Euro p.a] - - -
Reinigung & Pflege Gebdude
Bei dffentlicher Hand verbleibend [Euro p.a] 27 000: 25.000: 28.000
Aufprivsten Partnr berrsgen g
Auf privaten Partner Gbertragen bericksichtigt [Euro p.a] - - -
Sonstige Betriebskosten
Bei dffentlicher Hand verbleibend [Euro p.a] | i
Aut prcten Parne uperrsgen Eopal | AN
Auf privaten Partner fiberdragen beri [Furopal = - -

Abbildung 26: Eingabe der Nutzungskosten am Beispiel der Variante 1 im Blatt ,Lineare Annahmen*

Fur die Varianten 1 bis 4 ist die Eingabe auf Basis von Vergleichswerten der Publikation BKI ,Nutzungs-
kosten Gebaude® erfolgt. Fir die Eingabe der Kosten fur Heizzwecke und Strom wurde eine Eingabe
Uber die Verbrauche gewahlt (Schalter: ,Eingabe der Kosten fur Wasser, Heizzwecke und Strom tber
..."). Alternativ kdnnte auch eine Eingabe der Gesamtkosten in EUR erfolgen. Die Kosten fur Wasser

sind vernachléassigbar und wurden daher nicht befillt.

In der folgenden Abbildung sind zudem beispielhaft die Nutzungskosten fiir die Variante 4 (Partner-

schaftsmodell) aufgefiihrt.
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Eingangsparameter Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
G 1 G 2 Gr 3
Neubau
Partnerschaftsmodel
(Inhaber})
Kosten L I haltung (brutto)
Bedienung, Inspektion & Wartung, wiederk. Prif. [Euro p.a]
Instandset: - glei Verteilung [Euro p.a]
Leistung verbleibt bei der dffentlichen Hand / wird auf privaten Partner Gbertragen [Auswah]
Medienverbriuche/-kosten (brutto)
Eingabe der Kosten fir Wasser, Heizzwecke und Strom lber ... [Auswahl]
Wasser
Wasser: Verbrauch [m*/a]
Wasser: Kosten in EUR pro Einheit m* [Euro/m?]
Wasser: Kosten in EUR (ermittelt dber Verbrauvchsmenge x Kosten pro Einheit) [Euro p.a]
Wasser: Kosten in EUR (lst-Kosten) [Euro p.a]
Heizzwecke
Heizzwecke: Energieverbrauch (Flan-Verbrauch oder GEG-Zielver 1 gemai | [Kwhia]
Heizzwecke: Angestrebte Unterschreitung des GEG-Zielverbrauchswertes (gemdl Referenzgebdude) [% GEG-Zielwert]
Heizzwecke: Energiekosten in EUR pro Einheit kWh [Eura/kiWh]
Heizzwecke: Energiekosten in EUR (ermitteit dber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit) [Euro p.a]
Heizzwecke: Energiekosten in EUR (Ist-Kosten) [Eurc p.a]
Strom
Strom: Energieverbrauch (Plan-Verbrauch oder GEG-Zielver t gemalk [kWhia]
Strom: Angestrebte Unterschreitung des GEG-Zielverbrauchswertes (gemil Referenzgebdude) [% GEG-Zielwert]
Strom: Energiekosten in EUR pro Einheit kKiWh [Euro/kiWh]
Strom: Energiekosten in EUR (ermittelt dber Verbrauchsmenge x Kosten pro Einheit) [Euro p.a]
Strom: Energiekosten in EUR (lst-Kosten) [Eurc p.a]
Leistung verbleibt bei der dffentlichen Hand / wird auf privaten Partner Obertragen [Auswah]
Betrie ohne (brutto)
Objektmanagement
Bei der dffentichen Hand verbleibend [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen bericksichtigt [Euro p.a]
Hausmeisterdienste
Bei offenticher Hand verbleibend [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen bericksichtigt [Euro p.a]
Reinigung & Pflege Gebdude
Bei o ffentiicher Hand verbleibend [Eurc p.a]
Auf privaten Partner dbertragen [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen bericksichtigt [Euro p.a]
Sonstige Betrisbskosten
Bei dffentiicher Hand verbleibend [Euro p.a]
Auf privaten Partner Gbertragen [Eurc p.a]
Auf privaten Partner ibertranen bericksichtiot [Furnnal

Abbildung 27: Eingabe der Nutzungskosten am Beispiel der Variante 4 im Blatt ,Lineare Annahmen*

3.2.3.8 Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung

Bei der Eingabe des Personalaufwandes kénnen — unter Berlicksichtigung der gewdahlten Beschaf-
fungsvariante — unterschiedliche jahrliche Personalaufwénde fur Baubetreuung (Bauphase), Vertrags-

controlling (Betriebsphase) sowie Personalkosten fir Gebaudemanagement (Betriebsphase)
eingegeben werden.
Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3 Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
1 2 3 1 2 3
Neubau Neubau Neubau
Einzelvergabe Gy pa""s("ffh';i';f)'“m”
lerbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung
Baubetreuung [Euro pa] 4t 400 1606
Vertragscontrolling [Euro p.a] 5000
Personalkosten fiir Gebaudemanagement [Euro p.a] 6.000:

Abbildung 28: Eingabe Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung am Beispiel der

Varianten 3 und 4 im Blatt ,Lineare Annahmen*
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3.2.3.9 Mietertrage und Mietaufwande
In diesem Beispielfall ist keine Mietvarianten vorgesehen.

3.2.3.10 Verkaufserlose (Bestandsobjekt)
Im Beispielfall werden die bestehenden Immobilien in den Neubauvarianten verauR3ert.

Eii ameter Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
dschule 1 dschule 2 Grundschule 3
Neubau Meubau MNeubau
Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe
\Verkaufserlose (Bestandsobjekt)
Zeitpunkt der Veraulerung Gebaude (Bestand) [Datum] 01.01.2027: 01.01.2027; 01.01.2027
Verkaufserlase fir Grundstiick / Gebaude (Teilprojekt) [Eura] 675.000 150.000¢ 825.000

Abbildung 29: Eingabe der Verkaufserlése am Beispiel der Variante 2 im Blatt ,Lineare Annahmen*

3.2.3.11 Risikoannahmen/-aufschlage

Fur die einzelnen Realisierungs- und Beschaffungsvarianten kénnen unterschiedliche Annahmen zu
Risikoaufschlagen getroffen werden. Darlber hinaus kann ausgewahlt werden, ob das jeweilige Risiko
bei der 6ffentlichen Hand verbleibt oder auf einen privaten Partner ibertragen wird. Dies ist insbeson-
dere fiir GU/TU- oder Partnerschaftsmodelle relevant. Zudem kann ausgewahlt werden, ob die Risiko-
werte aktiv/nicht aktiv sein sollen. Die Risikowerte werden nur bei der Auswahl ,aktiv‘ gleich ,1“ im
Wirtschaftlichkeitsvergleich berticksichtigt. Im Modell sind fiir die entsprechende Dokumentation und
Begriindung Eingabemdglichkeiten vorgesehen.

Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3 Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
1 2 3 1 2 3
Neubau Neubau Neubau
Einzelvergabe SUTU Partnerschaftsmodell

(Inhaber)

Risikoannahmen/-aufschlage

Risikowerte aktiv /nicht aktiv 1 [Auswahl]
Risikoaufschlag Baukosten, Interims-, Abriss- und nicht aktivierbare Kosten wahrend der Bauphase (ohne KG [%]
Bei der affentlichen Hand verbleibende Risiken [%]
Aut privaten Partner ibertragene Risiken [%]
Eréuterung zum Risikoaufschlag [Text]
R Lavfende / [%]
Bei der offentlichen Hand verbleibende Risiken %]
Aut privaten Partner abertragene Risiken [%]
Edauterung zum Risikoaufschlag [Text]
Risikoaufschlag Energie-/Medienkosten [%]
Bei der offentlichen Hand verbleibende Risiken [%]
Auf privaten Partner ibertragene Risiken [%]
Edauterung zum Risikoaufschlag [Text]
R ohne
Eigenrealisierung offentliche Hand [%]
Edauterung zum Risikoaufschlag [Text]
Partnerschats model [%]
Bei der offentlichen Hand verbleibende Risiken [%]
Auf privaten Partner abertragene Risiken [%]
Edauterung zum Risikoaufschlag [Text]
Risikoaufschlag sonstige Kosten (Mieten, Verwaltung, etc.) [%]
Bei der offentlichen Hand verbleibende Risiken [%]
Auf privaten Partner abertragene Risiken [%]
Erisuterung zum Risikoaufschlag [Text]

Abbildung 30: Eingabe der Risikoannahmen am Beispiel der Varianten 3 und 4 im Blatt ,Lineare Annah-

“

men

3.2.3.12 CO,-Aquivalente

Im Hinblick auf die Berechnung der CO2-Aquivalente im Betrieb werden die Heizenergie- und Stromtra-
ger fur die einzelnen Varianten definiert. Wahrend die sanierten Gebaude mit einem Mix aus fossilen
Brennstoffen und Geothermie/Warmepumpen beheizt werden, sind fur die Neubauten ausschlieflich
Warmepumpen vorgesehen. Zudem soll der Strom in den Neubauvarianten zu 50% geb&audenah aus
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Photovoltaik produziert werden. Auf Basis von hinterlegten Umrechnungsfaktoren fiir die einzelnen Hei-
zenergie- und Stromtrager werden die CO2-Aquivalente je kWh berechnet.

Ei ameter Einheit Teilprojekt 1 Teilprojekt 2 Teilprojekt 3
Grundschule 1 dschule 2 Grundschule 3

MNeubau MNeubau Neubau
Einzelvergabe Einzelvergabe Einzelvergabe

Nachhaltigkeit — CO,-Bilanz

COg-Aquivalente

| ‘

Heizenergie

Eingabe der Umrechnungsfaktoren COy-Aquivalente pro kWh iber [Auswahl]

Umrechnungsfaktor fur Heizzwecke CO,-Aguivalente (Manuelle Eingabe) [kg/kWh]

Heizenergietrager 1
Kategorie [Auswahl] Warme, Kalte Warme, Kalte Warme, Kalte
Trager [Auswahl] Geathermie Geathermie {Geothermie
Bei Auswahl: Angabe des Betreibers legevh] | S
Anteil [%] 100,00% 100,00%:; 100,00%:;

Heizenergietrager 2
Kategorie [Auswahl]
Trager [Auswahl]
Bei Auswahl: Angabe des Betreibers g/ | oo
Anteil [%] 0.00% 0.00% 0.00%

Umrechnungsfaktor fiir Heizzwecke CO,-Aquivalente [ka/kWh]

Elektrische Energie / Strom

Eingabe der Umrechnungsfaktoren CO,-Aguivalente pro kWh uber . [Auswahl] 1 1i 1;
Umrechnungsfaktor fir Strom COz-Aquivalents (Manuslle Eingabe) Teg/kWHT |
Stromtrager 1
Trager [Auswahl] | {Netzbezogen Netzbezogen :Netzbezogen .
Anteil [%] 50,00% X i 50,00%:
Stromtrager 2
Trager [Auswahl] baudenah erzeugt aus Gebaudenah erzeugt ausGebaudenah erzeugt aus
Anteil [%] 50,00% 50,00% 50,00%
Umrechnungsfaktor fir Strom CO,-Aquivalente [ka/kWh] 0.280 0.280 0.280

Anteil der energieeffizienz:

den MaBnah anden | it onsk [%]

Abbildung 31: Eingabe der Annahmen zur Nachhaltigkeit am Beispiel der Variante 2 im Blatt ,Lineare An-
nahmen®

3.2.4 Nicht-lineare Annahmen

Im Blatt ,Nicht-lineare Annahmen*® kénnen Eingaben zu Zahlungen vorgenommen werden, die nur ein-
malig oder in abweichender Hohe im Zeitablauf auftreten. Dies kénnen z.B. auch Transaktionskosten
wie bspw. Gutachterkosten, Kosten fir juristische oder fachliche Beratung sein.

Periode 2023 2024 2025 2026

Teilprojekt 1 1
Aulerplanmafiger Anlagenabgang Grundstick (Bestand) [Teut] [Euro]
Aulerplanmifige Abschreibung "alter” Gebdudebestand [Teut] [Eura]
Riickzahlungsverpflichtung bei Entfall der Zweckbindung [Teut] [Eura]
Micht-lingare Auf gen fur Inter nahmen & Umzug [Text] [Eura]
Nicht-ingare Aufwendungen fiir Abbruchkosten [Teut] [Eura]
Nicht-lineare Instandhaltung [Teut] [Euro]
Micht-lingare Mistertrage [Tent] [Euro]
Nicht-lingare Migtaufwénde [Teut] [Eura]
Nicht-lineare Sonstige Erirdge [Teut] [Euro]
Nicht-lineare Senstige Aufwinde [Tewt] [Eura]

Transaktionskosten

Fachliche Unterstitzung im Vergabeverfahren (z. B. durch Architekturburos eder Berater) [Teut] [Eurg] 35.000,00 10.000,00
Externe Projekisteuerung [Text] [Eura]
Gutachterkosten [Teut] [Eurc]
Sonstige Beraterkosten [Teut] [Euro]

Abbildung 32: Eingabe der Transaktionskosten am Beispiel der Variante 4 im Blatt ,Nicht-lineare Annah-

“

men
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3.3 Ergebnisanalyse

Die Darstellung der Ergebnisse kann, in Abhangigkeit vom konkreten Bedarf, auf verschiedenen Aggre-
gationsniveaus erfolgen. Die Steuerung erfolgt tiber die voreingestellte Gruppierung im Blatt ,,Ergebnis®.
Nachfolgend werden die Barwerte des Beispielfalls dargestellt:

B i Variante1 ! | Variante 2 Variante 3 | | Variante 4 :
arwerte i Gesamt : | Gesamt Gesamt : : Gesamt
Banwert Gesamtausgaben ” Euro 61.081.704 69.030.322  58.664.990 50.178.627
[ Barwert isholisty, v chors /Risiken |[ Eura | 7678260 5208022 3353874 2144 680
| Barwent Gebauderestwert am Betrachtungsende || Eura 23.022.66T7 33.886.676 27.857.721 23.627.878
| Barwert Grundstiickswert am Betrachtungsende || Eura
| Barwert gaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrach d ” Euro | 38.059.036 35.143.646 30.807.269  26.550.750
I 3 2 I
I Banwert Gesamtaufwendungen finkl Absshrebunglohne Tigung) || Euro | 60.282 915 52.962.843  44.509.351  38.059.874
| Barwert Restbuchwenr (Grundstick und Gebaude) am Betrachtungsende || Euro | 11.943.295 17.031.521 15.117.289 13.156.328
| Barwert fwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrach d ” Euro | 38.339.620  35.931.322  29.392.062  24.903.546
| 3 2 [ |

Abbildung 33: Ergebnisausweis Barwerte

Bei der Beurteilung der Ergebnisse werden zunéchst die Varianten 1 und 2 verglichen. In diesen Vari-
anten werden die drei Grundschulen entweder saniert und erweitert (Variante 1) oder neu gebaut (Va-
riante 2). Es zeigt sich, dass auf Basis der Ergebnisgréen ,Barwert Gesamtausgaben® und ,Barwert
Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibungen/ohne Tilgung)“ die Variante 1 vorteilhaft ist. Beide Ergeb-
nisgréRen bilden jedoch nur die Auszahlungen bzw. Aufwendungen wéahrend des Betrachtungszeit-
raums ab. Unter Beriicksichtigung der Vermdgenswerte der drei Schulen am Ende der
Betrachtungsdauer in Form der Buchwerte bzw. der Gebauderestwerte zeigt sich, dass die Variante 2
vorteilhafter ist. Das ist an den Ergebnisgrofien ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und
Gebauderestwert am Betrachtungsende und ,Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte
Grundstick und Gebaude am Betrachtungsende® erkennbar. Hintergrund ist, dass bei den Neubauva-
rianten aufgrund der hdheren Investitionen, verbunden mit einer langeren Nutzungsdauer, am Ende des
Betrachtungszeitraum im Jahr 2050 ein hoherer Vermdgenswert der drei Grundschulen fur die Ge-
meinde vorliegt.

Im Vergleich aller betrachteten Varianten ist jedoch die Variante 4 am wirtschaftlichsten. Diese Variante
hat in den relevanten ErgebnisgroRen ,Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebau-
derestwert am Betrachtungsende “ und ,Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grund-
stiick und Gebaude am Betrachtungsende® jeweils den geringsten Wert. Das hat verschiedene Grinde.
So werden durch den Neubau einer dreiziigigen Grundschule im Vergleich zu drei einziigigen Grund-
schulen Synergien hinsichtlich von Flachen und Raumen erzielt. So wird nur eine Mensa, Aula bendtigt
und Anzahl an Gemeinschaftsflachen wie Treppenhduser, Aufziige, Sanitarflachen etc. ist geringer.
Aufgrund des hoheren Investitionsvolumens fir ein einzelnes Objekt kdnnen zudem durch die gebin-
delte Vergabe von Planung, Bau, Instandhaltung und Betrieb im Rahmen eines Partnerschaftsmodells
Kostenvorteile generiert werden.

Die Einzelergebnisse hinsichtlich einzelner KostengréRen oder Risiken konnen durch Offnungen der
Gruppierungen an der linken Seite der Tabelle detaillierter dargestellt werden.
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B : Varante 1 Variante 2 : : Variante 3 Variante 4
e Gasamt Gesamt Gesami Gasam
Barwert Gesamtausgaben || Euro 61.081.704 69.030.322 58.664.990 50.178.627
Variantenspezifische (nicht-aktivierbare) Kosten der Bauphase Eura - - 40107 62.838
Zinskosten Euro 14.129.228 18.304.839 15.442.989 13173.637
Investition/Tilgung Euro 20.292.509 26.289.555 22.179.343 18.920.082
Kosten fir laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Eigenregie) Euro 17.643.852 17.658.173 15.248.102 -
Kosten fir laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Partnerschaftsmodell)y Eura - - - 12.938.688
Mutzungskosten Bauphase (aus 0-Variante) - ohne Instandhaltung Euro - - - -
Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbrauche (Eigenregie) || Euro 4.893.277 4557.637 3.921.887 -
Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbrauche (Parinerschaftsmodell) Euro - - - 3.374.064
Medienkosten fir Versorgung (in Eigenregie) Euro 4.090.694 3.787.846 3.409.062 -
Medienkosten filr Versorgung (Partnerschaftsmodell) || Euro - - - 2.904.015
Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung Euro 32144 257158 17143 398.745
Mietertrage Euro - - - -
Migtaufwande || Euro - - - -
Sonstige Ertrage Euro - (1.593.443) (1.593.443) (1.593.443)
Sonstige Aufwande Euro - - - -
I Barwert ok, 7 o . Risiken || Euro | 7.678.260 5.208.022 3.363.874  2.144.680
| Barwert Gebduderestwert am Betrachtungsende || Euro 23.022.667 33.886.676 27.857.0721 23.627.878
| Barwert Grundstuckswert am Betrachtungsende || Euro
| Barwert gaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende ” Euro | 38.059.036 35.143.646 30.807.269  26.550.750
I 3 2 I
[ Barwert Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibunglobne Tigung! || Euro | 50282 915 52962843 44609351  38.053.874
| Barwert Restbuchwert (Grundstick und Gebaude} am Betrachtungsende || Euro | 11.943.295 17.031.521 15.117.288 13.156.328
| Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrachtungsende ” Euro | 38.339.620  35.931.322  29.392.062  24.903.546
I 3 2 I
Abbildung 34: Detaillierter Ergebnisausweis Barwerte
Die Analyse kann auch teilprojektbezogen erweitert werden:
B Variante 1
anwerte Teilprojekt Gesamt
Barwert Gesamtausgaben || Euro 20.249.280 20.614.045 61.081.704
Variantenspezifische (nicht-aktivierbare) Kosten der Bauphase Euro - - -
Zinskosten || Euro 4778.084 4510511 14.129.228
Investition/Tilgung Euro 6.862.322 6.478.032 20292509
Kosten fur laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Eigenregie) Euro 5.581.218 6.751.474 17.643.852
Kosten fur laufende Instandhaltung / Bauunterhaltung (Partnerschaftsmodell) Euro - - -
Mutzungskosten Bauphase (aus 0-Variante) - ohne Instandhaltung Euro - - -
Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbrauche (Eigenregie) Euro 1.642.869 1.554.543 4893277
Betriebskosten ohne Instandhaltung, Medienverbriuche (Partnerschaftsmodell) Euro - - -
Medienkosten fiir Versorgung (in Eigenregie) Euro 1.374.072 1.308.774 4.090.694
Medienkosten fir Versorgung (Partnerschaftsmodell) Euro - - -
Verbleibender Personalaufwand / Sonstige Kosten der Verwaltung Euro 10715 10.715 32.144
Mietertrage Euro - - -
Mietaufwande Euro - - -
Sonstige Errage Euro - - -
Sonstige Aufwande Euro - - -
[ Banwert bt it o chateret Risiken || Euro | 2.560.734 2552795  7.678.260
| Barwert Gebauderestwert am Betrachtungsende || Euro |  7.896.243  6.999.597  23.022.667
I Barwert Grundstickswert am Betrachtungsende ” Euro - -
| Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Geb&auderestwert am Betrachtungsende ” Euro | 12.353.037 13.614.451 38.059.036
| Barwert Gesamtaufwendungen (inkl. Abschreibunglohne Tigung) || Euro | 16.665.634 16.995.797 50.282.915
| Banwert Restbuchwert (Grundstiick und Gebaude) am Betrachtungsende || Euro | 4096274 3631128 11943205
| Barwert Gesamtaufwendungen abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrachtungsende ” Euro | 12.559.360 13.364.669 38.339.620

Abbildung 35: Teilprojektbezogener Ergebnisausweis Barwerte, hier Variante 1

Zusétzlich zu den barwertigen Ergebnissen werden die Nominalwerte des Beispielfalls ausgewiesen.
Auch die Nominalwerte kdnnen sowohl hinsichtlich der einzelnen Kostenbestandteile als auch der Teil-

projekte dargestellt werden.
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i Variante1 . | Variante2 ; ;| Variante 3 : ;| Varianted ;
Gesamt i Gesamt | | Gesamt ; : Gesamt |

MNominalwerte

| Gesamtausgaben || Euro | 68.894.999  77.986.333  66.296.043  56.722.295

i, i o 2/ Risiken || Euro 8.654.287 5.869.409 3.780.545 2.417.540
Gebduderestwert am Betrachtungsende Euro 27.988.577  41.195.914 33.866.535 28.724.329

| Grundstiickswert am Betrachtungsende || Euro |

| G t ben abzgl. Grundstiicks- und Gebéuderestwert am Betrachtungsende ” Euro | 40.906.422  36.789.419  32.429.509  27.997.966

[ 3 2 .

[ Gesamtaufwendungen [kl Abschreibunglohne Tigung) |[ Euro | 56228677 63133172 49.771.008__ 42 581.193

| Restbuchwer (Grundstiick und Geb3ude) am Betrachtungsende || Euro | 14.519.422 20.705.161 18.378.035 15.994.102

| fwend abzgl. Restbuchwerte Grundstiick und Gebaude am Betrach d ” Euro | 41.709.155  38.428.010  31.392.973  26.587.090

| 3 27 .

Abbildung 36: Ergebnisausweis Nominalwerte

Die Analyse der Kriterien zur ,Nachhaltigkeit — CO2-Bilanz* zeigt, dass sich die Varianten 2, 3 und 4
(Neubauten) durch niedrigere Energieverbrauche als auch infolge der gewéhlten Erzeugungsquellen fiir
Heizung und Strom durch niedrigere CO2-Aquivalente auszeichnen. Auch in diesen Kriterien ist die Va-
riante 4 vorteilhaft.

i Variante1 : | Variante 2 Variante 3 { | Variante 4 ;

Nachhaltigkeit - COz-Bilanz i Gesamt @ i Gesamt Gesamt : i Gesamt

Energieverbrauch fiir Heizzwecke und Strom || k\Wh | 11.087.500 10.275.000 9.247 500 7.877.500

[
[ COx-Aquivalente || kg | 2442 500 462.000 415.800 354.200
| Amortisationsjahr || Jahr |

Abbildung 37: Ergebnisausweis Nachhaltigkeit

3.4 Nutzwertanalyse

Fur die Bewertung der qualitativen (Nutzwert-)Kriterien sind der Kommune Beispielgemeinde vier Krite-
riengruppen (Kategorien) wichtig. Diese werden wie folgt gewichtet:

e Stadtebauliche Kriterien 20 %
e Funktionalitat der Standorte 20 %
* Gebaudespezifische Kriterien 50%
* Nachhaltigkeit 10 %

Die Gewichtungen werden in der ersten Ebene in den Zellen M28, M55, M70 und M87 eingetragen; da
die Summe 100 % ergibt, wechselt die Farbe der Felder auf Grin. Zugleich ist die Farbe der Unterkri-
terien auf Hellblau umgesprungen, um zu zeigen, an welchen weiteren Zellen Eintragungen mdglich
oder nétig sind.
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1
________ 20%

Erreichbarkeit Umweltverbund

Fullwegentfernung zur nachsten Haltestelle

Bus-/Bahnangebot

Wegzeit zum Hauptbahnhof

Bedingungen fiir den Radverkehr

Fuldlaufige Erreichbarkeit
Werkehrliche Erreichbarkeit

Einbindung in das Gesamtstraennetz

Verfligbare PKW-5Stellplatze

Haltezonenbereich
Barrierefreiheit! kleinrdumliche Anbindung

Zugang aus der unmittelbaren Umgebung

Erreichbarkeit fiir mobilitatseingeschrankte Personen
Auswirkungen auf die Machbarschaft

Vorbildfunktion/Initialprojekt

Integration in bestehendes Siedlungsgefiige

Synergien zu bestehenden Strukturen

Keine Potentiale fiir Interessens-Immissionskonflikte

Bewaltiqgung von Interessens-/immissionskonflikten
Ubereinstimmung mit Stadtentwicklung/Stadtebau

Qualitatsverbesserung

Verminderung des Flachenverbrauchs

Svynergien mit weiteren stadtebaulichen Zielsetzungen

Zentralitat

Einbindung in Férderprogramme

Reduzierung Leerstand als Standortfaktor

Abbildung 38: Ausschnitt Blatt ,Annahmen Nutzwertanalyse, stédtebauliche Kriterien® mit befillter 1. Ebene

Fur die weitere Gewichtung werden - beispielhaft flir den Bereich ,Stadtebauliche Kriterien“ - folgende
Unterkriterien ausgewahlt und gewichtet:

e Erreichbarkeit Umweltverbund 50 %
 Verkehrliche Erreichbarkeit 30 %
¢ Ubereinstimmung mit Stadtentwicklung/Stadtebau 20 %

Die Gewichtungen werden in der ersten Ebene in den Zellen N29, N35 und N48 eingetragen; da die
Summe 100 % ergibt, wechselt die Farbe der Felder auf Griin. Zugleich ist die Farbe der weiteren Un-
terkriterien auf Hellblau umgesprungen, um zu zeigen, an welchen weiteren Zellen Eintragungen mog-
lich oder nétig sind.
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1 2 3
Stadtebauliche Kritegp ... 20%

Erreichbarkeit Umweltverbund 50%;
Fudwegentfernung zur nachsten Haltestelle

Bus-‘Bahnangebot

Wegzeit zum Hauptbahnhof

Bedingungen fiir den Radverkehr

Ful3laufige Emmeichbarkeit

Werkehrliche Erreichbarkeit i 30%

Einbindung in das GesamtstralZennetz

Verfligbare PKW-5Stellplatze

Haltezonenbereich

Barrierefretheit! kleinraumliche Anbindung
Zugang aus der unmittelbaren Umgebung
Erreichbarkeit fiir mobilitatseingeschrankte Personen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft
Vorbildfunktion/Initialprojekt
Integration in bestehendes Siedlungsgefiige
Synergien zu bestehenden Strukturen
Keine Potentiale fiir Interessens-immissionskonflikte
Bewaltigung von Interessens-lmmissionskonflikten |

Ubereinstimmung mit Stadtentwicklung/Stadtebau L 20%:
Qualitatsverbesserung

Verminderung des Flachenverbrauchs

Synergien mit weiteren stadtebaulichen Zielsetzungen

Zentralitat

Einbindung in Farderprogramme

Reduzierung Leerstand als Standortfaktor

Abbildung 39: Ausschnitt Blatt ,Annahmen Nutzwertanalyse, stadtebauliche Kriterien® mit befiillter 2. Ebene

Fur die weitere Gewichtung werden - beispielhaft fir den Unterbereich ,Erreichbarkeit Umweltverbund®
im Bereich ,Stadtebauliche Kriterien® - folgende Unterkriterien aus den hellblauen Markierungen (Spalte
O) ausgewahlt und gewichtet:

* Bus-/Bahnangebot 40 %
* Bedingungen fur den Radverkehr 20 %
* FuBlaufige Erreichbarkeit 40 %

Die Gewichtungen werden in den Zellen 031, 033 und 034 eingetragen; da die Summe 100 % ergibt,
wechselt die Farbe der Felder auf Grun. Im rechten Tabellenteil sind die Bewertungsfelder auf Hellblau
umgesprungen.

Genauso wird mit den weiteren Kriteriengruppen (Kategorien) ,Funktionalitdt der Standorte* ,Gebaude-
spezifische Kriterien* und ,Nachhaltigkeit* und den jeweiligen Ober- und Unterkriterien verfahren.
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Anschlief3end kdnnen die Varianten in den hellblau markierten Feldern im rechten Tabellenteil bewertet
werden. Die Kommune Beispielgemeinde hat die Varianten - hier beispielhaft fir den Bereich ,Stadte-
bauliche Kriterien“ - wie folgt bewertet:

0Variante Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Stiadtebauliche Kriterien
Erreichbarkeit Umweltverbund
FuRwegentfernung zur nachsten Haltestelle

1 2 3

Bus-/Bahnangebot

Wegzeit zum Hauptbahnhof

Bedingungen fiir den Radverkehr

e
ESFS

FuRlaufige Erreichbarkeit

Verkehrliche Erreichbarkeit

Einbindung in das Gesamtstratennatz

Verflighare PKW-Stellplatze

w
w
=
=~

Haltezonenbereich

Barrierefreiheit/ kleinraumliche Anbindung
Zugang aus der unmittelbaren Umgebung
Erreichbarkeit fir mobilitdtseingeschrankte Personen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft
Vorbildfunktion/Initialprojekt
Integration in bestehendes Siedlungsgefiige
Synergien zu bestehenden Strukturen
Keine Potentiale fir Interessens-/Immissionskonflikte
Bewaltigung von Interessens-Iimmissionskonflikten
Ubereinstimmung mit Stadtentwicklung/Stadtebau

Qualitatsverbesserung

Verminderung des Flachenverbrauchs

Synergien mit weiteren stadtebaulichen Zielsetzungen

Zentralitat

Einbindung in Firderprogramme
Reduzierung Leerstand als Standortfaktor 0% [

Abbildung 40: Ausschnitt Blatt ,Annahmen Nutzwertanalyse, Stadtebauliche Kriterien“ bewertet

Die Nutzwertanalyse geht in das Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung mit 40% ein. Das be-
deutet, dass das Verhaltnis von wirtschaftlicher und qualitativer Bewertung 60% zu 40% ist. Die Ein-
gabe der Gewichtung erfolgt in den Zellen X20 und X21.

Verhaltnis wirtschaftlicher Indikator zu qualitativen Indikatoren
qualitative Indikatoren
wirtschaftlicher Indikator 60%

3.5 Kosten-Nutzen-Analyse und Ergebnis

Die Ergebnisse der Nutzwertanalyse werden im Tabellenblatt ,Ergebnisse — Ubersicht dargestellt, und
mit den Ergebnissen der wirtschaftlichen Bewertung zu einem Gesamtergebnis ,Kosten-Nutzen-Ana-
lyse“ zusammengeflihrt.
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Gewichtung der Kategorien Qualitative Bewertung der einzelnen Varianten (in Punkten 0 bis 5)
0% 20% 405 60%
Stadtebauliche
Kriterien
Stadtebauliche Kriterien - 5,00
4,00
Funktionalitat der
Funktionalitdt der Standorte Kommune - Ziel 3 3,00 Standorte

2,00
Gebdudespezifische Kriterien

1,00

0,00

MNachhaltigheit - . a
Kommune - Ziel 2 Gehaud.esp.ezlnsche
Kriterien
Kommune - Ziel 1
Kommune - Ziel 2
Kommune - Ziel 1 Nac hhaltigkeit
Kommune - Ziel 3
e -VAMANTE e VariaNTE 1 Variante 2
B Gewichtung ——Variante3 =—\ariante4 =———Mietvariante

Abbildung 41: Grafische Ubersicht Gewichtung und Bewertung der Kriterien

Da im Beispielfall die Kommune Beispielstadt nur Kriterien in den Kategorien ,Stadtebauliche Kriterien®,
.Funktionalitat der Standorte®, ,Gebaudespezifische Kriterien und ,Nachhaltigkeit” bewertet hat, ist die
Grafik nur eingeschrankt lesbar. Durch einen Mausklick auf die Grafik am rechten Bildrand wird das

Filtersymbol ausgewahlt. Hier kbnnen dann die drei verbleibenden Kategorien ,Ziel 1%, ,Ziel 2“ und ,Ziel
3“ abgewahlt werden.

Gewichtung der Kategorien Qualitative Bewertung der einzelnen Varianten (in Punkten 0 bis 5)

Stadtebauliche

Kriterien i
500 S| Werte  Namen

Stadtebauliche Kriterien

% 20% 40%
4 Datenreihe -
Kommune - 21613 Funktionalitat der
Funktionalitat der Standorte i e 300 Stondorte A (Alle auswahlen)
2,00 v I 0-Variante
Gebsudespezifische Kriterien
1,00 v| I Variante 1
0,00 V] Variante 2
A
Nachhaltigkeit . Q
Kommune -Ziel 2 Gebndaspezifische 7| I Variante 3
Kriterien
Kommune - Ziel 1 /| || Variante4
vl I Mietvariante

Kommune - Ziel 2 4 Kategorien

Kommune - Ziel 1 Nachhaltigkeit 7 (Alle auswshlen)
Kommune - Ziel 3 v| Stadtebauliche Krite...
— 0-VEFENE  emmmmVariante 1 Variante 2 v| Funktionalitat der St...
W Gewichtung m—V\ariante3 e——=Variante4 = Mietvariante V| Gebiudespezifische ...
O O O . L

Anwenden Daten auswahlen

Abbildung 42: Grafik Auswahl Filterfunktion

Die Grafik andert sich wie folgt:
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Stadtebauliche
Kriterien
5,00

Funktionalitat der

Machhaltigkeit
g Standorte

Gebdudespezifische
Kriterien

——-VAMENE e——Variante 1 Varante 2

——farignte 3 =——Vargnted —s—hlietvariante

Abbildung 43: Grafik Qualitative Bewertung der Varianten nach Abwahl nicht bewerteter Kategorien

Im Ergebnis wird beispielsweise ersichtlich, dass die Kategorie ,Gebaudespezifische Kriterien“ in der
Variante 4 am besten erfillt und mit knapp 5 Punkten bewertet wird.

In der tabellarischen Ubersicht (Spalten X bis AD) kénnen die Gesamtbewertungen der Varianten im
Bereich der qualitativen Bewertung (Nutzwertanalyse) sowie die Umrechnung des Ergebnisses der wirt-
schaftlichen Bewertung in vergleichbare Punktwerte abgelesen werden:

Qualitative Bewertung Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4

Zwischensumme
Umrechnung in Punkie (max 100) 54 a2 a9

Wirtschaftliche Bewertung Variante 1 Variante 2
Barwert Gesamtausgaben abzgl. Grundstiicks- und Gebauderestwert am Betrachtungsende - 38.059.036 - 35.143.646

Variante 3
30.807.269 - 26.550.750

Zwischensumme 275 332 417
Umrechnung in Punkte (max 100) 55 66 83
Rangfolge 3 2

Kosten-Nutzen Bewertung Variante 1 Variante 2 Variante 3
Umrechnung in Punkte (max 100)
Werungsdifferenz zum ungiinstigsten Fall 0% -B% -19%

Abbildung 44: Tabellarische Ubersicht der Punktbewertungen Qualitit, Wirtschaftlichkeit und Kosten-Nut-
zen-Wert
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Es wird deutlich, dass

* hinsichtlich der qualitativen Bewertung die Variante 4 mit 100 von 100 méglichen Punkten auf
dem ersten Rang liegt, in dieser Variante die (nicht-monetéaren) Erwartungen der Kommune
Beispielgemeinde also am besten erfullt werden,

¢ bei der Bewertung der Wirtschaftlichkeit ebenfalls die Variante 4 die volle Punktzahl von 100
Punkten erreicht, im Ergebnis also die wirtschaftlichste Variante ist (dies wurde bereits in der
Analyse der Ergebnisse in Ziff. 3.3 ermittelt),

¢ durch Zusammenfiihrung der qualitativen und der wirtschaftlichen Bewertung mit einer Ge-
wichtung von 40 Prozent fiir die qualitative und 60 Prozent fir die wirtschaftliche Bewertung
die Variante 4 im Ergebnis der Kosten-Nutzen-Bewertung mit 100 von 100 mdglichen Punkten
auf dem ersten Rang liegt.

Bei der Nutzwertanalyse wurde das Ergebnis der wirtschaftlichen Bewertung bestétigt.
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4  Anhang

Erlauterung zur Umrechnung der Ergebnisse der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in Punkte
Qualitative Bewertung:

Die Bewertung der Qualitat basiert auf der Multiplikation der Bewertungspunkte mit der jeweiligen Teil-
gewichtung des Kriteriums. Bei maximal 5 zu vergebenden Bewertungspunkten fiir jedes Kriterium kon-
nen auch in der Summe aller Teilbewertungen maximal 5 Punkte erreicht werden. Erreicht eine Variante
in allen Kriterien nur jeweils 0 Punkte, betragt auch die Gesamtsumme 0 Punkte. Um die Bewertungs-
punkte der Nutzwertanalyse mit der wirtschaftlichen Bewertung vergleichen zu kénnen, ist die Schaffung
eines Vergleichsmal3stabes erforderlich. Dieser wurde mit 100 Punkten fir die bestmégliche Bewertung
festgelegt. Zur Ermittlung der Vergleichspunkte der qualitativen Bewertung der Nutzwerte wird der
Punktwert der besten Variante (bei voller Bewertung 5,0 Punkte) mit 100 Punkten berechnet. Die Punkte
der weiteren Varianten werden hierzu ins Verhaltnis gesetzt und erhalten anteilig weniger Punkte. Er-
reicht bspw. eine Variante nur 1,0 Punkte, erhalt sie auch nur 1/5 der maximal méglichen 100 Punkte,
also 20 Punkte.

Wirtschaftliche Bewertung:

Fur die Umrechnung der Ergebnisse der wirtschaftlichen Bewertung in Punkte kann diese Vorgehens-
weise nicht in gleicher Form Gbernommen werden. Hier muss zunachst eine Umrechnung der Ergeb-
nisse in vergleichbare Punkte wie in der qualitativen Bewertung vorgenommen werden (im Ergebnis 5,0
Punkte fir die wirtschaftlichste Umsetzungsvariante). Die weiteren Varianten werden hierzu in Relation
gesetzt. Dies erfolgt nicht GUber eine starre Regel (z. B. null Punkte fir Ergebnisse, die 100 Prozent oder
schlechter als der beste Wert sind), sondern tber eine dynamische Berechnung, die nicht nur die rela-
tiven Abstande der Varianten zueinander, sondern auch die absolute Héhe der Werte berlcksichtigt.
Hierzu wird ein Korrekturfaktor ermittelt, um den der Wert des schlechtesten Ergebnisses erhoht wird,
um keine Variante mit null Punkten bewerten zu missen. Hierzu wird folgende Formel angewendet:

_ l* VBest_VWorst
Fk=1+E*e f Vworst
wobei:
£ der Korrekturfaktor,
Vi die Variante mit dem niedrigsten ,Gesamtausgabenbarwert inkl. Gebaude-
und Grundstiicksrestwert®,
Vit die Variante mit dem hochsten ,,Gesamtausgabenbarwert inkl. Gebdaude- und Grundstiicksrestwert®,
f die Empfindlichkeitskoeffizient, {f| 0 } (Standardeinstellungen: 1).

Anschliel3end erfolgt eine Umrechnung auf vergleichbare 100 Punkte wie oben bei der qualitativen Be-
wertung beschrieben.
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5 Anlage mit Links zur Ermittlung der Risikoaufschlage

Eine abschlieBende Auflistung ,sdmtlicher” denkbarer Risiken mit Bewertung von Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit ist nicht moglich. Eine Auflistung und Bewertung von Risiken muss zudem
jeweils maRnahmenindividuell erfolgen. Eine Orientierung kann z. B. an folgenden Mustern erfolgen:

1. Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (WU) bei der Vorbereitung von Hochbau-
maflnahmen des Bundes, Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit (BMUB), 2014, 3. Auflage, abzurufen unter https://www.fib-
bund.de/Inhalt/Leitfaden/Wirtschaftlichkeit/2014-08 LFWU_Hochbau_3-Auf-
lage_ BMUB_2014.pdf

» S. 90, Abbildung 4-16: Risikoidentifikation und -qualifikation fir das Beispielobjekt (An-
mietung)

3. Anleitung zur Prufung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung von PPP-Projekten im dffent-
lichen Hochbau, Finanzministerium des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.), 2007, abzu-
rufen unter
https://www.finanzverwaltung.nrw.de/sites/default/files/asset/document/leitfaden_plausibili-
tatscheck _2007.pdf

» S. 52 ff, Beispielhafte Darstellung der Ableitung von Risikofaktoren
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