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Zusammenfassung

Der Landkreis Wittmund plant den Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen
in der Stadt Wittmund.

Im Interesse einer wirtschaftlichen und kostensicheren Umsetzung der BaumaRnahme wird
fiir das Vorhaben die Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe von Planungs-, Bau-
und Finanzierungsleistungen in Betracht gezogen.

Zur Priifung dieser Realisierungsvariante hat der Landkreis Wittmund die VBD Beratungsge-
sellschaft fiir Behdrden mbH mit der Erstellung einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsunter-
suchung (vWU) beauftragt.

Gegenstand der vWU ist ein quantifizierter Vergleich zwischen der konventionellen Eigenre-
alisierung und einem alternativen Beschaffungsmodell. Dabei werden die Strukturen und
die Planungs-, Bau- sowie Finanzierungskosten der losweisen Eigenrealisierung denen ei-
nes OPP-Inhabermodells gegeniibergestellt und die unterschiedlichen Risiken bewertet.
Die Modellrechnungen dienen auch dazu, die kiinftige Haushaltsbelastung fiir das Projekt
zu prognostizieren.

Die Ergebnisse der Untersuchung konnen wie folgt zusammengefasst werden:

o Die Kostenschatzung von der Thalen Consult GmbH (Stand Mai 2021) hat Baukosten
i. H. v. 15.054.000 € ausgewiesen. Der aktualisierte Vergleichsmalstab PSC (Stand
I. Quartal 2022) fiir diese Untersuchung auf Datenbasis des BKI hat Baukosten
i. H.v. rund 28.012.000 € ergeben.

o Um Marktkosten eines kiinftigen Vergabeverfahrens zu erhalten, wurden die Baukos-
ten jeweils auf die Mitte der unterstellten Bauzeit indexiert. Damit ergeben sich fiir
den Kostenrahmen einer konventionellen Eigenrealisierung (PSC) Baukosten in
Hohe von 35.632.000 € (II. Quartal 2026).

o Beim Inhabermodellist fiir das Vorhaben mit Baukosten (KG 200 bis 700) von rund
33.740.000 € auszugehen (I. Quartal 2026). Dies entspricht den aktuellen Ergebnis-
sen von Ausschreibungen, die von der VBD begleitet werden.

o Bei einer Gesamtvergabe ist mit einer anfanglichen jahrlichen Haushaltsbelastung
fiir die Amortisation der Investition einschlieRlich Wartungskosten fiir eine verlan-
gerte Gewahrleistung in Hohe von ca. 2.023.000 € zu rechnen.

o Unter Beriicksichtigung der Bewertung tibertragener Risiken ldsst das Inhabermodell
einen Barwertvorteil von ca. 7,5 % erwarten. Dies entspricht ca. 3.409.000 €. Ohne
Beriicksichtigung der Risikokosten ware die Gesamtvergabe ca. 4,3 % wirtschaftli-
cher als die konventionelle Realisierung. Dies entspricht ca. 1.864.000 €.
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o GemaR § 97 Abs. 4 GWB stellt die Ausschreibung von Leistungen unterteilt in Teillose
oder getrennt nach Fachlosen das Regelverfahren fiir 6ffentliche Ausschreibungen
dar. Die Zusammenfassung mehrerer Teil- oder Fachlose ist gemaR § 97 Abs. 4 GWB
aber zuldssig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. Der erfor-
derliche Nachweis, dass durch die Gesamtvergabe Wirtschaftlichkeitsvorteile erwar-
tet werden kdnnen, istim Rahmen der hier vorliegenden, vorlaufigen Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung erfolgt, so dass die notwendige Begriindung auf dieser Grundlage
erfolgen kann. In den Kapiteln 3 bis 5 dieser Untersuchung werden die wirtschaftli-
chen Griinde fiir die Gesamtvergabe konkret quantifiziert.

o GemaR dem Runderlass ,Kreditwirtschaft der kommunalen Korperschaften ein-
schlieBlich ihrer Sonder- und Treuhandvermdgen” des Niedersachsischen Ministeri-
ums fiir Inneres und Sport ist die fiir die Genehmigung eines OPP-Projektes notwen-
dige Wirtschaftlichkeit gegeben, ,wenn die Einrichtung bei gleichem Leistungsum-
fang und gleicher Leistungsqualitdat zumindest ebenso wirtschaftlich errichtet und
betrieben werden kann” wie bei der kommunalen Eigenerstellung.

Vorteile der Gesamtvergabe

Die erwarteten Vorteile gegeniiber einer konventionellen Realisierung ergeben sich aus den
kiirzeren Planungs- und Bauzeiten, giinstigeren Gesamtkosten und der Entlastung der Ver-
waltung, die sich in den Kostenvorteilen bei der Aufgaben- und Risikoiibertragung abbhil-
den. Zudem bietet das Inhabermodell die Mdglichkeit, die Kosten fiir Planung und Errich-
tung des Gebaudes erst ab Nutzungsbeginn zu begleichen und im Haushalt zu
veranschlagen.

Filir die zu erwartenden Vorteile hinsichtlich einer Gesamtvergabe sind im Wesentlichen die
folgenden Faktoren verantwortlich:

o In Ausschreibungen fiir Gesamtvergaben stehen die Anbieter mit ihrer Gesamtleis-
tung im Wettbewerb. Damit besteht ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, das Bauvor-
haben bereits in der Planungsphase unter Kostengesichtspunkten zu optimieren,
ohne dass die vorgegebenen Qualitdten und Standards unterschritten werden.

o Gleichzeitig konnen Unternehmen ihren Zugang zu giinstigen Ressourcen (z. B. ei-
gene Betonwerke) oder besondere Kompetenzen beriicksichtigen und hierdurch zu-
satzliche Optimierungen erreichen.

o Existieren Spielrdume im Entwurfs- und Planungsstadium, kdnnen innovative Lo-
sungsansatze zu Kosteneinsparungen bei gleicher Gebaudequalitat fiihren.

o Weitere Vorteile einer Gesamtvergabe sind erfahrungsgemal} eine termingerechte
Fertigstellung sowie eine leichtere Mangelverfolgung mit nur einem Vertragspartner
in der Gewahrleistungsphase, die gegeniiber den Regelungen in der VOB verldngert
werden kann.
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Empfehlungen

Insgesamt wird empfohlen, das Projekt im Rahmen eines Inhabermodells auszu-
schreiben und zu realisieren. Dieses Modell ist das aktuell am hdufigsten vereinbarte
alternative Realisierungsmodell. Bei diesem Modell finden keine Eigentumsiibertra-
gungen von Grundstiicken und Gebauden statt, d. h. die 6ffentliche Hand bleibt In-
haber des Grundstiicks.

Das wirtschaftlichste Angebot fiir eine derartige Gesamtlésung ist im Rahmen einer
europaweiten Ausschreibung nach VOB/A auf Grundlage einer funktionalen Bauleis-
tungsbeschreibung zu ermitteln. Als Vergabeart wird das Verhandlungsverfahren mit
Teilnahmewettbewerb gemdld VOB/A (2019), § 3 EU Nr. 3 empfohlen. Diese Verfah-
rensart hat sich fiir ganzheitliche Beschaffungsmodelle bewdhrt und allgemein
durchgesetzt.

Die Bauzwischenfinanzierung sollte im vollstandigen Risiko und Obligo des Auftrag-
nehmers erfolgen, damit waren in der Bauzeit durch den Landkreis Wittmund keiner-
lei Zahlungen an den Auftragnehmer zu leisten. Die Ubernahme von Biirgschaften
oder die Erteilung einer Einredeverzichtserklarung durch den Landkreis schon wah-
rend der Bauzeit wird nicht empfohlen.

Fiir die Endfinanzierung wird die einredefreie Forfaitierung empfohlen. Die Erklarung
des Einredeverzichts durch den Landkreis nach erfolgter Abnahme der Bauleistungen
ermoglicht die Erlangung kommunalkreditahnlicher Konditionen fiir die Finanzie-
rung.

Bei dem empfohlenen OPP-Inhabermodell mit Endfinanzierung handelt es sich kom-
munalrechtlich um eine Zahlungsverpflichtung, die wirtschaftlich einer Kreditver-
pflichtung gleichkommt und gemaR § 120 Abs. 6 NKomVG genehmigungspflichtig
ist. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die friihzeitige Einbindung der verantwortlichen
Behorden fiir die zligige Durchfiihrung und Genehmigung des gesamten Verfahrens
vorteilhaft ist.

Bei der konkreten Ausgestaltung des Vergabeverfahrens sollte darauf geachtet wer-
den, fiir potenzielle Anbieter klare und marktgangige Vorgaben zu formulieren.

Wird das Bauvorhaben im Rahmen der Gesamtvergabe realisiert, wird empfohlen die
Baukosten fiir den Vergleichswert der Eigenrealisierung nach Fertigstellung der
funktionalen Bauleistungsbeschreibung nochmals zu iiberpriifen und ggf. zu aktuali-
sieren.

Dariiber hinaus sollten im Interesse kaufmannischer Vorsicht die ermittelten Investi-
tionskosten inklusive der Risikokosten in den Haushaltsansdtzen beriicksichtigt und
auch die projektbegleitenden Kosten in den Haushalt eingestellt werden.
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1 Aufgabenstellung

Der Landkreis Wittmund (nachfolgend auch »Landkreis« oder »Auftraggeber« genannt)
plant den Abriss und (Teil-) Neubau der Berufshildenden Schulen in der Stadt Wittmund.
Der Gebdudekomplex besteht aus acht Bauteilen von denen die Bauteile A und B inklusive
der Pausenhalle abgebrochen und mit Anbindung an die bestehenbleibenden Bauteile wie-
der neu errichtet werden sollen. An der Schule werden ungefahr 1.500 Schiilerinnen und
Schiiler unterrichtet.

Im Interesse einer wirtschaftlichen als auch terminsicheren Umsetzung der BaumaRnahme
priift der Landkreis Wittmund die Moglichkeit, den Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbil-
denden Schulen im Rahmen einer ganzheitlichen Vergabe von Planungs-, Bau- und Finan-
zierungsleistungen (auch »0PP« genannt) durchzufiihren. Der Landkreis hat dazu die VBD
Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH beauftragt, eine vorlaufige Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung zu erarbeiten.

Gegenstand der Untersuchung ist der Vergleich zwischen der konventionellen Eigenreali-
sierung und einer Realisierung als Inhabermodell des geplanten Schulneubaus, wobei hier
insbesondere der Frage nachgegangen werden soll, welche Realisierungsform die wirt-
schaftlichste Losung fiir die Umsetzung des Vorhabens ist. Gleichzeitig dienen die Modell-
rechnungen dazu, die voraussichtliche, kiinftige Haushaltsbelastung fiir das Projekt zu er-
mitteln.

Die Untersuchung wirtschaftlicher Auswirkungen entspricht § 7 Ziffer 2 der Landeshaus-
haltsordnung (LHO) Niedersachsen in der Fassung vom 30. April 2001, wonach die Verwal-
tungen ausdriicklich verpflichtet sind, vor finanzwirksamen Mal3nahmen angemessene
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen anzustellen, um die wirtschaftlichste Handlungsalter-
native zu finden. Dies entspricht auch § 110 des Niedersachsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes (NKomVG), in dem die Verpflichtung zu den Grundsatzen von Wirtschaftlichkeit
und Sparsamkeit geregelt ist.

Dariiber hinaus ermdglicht das Vorgehen die vergaberechtlich erforderliche Begriindung
einer Gesamtvergabe, da nach §97 (4) GWB der Vergabe in Teil- oder Fachlosen das Regel-
verfahren darstellt. Davon kann unter bestimmten Rahmenbedingungen abgewichen wer-
den: ,Mehrere Teil- oder Fachlose diirfen zusammen vergeben werden, wenn wirtschaftliche
oder technische Griinde dies erfordern.”Mit der hier vorliegen Untersuchung wird das Vor-
liegen wirtschaftlicher Griinde gepriift.

Erfahrungen in zahlreichen Stadten, Landkreisen und Gemeinden zeigen, dass es mittels
ganzheitlicher Beschaffungsmodelle méglich ist, in relativ kurzer Zeit kostengiinstige Lo-
sungen fiir Investitionen zu realisieren. Gekennzeichnet sind diese Modelle durch eine
hohe Kosten- und Terminsicherheit, was ein hohes Mal3 an Planungssicherheit fiir den 6f-
fentlichen Auftraggeber bedeutet. Die Maglichkeit der weitreichenden Aufgaben- und Risi-
koiibertragung auf den privaten Partner z. B. beim Inhabermodell tragt wesentlich zur
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Minimierung der Anzahl an Schnittstellen bei, was zu einer Entlastung der Verwaltung
fiihrt. Auf Basis der vom Landkreis Wittmund zur Verfiigung gestellten Unterlagen wird in
der vorliegenden Untersuchung gepriift, ob diese Vorteile auch fiir die Planung, den Abriss
und den (Teil-) Neubau der Berufshildenden Schulen zum Tragen kommen konnen.

Dabei werden auftragsgemal die Leistungsbereiche Planung, Bau sowie Finanzierung un-
tersucht. Gebdudemanagementleistungen sind nach Angaben des Landkreises gemal} Fra-
gebogen nicht Gegenstand dieser Untersuchung.

Im Folgenden werden zunachst die untersuchten Beschaffungsvarianten dargestellt. An-
schlieRend werden die Grundlagen der Modellrechnungen erlautert. Dabei werden die zu-
grunde liegenden Pramissen ausfiihrlich erklart. Danach wird auf die Bewertung der Risi-
ken bei den Realisierungsvarianten eingegangen. Nach der zusammenfassenden
Darstellung der Ergebnisse der Modellrechnungen werden abschlieRende Schlussfolgerun-
gen und Empfehlungen formuliert.
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2 Untersuchte Realisierungsvarianten

Ziel dieser vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ist es, fiir die Realisierung des Ab-
risses und des (Teil-) Neubaus der Berufsbildenden Schulen in Wittmund fiir den Landkreis
die wirtschaftlichste Losung zu ermitteln. Dabei wurden folgende Alternativen verglichen:

e Konventionelle (einzelgewerksweise) Eigenrealisierung

o Realisierungim Rahmen einer Gesamtvergabe (OPP) unter Anwendung des Inhabermo-
dells

2.1 Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung des beschriebenen Vorhabens (kommunale Eigenrea-
lisierung), die als Vergleichsmal3stab (auch »Public Sector Comparator« oder »PSC« ge-
nannt) herangezogen wird, erhalt der Landkreis den Auftrag, die BaumaRnahme zu planen
und durchzufiihren. Der Landkreis tragt alle wesentlichen damit verbundenen Kosten und
Risiken. Charakteristisch fiir die konventionelle Vorgehensweise ist, dass alle Planungs-,
Bau- und Finanzierungsleistungen, die zum Abriss und zur Errichtung des (Teil-) Neubaus
erforderlich sind, einzeln ausgeschrieben und nacheinander beschafft werden.

2.1.1 Planungs- und Bauphase

Bei der konventionellen Realisierung (Eigenbau) sind zunachst die Grundlagen der Bauauf-
gabe zu ermitteln sowie eine Kostenschdtzung zu erarbeiten. Nach der Genehmigung und
haushaltsrechtlichen Anerkennung kann im nachsten Schritt eine Entwurfsplanung erarbei-
tet werden.

Die erforderlichen Planungsleistungen sowie die Bauleistungen der einzelnen Gewerke sind
als o6ffentliche Auftrage grundsatzlich ausschreibungspflichtig. Die Aufteilung des Gesamt-
auftrags in Fach- und/oder Teillose stellt dabei das in § 97 des Gesetzes gegen Wettbe-
werbsbeschrankungen festgelegte Regelverfahren dar. In welcher Form die einzelnen Lose
auszuschreiben sind, hdngt dabei maRgeblich vom einzelnen Auftragswert ab.

Fiir die erforderlichen Planungsleistungen sind sowohl die Architektenleistungen als auch
weitere Fachplanungsleistungen (z. B. Tragwerksplaner, Elektroplaner, Heizungs- und Sa-
nitartechnik-Planer usw.) iiber formliche Vergabeverfahren auszuschreiben und zu beauf-
tragen. Aufgrund der Honorarsumme gemald HOAI sind hier fiir die wesentlichen Planungs-
leistungen europaweite Vergabeverfahren nach dem 6. Abschnitt der Verordnung tber die
Vergabe offentlicher Auftrage (§§ 73 ff. VgV) erforderlich.

Nach Abstimmung und Abschluss der Entwurfsplanung einschlieRlich Kostenberechnung
kann der Bauantrag erarbeitet werden. Ist die Baugenehmigung erfolgt, erarbeiten die
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Planer dann die Ausfiihrungsplanung, die als Grundlage fiir die Erstellung der detaillierten
Leistungsverzeichnisse fiir die Ausschreibung der einzelnen Gewerke dient. Die Koordinie-
rung der Planer obliegtin der Regel dem o6ffentlichen Bauherren bzw. dem Architekten,
wenn dieser entsprechend beauftragt wurde, oder einem zusatzlich eingesetzten Projekt-
steuerer. Insgesamt verbleiben durch diese Vorgehensweise die wesentlichen Planungsrisi-
ken grundsatzlich in der Risikosphare des offentlichen Auftraggebers.

Die Ausschreibung der Bauleistungen auf Basis der Ausfiihrungsplanung erfolgtin der Re-
gel gewerkeweise auf Grundlage von Leistungsverzeichnissen. Nur in begriindeten Einzel-
fdllen darf nach den aktuellen vergaberechtlichen Regelungen von der Vergabe von Teil-
und Fachlosen als Regelverfahren gemal VOB/A abgewichen werden. Samtliche Bauher-
renaufgaben sowie die Projektsteuerung werden durch den Landkreis bzw. durch das damit
beauftragte Architekturbiiro bzw. durch einen Projektsteuerer wahrgenommen. Dazu zahlt
insbesondere auch die libergreifende Kosten-, Termin- und Qualitdtskontrolle. Der 6ffentli-
che Auftraggeber muss Leistungsstinde priifen, trigt das Risiko von Uberzahlungen und
bei Teilabnahmen auch alle nachfolgenden Schnittstellenrisiken.

Bei mangelhaften oder vertragswidrigen Leistungsausfiihrungen ist der 6ffentliche Auf-
traggeber an die Regelungen der VOB/B gebunden. Kommt der Auftragnehmer seiner
Pflicht zur Mangelbeseitigung nicht nach, ist eine Kiindigung erst nach dem Setzen einer
angemessenen Frist und dem fruchtlosen Verstreichen dieser Frist moglich. Nach Kiindi-
gung wegen mangelhafter Ausfiihrung oder auch wegen Insolvenz kann die jeweilige Leis-
tungin der Regel nur durch Neuausschreibung vergeben werden, was oft zu Verzogerungen
fiihrt. Zudem wird der Anreiz fiir die einzelnen Bau- und Handwerksunternehmen, sich bei
Stérungen oder notwendigen Anpassungen im Bauprozess zu einigen, geringer, je mehr ih-
res Leistungs-Solls bereits bezahlt ist.

Zu welchen Kosten die BaumaRRnahme schlussendlich errichtet wird, kann grundsatzlich
erst nach der Ausschreibung bzw. Abrechnung aller Leistungen festgestellt werden. Glei-
ches gilt fiir den Fertigstellungstermin, der sich durch die zahlreichen Schnittstellen zwi-
schen den einzelnen Gewerken oft gegeniiber der urspriinglichen Planung nach hinten ver-
schieben kann. Bei konventioneller, sukzessiver Losvergabe stehen nach einer
Untersuchung von Prof. Racky , 75 % der Baukosten erst nach ca. 40 % der Bauzeit und

95 % der Baukosten erst nach 70 % der Bauzeit fest. Der Gesamtfertigstellungstermin steht

1

nach dieser Untersuchung haufig erst nach 2/3 der Gesamtbauzeit fest”’.

2.1.2 Finanzierung

Die Bezahlung der Planungs- und Bauleistungen erfolgt zum Zeitpunkt der jeweiligen

! Fachlosweise Vergabe oder Generalunternehmervergabe als Entscheidungsproblem des Bauherren, Gutachterlichte
Stellungnahme von Univ.-Prof. Dr.-Ing. Peter Racky, Oktober 2009, Seite 9
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Rechnungsstellung aus dem Haushalt. Die fiir das Investitionsvorhaben eingestellten Haus-
haltsmittel werden entweder iliber vorhandene Eigenmittel oder iiber einen Kredit finan-
ziert. Diese Kreditaufnahme erfolgt zu marktiiblichen Konditionen fiir Kommunen. In der
folgenden Abbildung sind die wesentlichen Vertragsstrukturen noch einmal dargestellt.

Abbildung 1: Konventionelle Realisierung
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2.1.3 Haushaltsrechtliche Einordnung

Die fiir die Umsetzung der MalRnahmen erforderlichen Mittel sind im Haushalt darzustellen.
Die Anschaffungs- und Herstellungskosten sind grundsdtzlich zu aktivieren und gemalk den
geltenden Vorschriften und des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes abzu-
schreiben. Die Abschreibungssatze fiir die jeweiligen Investitionsgiiter sind in Niedersach-
senin der Anlage 19 des Ausfiihrungserlasses zur Kommunalhaushalts- und -kassenverord-
nung geregelt. Zins und Tilgung sind iiber die Vertragslaufzeit zu bedienen. Die Zinsen sind
dabei in der Ergebnisrechnung als Aufwand zu buchen. Gegebenenfalls ist zu Bewertungs-
fragen die Abstimmung mit der Aufsichtshehdrde zu suchen. Die Genehmigung der Investi-
tion erfolgt nicht projektbezogen, sondern in Form der Genehmigung des Gesamthaushal-
tes.

Landkreis Wittmund - Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen - vWU 8
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2.2 Realisierungim Rahmen einer Gesamtvergabe

Fiir die Realisierung des Projektes im Rahmen einer Gesamtvergabe kdnnen verschiedene
ganzheitliche Beschaffungsmodelle in Betracht gezogen werden, die man unter dem Ge-
sichtspunkt des wirtschaftlichen Eigentums der Immobilie (nach § 39 AQ) in zwei Gruppen
einteilen kann.

Tabelle 1: Unterteilung moglicher Realisierungsmodelle nach dem wirtschaftlichen Eigentum

Modelle mit wirtschaftlichem Eigentum beim Modelle mit wirtschaftlichem Eigentum beim
offentlichen Auftraggeber privaten Auftragnehmer

Konventionelle Realisierung mit

Einzelgewerksvergabe

Mietkaufmodell Mietmodell (Investorenmodell)

Inhabermodell Immobilien-Leasing

Die Modelle unterscheiden sich hinsichtlich des wirtschaftlichen Eigentums, der moglichen
Regelungen am Ende der Vertragslaufzeit, der Risikoverteilung zwischen Auftraggeber und
Auftragnehmer wahrend der Planungs- und Bauzeit bzw. wahrend der Nutzung des Gebau-
des und der Grundstiicksiibertragung.

Ein Gesamtvergabemodell, bei dem das wirtschaftliche Eigentum ebenso wie bei der kon-
ventionellen, einzelgewerksweisen Vergabe beim Landkreis verbleibt, ist das Mietkaufmo-
dell. Esist dadurch gekennzeichnet, dass der Vermieter die BaumalRnahmen durchfiihrt und
finanziert. Im Gegensatz zum Miet- oder Leasingmodell ist die Verwertung am Ende der Ver-
tragslaufzeit nicht offen, sondern mit Vertragsende geht das zivilrechtliche Eigentum auto-
matisch ohne weitere Zahlungen oder Transaktionen an den Landkreis zuriick. Deswegen
die Bezeichnung Mietkauf. Mietkauf ist ein Ratenkauf einer Immobilie. Eine Besonderheit
des Mietkaufmodells ist, dass wirtschaftliches und zivilrechtliches Eigentum auseinander-
fallen. Unter steuerlichen Gesichtspunkten ist das wirtschaftliche Eigentum am Gebdude
liber die gesamte Vertragslaufzeit dem Landkreis zuzuordnen, obwohl Grundstiickseigentii-
mer oder Erbbauberechtigter der Auftragnehmer ist.

Im Gegensatz zum Leasing unterliegen die Vertragslaufzeiten dieses Modells keinen steuer-
rechtlich bedingten Einschriinkungen und kénnen frei vereinbart werden. Uber die Festle-
gung der Vertragslaufzeit kann die Hohe der jahrlichen Belastungen gesteuert werden, wo-
beiin Abhangigkeit von der Vertragslaufzeit die absolute nominelle Zinshelastung steigt.
Ein Nachteil dieses Modells sind die erhohten Nebenkosten, die aufgrund der aufwendigen
Grundstiickstransaktion (u. a. Notar- und Grundbuchgebiihren) anfallen.

Auch beim Inhabermodell werden die Kernleistungen Planung, Bau und Finanzierung im
Rahmen eines einzigen Ausschreibungsverfahrens vergeben. Es umfasst die Realisierung
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von Planungs- und BaumaRnahmen durch einen privaten Auftragnehmer auf einem Grund-
stiick, das zivilrechtlich und wirtschaftlich im Eigentum des 6ffentlichen Auftraggebers ver-
bleibt. Eine Grundstiickstransaktion wie beim Mietkaufmodellist nicht erforderlich. Daher
entfallen auch die diesbeziiglichen Nebenkosten.

Als ganzheitliche Beschaffungsmodelle, bei denen das wirtschaftliche Eigentum beim Auf-
tragnehmer liegt, kdnnen u. a. das Miet- und das Immobilienleasingmodell benannt wer-
den. Die Modelle unterscheiden sich hinsichtlich der mdglichen Regelungen am Ende der
Vertragslaufzeit (Endschaftsregelung), der Aufgaben- und Risikoverteilung zwischen Auf-
traggeber und Auftragnehmer wahrend der Bauzeit und wahrend der Nutzung des Gebdudes
sowie der Grundstiicksiibertragung. Da mit dem Miet- oder Immobilienleasingmodel -
ebenso wie beim Mietkaufmodell - Grundstiickstransaktionen verbunden sind, fallen hier
zusatzliche nicht unerhebliche Transaktionskosten (u. a. Grunderwerbsteuer, Notarkosten)
an. Vertragspartner ist oft eine Objektgesellschaft.

Aufgrund der Komplexitdt der Vertragsgestaltung und des damit verbundenen Aufwandes
einschlieBlich der héheren Transaktions- und Nebenkosten stellen Miet-, Immobilien-Lea-
sing- oder Mietkaufmodelle nur dann eine wirtschaftliche Lésung dar, wenn mit der Uber-
tragung des Eigentums andere, wichtige Projektziele erreicht werden konnen, die fiir das
hier untersuchte Projekt nicht erkennbar sind.

Unter den derzeitigen gesetzlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist das Inha-
bermodell das ganzheitliche Beschaffungsmodell, welches bundesweit mit Abstand am
haufigsten angewendet wird und die geringsten Nebenkosten erzeugt. Daher stellt es in der
Regel die wirtschaftlichste Variante dar und wird hier ausfiihrlicher beschrieben.

2.2.1 Planungs- und Bauphase

Wahrend bei der konventionellen Beschaffung die Planung, die Bauerrichtung, die Finan-
zierung und der Betrieb in der Regel getrennte Beschaffungsvorgange sind, werden bei In-
habermodellen verschiedene Leistungen in einem Gesamtpaket ausgeschrieben und verge-
ben. Hierbei werden Planung, Bau, Bauzwischen- und Endfinanzierung und gegebenenfalls
Bauunterhalt von Beginn an durch einen Auftragnehmer aufeinander abgestimmt, was zu
kiirzeren Realisierungszeiten und Effizienzvorteilen fiihrt. Die Anbieter sind durch eigene,
wirtschaftliche Interessen bemiiht, Effizienzvorteile zu erzielen und sich damit im Wettbe-
werb (Ergebnis einer Ausschreibung) durchzusetzen. Das kommt dem Auftraggeberin Form
einer wirtschaftlicheren und schnelleren Realisierung gleichermal3en zugute. Fiir den pri-
vaten Anbieter bietet dieses Vorgehen einen gréReren Optimierungsspielraum, wenn er die
Planung und Bauleistung als einheitlichen Prozess organisieren kann. Durch den vereinbar-
ten Pauschalfestpreis und den festen Fertigstellungstermin verfiigt der 6ffentliche Auftrag-
geber iiber eine hohe Kosten- und Terminsicherheit. Gleichzeitig werden die Kosten fiir die
Vertragslaufzeit transparent abgebildet.

Beim Inhabermodell werden die erforderlichen Planungs- und Bauleistungen fiir den (Teil-)



@ VBD

Neubau der Berufshildenden Schulen vom Auftraggeber mittels einer funktionalen Leis-
tungsbeschreibung ausgeschrieben.

In der Regel bilden sich zur Teilnahme an einem solchen Verfahren Bieterkonsortien, die
aus Bauunternehmen, Planungsbiiros und Banken bestehen. Fiir das Angebot wird von je-
dem Bieter eine Planung erarbeitet und die Bauleistungen werden zu einem festen Preis
und Fertigstellungstermin angeboten. Im Unterschied zur konventionellen Realisierung
wird dabei das ausfiihrende Bauunternehmen bereits in die Planungsphase einbezogen, so
dass die BaumaRnahmen unter bautechnischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten opti-
miert werden.

Bei der Ausschreibung eines Inhabermodells erfolgt die Bewertung der Angebote nicht nur
nach dem Gesamtpreis, sondern auch nach qualitativen Kriterien, z. B. hinsichtlich des Ent-
wurfs, der Funktionalitdten und der eingesetzten Materialien. Auf diese Weise erfolgt der
Zuschlag auf das wirtschaftlichste Gesamtkonzept im Sinne des besten Preis-Leistungs-Ver-
haltnisses. Gleichzeitig werden auf diesem Weg Elemente eines Architektenwettbewerbs in
das Verfahren integriert.

Nach der Zuschlagserteilung werden die Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung fiir die
BaumalRnahme und die Bauleistungen durch den Auftragnehmer schliisselfertig erbracht
und fiir die gesamte Bauzeit zwischenfinanziert. Zumeist kann der Bauantrag ziigig einge-
reicht werden, da die Entwiirfe bereits in der Phase der Angebotserarbeitung griindlich
durchgearbeitet wurden. Die bauordnungsrechtliche Abnahme ist dabei Sache des Auftrag-
nehmers. Durch diese Vorgehensweise verbleiben wesentliche Planungs- und Baurisiken in
der Risikosphare des Auftragnehmers, der als Bauherr auf Zeit unter anderem auch die Ge-
nehmigungsfahigkeit seines Entwurfs verantwortet und die Schnittstellenrisiken wahrend
der Bauzeit tragt. Bei Schlechtleistung oder Insolvenz der von ihm beauftragten Nachun-
ternehmen kann der private Partnerin der Regel schneller reagieren, weil er nicht an das
formelle Regime des Vergaberechts gebunden ist.

2.2.2 Nutzungsphase

Wenn keine Betriebsleistungen ausgeschrieben werden, ist die Risikostruktur in der Nut-
zungsphase mit der konventionellen Realisierung vergleichbar. Als Eigentiimer tragt der
Landkreis die wesentlichen Risiken und ist auch fiir die Instandhaltung zustandig. Vorteile
ergeben sich aber hinsichtlich der Gewahrleistung.

So profitiert der Landkreis von einer gegeniiber den Standardregelungen der VOB/B meist
verldangerten Gewdhrleistungsfrist und von einer leichteren Nachverfolgung der Mangelan-
spriiche, da sie sich nur mit einem gesamtverantwortlichen Auftragnehmer und nicht mit
allen Nachunternehmen einzeln auseinanderzusetzen hat.

Ist die Gewahrleistungsfrist abgelaufen, muss der Landkreis die Kosten fiir dann auftre-
tende Mangel oder dann ausfallende Anlagen tragen.
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2.2.3 Finanzierung

Die Finanzierung unterteilt sich beim Inhabermodell regelmaRig in eine Bauzwischen - und
eine Endfinanzierung. In der Bauphase erfolgen keine Abschlagszahlungen an das gesamt-
beauftragte Bauunternehmen, sondern dieses beschafft sich durch eine Bank einen Kredit
zur Finanzierung der laufenden Planungs- und Bauleistungen fiir das Projekt. Dadurch wird
der Haushalt des Landkreises Wittmund bei diesem Modell erst nach der Fertigstellung der
BaumaRnahme belastet. Um das Fertigstellungsrisiko vollstdndig in der Sphare des Auf-
tragnehmers zu lassen, ist es iiblich, die Bauzwischenfinanzierung ohne zusatzliche Sicher-
heiten durch die 6ffentliche Hand in die Ausschreibung einzubeziehen. Die zwischenfinan-
zierende Bank iibernimmtin diesem Fall Teile des Fertigstellungsrisikos sowie das Bonitats-
bzw. Insolvenzrisiko des Anbieters.

Die Amortisation der vorfinanzierten Investitionskosten erfolgt erst nach erfolgreicher Ab-
nahme. In der Vergangenheit wurde dazu vor allem die Forfaitierung, das heiRt der Verkauf
der entstandenen Werklohnforderung durch das Bauunternehmen an eine Bank genutzt.
Die Begleichung der Investitionskosten erfolgte dann in Form von Ratenzahlungen des Auf-
traggebers an die Bank. Durch eine sogenannte Einredeverzichtserkldarung kénnen hier
kommunalkreditahnliche Konditionen erzielt werden. In einer separaten Erklarung verzich-
tet der 6ffentliche Auftraggeber dabei gegeniiber der finanzierenden Bank auf alle Einre-
den und verpflichtet sich, seine Zahlungen an die Bank unbeschadet etwaiger Anspriiche an
das Bauunternehmen zu leisten. Einreden gegeniiber dem Vertragspartner (Bauunterneh-
men) bleiben jedoch moglich. Auf dieser Grundlage werden die Investitionskosten in Form
von Kreditraten {iber die vereinbarte Laufzeit von meist 20 bis 30 Jahren zurlickgefiihrt.
Erst zu diesem Zeitpunkt sind die Investitionskosten vollstdndig getilgt. Unabhangig davon
ist der 6ffentliche Auftraggeber auch wahrend der gesamten Laufzeit wirtschaftlicher und
zivilrechtlicher Eigentiimer. Nach Abstimmung mit dem Landkreis Wittmund wird bei die-
sem Projekt eine Endfinanzierung nach der Abnahme in Betracht gezogen. Dies istin der
Vergleichsrechnung beriicksichtigt. Beim Inhabermodellist aber auch eine Endfinanzie-
rung aus Eigenmitteln des Auftraggebers moglich.
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2.2.4 Vertragsstruktur
Im Folgenden sind die wesentlichen Vertragsstrukturen noch einmal dargestellt.

Abbildung 2: Realisierung iiber ein Inhabermodell

ggf. Eigenmittel

A T !
| Einredeverzichts-
Bauerrichtungsvertrag/ Ausschreibung, erkldrung
Méngelhaftung Abstimmung, Vergabe _
' v
OPP-Auftragnehmer Bank
Zwischen- I
finanzierung
Forderungsverkauf |
. (Endfinzierung)
Planung & Abstimmung,
Ausschreibungen,
Vergaben & Koordination
als Nachunternehmer als Nachunternehmer
Architekten/ Bauunternehmer1
Fachplaner 1 Bauunternehmer2

Fachplaner 2

2.2.5 Haushaltsrechtliche Einordnung

Bei der Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe, die eine Endfinanzierung beinhaltet,
handelt es sich kommunalrechtlich um eine Zahlungsverpflichtung, die wirtschaftlich einer
Kreditverpflichtung gleichkommt und gem. § 120 Abs. 6 NKomVG genehmigungspflichtig
ist.

Wie bei der konventionellen Realisierung sind beim Inhabermodell die investiven Kosten
dabei grundsatzlich zu aktivieren und abzuschreiben. Die mit Kreditaufnahmen verbunde-
nen Zinszahlungen sind genau wie die Abschreibungen im Ergebnishaushalt darzustellen.

Landkreis Wittmund - Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen - vWU 13
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2.3 Vergaberechtliche Zulassigkeit einer Gesamtvergabe

2.3.1 Ausgangssituation

Nach § 97 Abs. 4 Satz 2 GWB sind Leistungen grundsatzlich in Losen zu vergeben. Mit dieser
2009 eingefiihrten Regelung sollte der Mittelstandsschutz gestarkt werden. Deshalb sollte
von dem Gebot der Losvergabe nur in begriindeten Ausnahmefallen abgewichen werden
konnen.

Gemal’ § 97 Abs. 4 GWB ist die Gesamtvergabe mehrerer Teil- oder Fachlose nur dann zulds-
sig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. Fiir das MaR des Erforder-
nisses gibt es keine Vorgaben. Ein 6ffentlicher Auftraggeber muss in einer umfassenden
Einzelfallabwdgung entscheiden, ob die fiir eine Gesamtvergabe sprechenden Griinde von
solchem Gewicht sind, dass eine Aufteilung auf Lose nicht hingenommen werden muss. Da-
bei steht der Vergabestelle auch ein gewisser Beurteilungsspielraum zu.? Wirtschaftliche
Vorteile einer ganzheitlichen Beschaffung sind anerkannte Griinde fiir ihre Zuldssigkeit.

2.3.2 Nachweis wirtschaftlicher Griinde

Der fiir die Begriindung einer Gesamtvergabe erforderliche Nachweis erfolgt bei Inhaber-
modellen in der Regel im Rahmen einer vorlaufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nach
den einschldgigen Verwaltungsvorschriften fiir Wirtschaftlichkeitsvergleiche zu ganzheitli-
chen Beschaffungsmodellen.

In einer solchen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden mogliche Wirtschaftlichkeitsvor-
teile einer Gesamtvergabe in Form einer Prognose quantifiziert. Lasst eine umfassende
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung in der Gesamtschau wirtschaftliche Vorteile fiir ein Inha-
bermodell erkennen, gilt dies als ausreichende Einzelfallbetrachtung und Grundlage der
Entscheidung fiir eine Gesamtvergabe. Allerdings gibt es keine verbindlichen Vorgaben, wie
grol’ der absolute oder relative wirtschaftliche Vorteil einer ganzheitlichen Beschaffung
sein muss, damit eine Gesamtvergabe als Ausnahme von der Regel als vergaberechtlich zu-
ldssig ist. In der Praxis entscheiden Vergabestellen oft nach der absoluten Hohe des erwar-
teten Vorteils.

Sollim Rahmen des ganzheitlichen Ausschreibungsverfahrens auch die Endfinanzierung

2 Wie in einem Urteil des OLG Frankfurt betont wurde, st JMittelstandsforderung durch Losvergabe ... kein Selbst-
zweck; der Auftraggeber ist nicht gehalten, eine Ausschreibung so ,zuzuschneiden’, dass bestimmte Wirtschaftsteil-
nehmer daran teilnehmen kdonnen. ... § 97 Abs. 4 GWB ist vielmehr im Kontext der primaren Ziele des Vergaberechts
auszulegen, zu denen insbesondere auch die Wirtschaftlichkeit der Beschaffung gehort (vgl. Kus aa0 Rdnr. 155).
Dabei sind auch die weiteren Grundsétze des Vergaberechts (Wettbewerb, Transparenz, Gleichbehandlung und Ver-
haltnismaRigkeit) sowie die vom Gesetzgeber nunmehrin § 97 Abs. 3 GWB normierten, strategischen Ziele (Quali-
tdt, Innovation, soziale und umweltbezogene Aspekte) im Blick zu behalten.” S. OlG Frankfurt v. 14.05.2018 - 11
Verg 4/18
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des Vorhabens in Form einer Forfaitierung der Werklohnforderung beschafft werden, stellt
die Vergabe des Gesamtauftrages an einen Auftragnehmer die einzige Moglichkeit dar, dies
im Wettbewerb zu organisieren. Auch hiermit ldsst sich die Gesamtvergabe begriinden.

2.3.3 Vergabeverfahren

GemdR des im Rahmen der Untersuchung aufgestellten Kostenrahmens fiir den Abriss und
(Teil-) Neubau wird der Schwellenwert nach § 106 GWB von derzeit 5.382.000 € netto deut-
lich iiberschritten. Oberhalb des Schwellenwertes ist die Leistung daher europaweit auf
Grundlage des zweiten Abschnitts der VOB/ im Rahmen eines Verhandlungsverfahrens mit
Teilnahmewettbewerb (§ 3 EU Nr. 3 VOB/A 2019) auszuschreiben.
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3 Pramissen der Modellrechnungen

3.1 Allgemeine Pramissen

Um die unterschiedlichen Realisierungsvarianten vergleichen zu konnen, mussten eine
Reihe von Annahmen getroffen werden, die im Folgenden ausfiihrlich dargestellt werden.

Der VBD wurden zur Erarbeitung der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung die benétigten Daten
und Unterlagen durch den Landkreis Wittmund zur Verfiigung gestellt.? Diese Daten und die
ihnen zu Grunde gelegten Bewertungsansatze dienen als Basis fiir die Annahmen der kon-
ventionellen Realisierung.

Die Modellrechnungen fiir die Realisierung als Inhabermodell basieren auf Daten und Kenn-
zahlen vergangener und aktueller Ausschreibungen der VBD und ihrer Projektpartner sowie
auf veroffentlichten statistischen Daten. Ein Teil der unterstellten Werte, inshesondere bei
der Bewertung von Risiken, ergibt sich aus Erfahrungen bei vergleichbaren Bauvorhaben
der letzten Jahre, die sowohl als Gesamtvergabeverfahren oder als Einzelgewerksvergabe
durchgefiihrt wurden.

Die Systematik der Untersuchung entspricht den Vorgaben des Leitfadens »Wirtschaftlich-
keitsuntersuchungen bei PPP-Projekten«* der Finanzministerkonferenz vom September
2006 fiir Gesamtvergaben und beriicksichtigt die Empfehlungen des gemeinsamen Erfah-
rungsberichtes der Rechnungshofe des Bundes und der Lander zur Wirtschaftlichkeit von
OPP-Projekten vom 14.09.2011°.

3.1.1 Methoden des Vergleichs

Fiir die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden fiir die beiden untersuchten Realisierungs-
varianten nach der gleichen Systematik® Modellrechnungen erstellt. In diesen

3 5. Angaben der Kreisverwaltung in den E-Mails vom 10.02.2022, 04.03.2022 und 24.06.2022

* erarbeitet im Auftrag der FMK und einstimmig verabschiedet am 07.09.2006, s. z. B. Quelle:
https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/downloads/DE/publikationen/themen/bauen/leitfaden-
wirtschaftlichkeitsuntersuchungen-ppp.pdf?__blob=publicationFile&v=2 (letzter Zugriff: 21.03.2022)

>s.2.B. Quelle: https://www.rechnungshof.baden-wuerttemberg.de/media/978/Gemeinsamer%20Erfahrungsbe-
richt%20zur%20Wirtschaftlichkeit%20von%20%D6PP-Projekten.pdf (letzter Zugriff: 21.03.2022)

8 Arbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen”, RdSchr. des BMF vom 12. Januar 2011, gein-
dert durch Rundschreiben vom 07.05.2021; Quelle: www.verwaltungsvorschriften-im-inter-
net.de/bsvwvbund_20122013_ITA3H1012100810004.htm, (letzter Zugriff: 21.03.2022)
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Zahlungsplanen wurden alle variantenspezifischen Kosten und Zahlungen des Landkreises
Wittmund zum jeweiligen Falligkeitstermin beriicksichtigt. Auf dieser Grundlage werden die
konventionelle Realisierung und die Gesamtvergabe sowohl nominell als auch nach Barwer-
ten verglichen.

Beim Nominalwertvergleich werden die Mittelabfliisse unabhangig vom Zahlungszeitpunkt
summiert. Es werden dabei die Zeitpunkte der Zahlungen und damit Zins- und Zinseszinsef-
fekte nicht beriicksichtigt. Daher ist dieser statische Vergleich nicht geeignet, um die Wirt-
schaftlichkeit von InvestitionsmaRnahmen zu bewerten.

Fiir den Vergleich der Wirtschaftlichkeit von InvestitionsmaRnahmen iiber langfristige Zeit-
raume wird die Barwertmethode oder auch Kapitalwertmethode empfohlen. Diese dynami-
schen Berechnungsverfahren wurden von der 6ffentlichen Verwaltung aus der Betriebswirt-
schaftslehre ibernommen. Die Anwendung der Barwertmethode fiir Wirtschaftlichkeits-
untersuchungen ist mittlerweile auf Bundesebene durch verschiedene Verwaltungsvor-
schriften geregelt. In der Arbeitsanleitung des BMF ,Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchungen” und dem bereits genannten Leitfaden ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
bei PPP-Projekten” wird die Barwertmethode empfohlen.

3.1.2 Barwertvergleich

Grundprinzip dynamischer Berechnungsverfahren ist, Ausgaben und Einnahmen, die zu
verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheitlichen Bezugs-
zeitpunkt vergleichbar zu machen. Die Wirkung von Zins- und Zinseszinseffekten wird auf
diese Weise berlicksichtigt.

Der Barwert errechnet sich aus der Multiplikation der periodischen Zahlungen mit dem je-
weiligen Diskontierungsfaktor (Abzinsungsfaktor). Er gibt an, welcher Betrag zum Zeit-
punkt des Beginns der Investition (Zeitpunkt to) angelegt werden miisste, um mit der Ver-
zinsung des Diskontierungszinssatzes die falligen Zahlungen zu bedienen.

Die Formel fiir den Diskontierungsfaktor lautet:

1
(L+i)

Diskontierungsfaktor der Periode &

t=Periode
7= der Diskontierungszinssatz in der Periode ¢

Eine Investition ist umso giinstiger, je geringer die Summe der Barwerte aller zu leistenden
Zahlungen ist. Beim Vergleich verschiedener Alternativen beeinflussen der zu finanzie-
rende Betrag (z. B. die Gesamtinvestitionskosten), die zeitliche Verteilung der Zahlungen
(hoher oder geringer Restwert, Hohe der Raten, linearer oder progressiver Zahlungsver-
lauf) und der Diskontierungsfaktor den jeweiligen Barwert bzw. die Summe aller Barwerte.
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Die Barwertberechnung fiir alle Zahlungsstrome erfolgt auf Grundlage der in den Tabellen
dargestellten Zahlungen. Alle Berechnungen erfolgen mit Excel und den finanzmathemati-
schen Formeln des Programms. Da Excel intern mit mehr Nachkommastellen rechnet, als
angezeigt werden, kdnnen sich bei der Darstellung von Summen geringfiigige Rundungs-
differenzen ergeben.

3.1.3 Vergleichszeitraum und Bezugszeitpunkt

Der Betrachtungszeitraum wurden fiir die Varianten Eigenrealisierung und Gesamtvergabe
- wie fiir einen korrekten Barwertvergleich erforderlich - einheitlich angesetzt. Der Be-
trachtungszeitraum wurde dabei analog zur Finanzierung (siehe Ziffer 3.3) auf 30 Jahre
nach Abnahme der Bauleistungen festgelegt. Fiir diesen Zeitraum wurden fiir beide Reali-
sierungsvarianten einheitliche Zahlungsplane aufgestellt. Gemal} Ziffer 4.3.2.3.3 des Leit-
fadens zu Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen fiir PPP-Projekte wurden gleiche Laufzeiten
und Stichtage fiir die Finanzierung unterstellt.

Der Bezugszeitpunkt fiir die Barwertberechnung ist einheitlich der jeweilige Nutzungsbe-
ginn. Die Berechnungen fiir beide Beschaffungsvarianten in dieser Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung sind so kalkuliert, dass am Ende der Vertragslaufzeit die Gesamtinvestitionskos-
ten voll getilgt sind.

3.1.4 Diskontierungszinssatz

Der Diskontierungszinssatz ist der Zinssatz, mit dem die Zahlungen abgezinst werden, um
den Barwert zu errechnen. Je hoher der Diskontierungszinssatz gewahlt wird desto gerin-
ger wird der Barwert. Der Diskontierungszinssatz beeinflusst also wesentlich das Ergebnis
der Barwertberechnung. Wesentlich fiir den Wirtschaftlichkeitsvergleich ist, dass bei allen
Varianten der gleiche Diskontierungszinssatz angesetzt wird, um einen korrekten Vergleich
der Varianten zu erhalten.

In der Betriebswirtschaft wird als Diskontierungszinssatz oftmals der Zinssatz fiir die Ver-
zinsung fiir langfristige Geldanlagen genutzt, um zu vergleichen, ob die Investition oder
die Geldanlage giinstiger ist.

Daher wurde zur Ermittlung des Diskontierungszinssatzes die aktuelle Zinsstrukturkurve am
deutschen Rentenmarkt zum Stichtag 25.10.2022 genutzt. Der tilgungsgewichtete Diskon-
tierungszinssatz wurde von der VBD auf Grundlage der von der Bundesbank veroffentlich-
ten Parameter (Tageswerte) nach der Svensson-Methode fiir eine 30-jahrige Laufzeit ermit-
telt und betragt 2,330 % p. a. Dieses Vorgehen entspricht der , Arbeitsanleitung Einfiihrung
von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen” des BMF.
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3.1.5 Indexierung

3.1.5.1 Indexierung der Baukosten

Wie im weiteren Verlauf noch erldutert werden wird, wurden die Kostenrahmen sowohl fiir
die konventionelle Realisierung als auch fiir die Gesamtvergabe ausgehend vom Baupreis-
index I. Quartal 2022 ermittelt.

Um die kiinftige Preisentwicklung realistisch abzubilden, werden die Baukosten auf die vo-
raussichtliche Mitte der Bauzeit (ca. Fertigstellung Rohbau) indexiert.

Konventionelle Realisierung - einzelgewerksweise Vergabe

Fiir die konventionelle Realisierung wurde unterstellt, dass im I. Quartal 2023 die VgV-Aus-
schreibungen der Planungsleistungen beginnen und die Bauphase im IV. Quartal 2024 star-
ten wiirde. Demzufolge ware eine Fertigstellung des Rohbaus zum II. Quartal 2026 denkbar.

Gesamtvergabe

Bei der Gesamtvergabe wurde unterstellt, dass die europaweite Ausschreibung der Pla-
nungs- und Bauleistungen im I. Quartal 2023 beginnt und die Bauphase im IV. Quar-
tal 2024 startet. Die Fertigstellung des Rohbaus wird zum I. Quartal 2026 angenommen.

3.1.5.2 Indexierung der Wartungspauschalen

Fiir die Berechnung der Preisanpassung der Wartungskosten inkl. Einregelung wurde die
durchschnittliche Veranderung der Jahresdurchschnitte des Preisindexes fiir regelmaRige
Instandhaltungen von Wohnungen’ im Vergleich zum Vorjahr fiir die Jahre 2012 bis 2021
ermittelt. Dieser Wert betrdgt 2,45 % p. a. und wurde allen Realisierungsvarianten unter-

stellt, da er die durchschnittliche Preisentwicklung abbildet und im Rahmen der Prognose
hinreichend genau ist (Anlage 9).

3.2 Pramissen hinsichtlich der Planungs- und Bauphase

3.2.1 Investitionskosten
3.2.1.1 Baukosten

Das Ingenieur- und Architekturbiiro Thalen Consult GmbH hatte im II. Quartal 2021 eine

7 www-genesis.destatis.de; Verbraucherpreisindex, Instandhaltung und Reparatur von Wohnungen/Wohnhaus,

61111-0003; CC013-043; (letzter Zugriff: 20.06.2022)
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Kostenschatzung fiir den Abriss und Neubau der Gebdudeteile A und B erarbeitet. Die Kos-
ten wurden auf ca. 15 Mio. € geschatzt. Zugrunde gelegt wurde dafiir ein Bruttorauminhalt
(BRI) in Hohe von 22.000 m3. Der Landkreis hat in Vorbereitung auf die Kostenschatzung
ein Raumprogramm erarbeitet. Die VBD hat im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung auf Basis dieses Raumprogramms die Kosten fiir den Abriss und den (Teil-) Neubau
sowohl fiir eine konventionelle Realisierung, als auch fiir eine Realisierung als Gesamt-
vergabe ermittelt.

Der Neubau der Gebdudeteile A und B soll mit Anbindung an die bestehenbleibenden Bau-
teile errichtet werden. Eine Mdglichkeit, die InterimsmaRnahmen aus wirtschaftlichen
Griinden so weit wie moglich zu reduzieren, ist die Einteilung der BaumaRnahme in zwei
Bauabschnitte. Wenn davon ausgegangen wird, dass zuerst der Bauteil A (Verwaltungsbe-
reich) abgebrochen wird und der Bauteil B (Unterrichtsraume) bestehen bleibt, bis der
Neubau an der Ostlichen Grundstiicksgrenze errichtet ist, dann miissten nur Interimsfla-
chen fiir den Verwaltungsbereich geschaffen werden. Ob die Bebauung an dieser Stelle
maglich ist, muss aber erst noch durch das Bauamt gepriift werden. Wenn der Neubau ab-
schnittsweise wie angedacht realisierbar ist, dann wiirden nur Interimsflachen fiir

ca. 800 m2 NUF benétigt. Fiir die InterimsmaRBnahmen wurde ein Kostenansatz von 38 €/m?
pro Monat zugrunde legt. Der Kostenansatz beinhaltet durchschnittliche Werte fiir Trans-
port, Miete, Auf- und Abbau von Containern aus aktuellen Ausschreibungsergebnissen der
VBD.

Das abzubrechende Gebdaudevolumen wurde durch die Thalen Consult GmbH auf 20.234 m3
geschatzt. Die erforderlichen Abbrucharbeiten der vorhandenen Bestandsgebaude wurden
durch die VBD iiber einen Kostenansatz von 58 €/m3 Bruttorauminhalt ermittelt. Dieser
Kostenansatz ergibt sich aus Ausschreibungsergebnissen der VBD und enthalt Kosten fiir
die Schadstoffentsorgung. Da das Ausmal} der schadstoffbelasteten Materialien zum ge-
genwartigen Zeitpunkt nicht konkret quantifizierbar ist, sind im Kostenansatz durch-
schnittliche Kosten fiir AbbruchmalRnahmen enthalten, die eine Entsorgung von asbesthal-
tigen Materialien und KMF-Dammung beinhalten.

Aus dem Raumprogramm fiir den Neubau der Gebdudeteile A und B ohne Pausenhalle ergibt
sich flir den Vergleich eine Nutzungsflache (NUF) von 4.466 m2. Darin nicht enthalten sind
Verkehrs-, Technik- und Konstruktionsgrundflachen. Diese Flachen werden der Nutzungs-
fldche iiber einen Umrechnungsfaktor gemaR BKI® hinzugerechnet. Fiir den Neubau wurde
ein Flachenkennwert BGF/NUF von 158,9 % ermittelt. Damit ergibt sich eine Brutto-Grund-
fldche (BGF) von 7.096 m2.

Gemald Raumprogramm wurde fiir die Pausenhalle eine NUF von 800 m2 angesetzt. Die BGF
wird gemdl} den Planungen von Thalen Consult iiber einen Flachenkennwert BGF/NUF von

8 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI Baukosten Gebdude Neubau 2022 - Objekte:
Allgemeinbildende Schulen)
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115,0 % ermittelt. Daraus ergibt sich fiir die Pausenhalle eine BGF von 920 m2.

Die gesamte BGF fiir den Neubau der Gebaudeteile A und B mit Pausenhalle betragt
8.016 m2. Diese Flache wurde den Berechnungen der Baukosten zu Grunde gelegt.

Fiir die KG 100 wurden keine Kosten angesetzt, da sich das Baugrundstiick im Eigentum des
Landkreises befindet.

Konventionelle Realisierung - einzelgewerksweise Vergabe

Die Kostenermittlung fiir die konventionelle Realisierung seitens der VBD wurde auf der
Grundlage von Daten des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern,
kurz BKI, in der Ausgabe des Jahres 2022, vorgenommen. Die aus dem Raumprogramm her-
vorgehenden Flachen fiir den Erweiterungsbau entsprechen dem Bedarf von allgemeinbil-
denden Schulen, daher wurden fiir die Aufstellung des Kostenrahmens auch , Allgemeinbil-
dende Schulen” gemaR BKI als Vergleichsobjekte herangezogen. Weiterhin wurde ein
Zuschlag von 8 % auf die Kosten der Kostengruppe 300 (Bauwerk- Baukonstruktion) und
Kostengruppe 400 (Bauwerk - Technische Anlagen) beriicksichtigt, um zu gewdhrleisten,
dass sich die aktuellen energetischen Anforderungen des Gebdaudeenergiegesetzes (GEG)
im BKI-Ausgangswert widerspiegeln.

Auf Grundlage dieser Pramissen ergibt sich fiir die Kostengruppen 300 und 400 (Bauwerks-
kosten) gemadld BKI 2022 fiir Allgemeinbildende Schulen mit Stand zum 1. Januar 2022 ein
Kostenkennwert von 2.334 €/m2 BGF. Zusatzlich wurde ein ,Regionalfaktor Bundesldander
Nord” als Mittelwert aller Landkreise der Bundeslander Schleswig-Holstein, Hamburg, Nie-
dersachsen und Bremen mit einem Wert von 0,988 beriicksichtigt.

Fiir die vorbereitenden MaRnahmen (KG 200), die neu zu erstellenden AulRenanlagen
(KG 500) und fiir die in der Schule vorzusehende Ausstattung (KG 600) wurde fiir die Kos-
tenermittlung der prozentuale Mittelwert gemalR BKI veranschlagt.

Die Berechnung der Baunebenkosten erfolgte auf Grundlage der HOAI 2021 sowie nach
»BKI Baukosten Gebaude Neubau 2022«, Tabelle 10 -, Orientierungswerte fiir Bauneben-
kosten”. Der Anteil der Baunebenkosten an den Kostengruppen 300 und 400 betragt 23 %.

Zusatzliche Kosten fiir den Abbruch der Gebaudeteile A und B in Hohe von rund 1.174.000 €
und fiir die InterimsmaRnahmen in Hohe von rund 1.094.000 € wurden nach den oben be-
schriebenen Pramissen als projektspezifische Zuschldge beriicksichtigt.

Damit ergeben sich gerundete Baukosten (KG 200 bis 700) in Hohe von 28.012.000 €
(brutto) fiir den Neubau der Gebdudeteile A und B mit Pausenhalle (Stand I. Quartal 2022).

Wie bereits unter Ziffer 2.1 beschrieben, stehen die Baukosten bei einem konventionellen
Ausschreibungsverfahren erst fest, wenn samtliche Gewerke mit der Leistungsdurchfiihrung
beauftragt sind. Das Risiko zusatzlicher Kostensteigerung wurde auch im Rahmen der



@ VBD

Risikobewertung unter Ziffer 4 betrachtet. Um die konjunkturell zu erwartende Baupreis-
steigerung abzubilden wurden die Baukosten wie unter Ziffer 3.1.5 beschrieben fortge-
schrieben.

Aufbauend auf den Baukosten mit Stand I. Quartal 2022 wurde eine Indexierung der Bau-
kosten auf die voraussichtliche Mitte der Bauzeit (ca. Fertigstellung Rohbau) auf Basis ei-
ner durchschnittlichen Baupreissteigerung in Hohe von 4 % p. a. basierend auf den Ent-
wicklungen des Baupreisindex beriicksichtigt. Fiir die Mitte der Bauzeit wurde das

I1. Quartal 2026 angenommen. Insgesamt ergeben sich mit der Fortschreibung geschatzte
Gesamtbaukosten von rund 35.632.000 € (brutto) fiir den Abriss und (Teil-) Neubau.

Esist unklar, wie sich die Baukostensteigerungen im ndchsten Jahr fortsetzen und in der
aktuellen konjunkturellen Lage dariiber hinaus gehen, was derzeit durch den Baukostenin-
dex abgedeckt wird. Auch aus diesem Grund sollte die Wirtschaftlichkeitsprognose nach Er-
stellung der funktionalen Bauleistungsbeschreibung noch einmal gepriift und ggf. fortge-
schrieben werden.

Details der Berechnung der Baukosten konnen der Anlage 3 entnommen werden.

Gesamtvergabe

Fiir die Prognose der Baukosten fiir den Neubau der Gebaudeteile A und B im Rahmen der
Gesamtvergabe haben wir fiir die Modellrechnungen auf Daten vergangener und aktueller
Ausschreibungen mit Gesamtvergaben von Schulen zuriickgegriffen, die durch unser Unter-
nehmen begleitet wurden. Diese Schulgebdude verfiigen iiber einen vergleichbaren Quali-
tatsstandard und entsprechen dem gegenwartigen Stand der Technik.

Die Baukosten der Gebadudeteile A und B wurden dquivalent zur Kostenermittlung fiir die
konventionelle Realisierung ebenfalls zunachst auf das I. Quartal 2022 abgestellt.

Da die Kosten der AuRRenanlagen (KG 500) je nach Grundstiicksgréfie und entsprechend zu
tiberplanender AuRenanlagenflache projektspezifisch sehr stark variieren konnen, wurden
die Kosten der KG 500 bei der Gesamtvergabe mit der konventionellen Realisierung gleich-
gesetzt. Die Kosten fiir die Ausstattung (KG 600) wurden aufgrund von variierenden pro-
jektspezifischen Anforderungen ebenfalls gleichgesetzt.

Wie fiir die konventionelle Realisierung wurden fiir die Gesamtvergabe die projektspezifi-
schen Zuschlage fiir den Abbruch und die Entsorgung der Schadstoff belasteten Materialien
in gleicher Hohe von rund 1.174.000 € und fiir die InterimsmalRnahmen in Hohe von
912.000 € auf die Gesamtkosten angesetzt.

Bei der Berechnung der Baukosten wurde, ebenso wie bei der konventionellen Realisie-
rung, von einer BGF von 8.016 m2 ausgegangen. Daraus ergeben sich Grundkosten in Hohe
von rund 26.781.000 € (brutto) fiir den Abriss und (Teil-) Neubau.
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Aufbauend auf den Baukosten mit Stand I. Quartal 2022 wurde eine Indexierung auf die vo-
raussichtliche Mitte der Bauzeit (ca. Fertigstellung Rohbau) auf Basis einer durchschnittli-
chen Baupreissteigerung in Hohe von 4 % p. a. beriicksichtigt. Fiir die Mitte der Bauzeit
wurde das I. Quartal 2026 angenommen. Insgesamt ergeben sich somit gerundete Gesamt-
baukosten (KG 200 bis 700) in Hohe von 33.740.000 € (brutto) fiir den Abriss und (Teil-)
Neubau.

Details der Berechnung der Baukosten konnen der Anlage 3 entnommen werden.
3.2.1.2 Einmalige Kosten

Je nach Angebotslage konnen bei 0PP-Modellen bestimmte Kosten bei Vertragsabschluss
anfallen (z. B. Bearbeitungsgebiihr der finanzierenden Bank, Konzeptionsgebiihr fiir das
Finanzierungsmodell). Vorsorglich wurden Kosten fiir eine Konzeptionsgebiihr des OPP-
Modells in Hohe von 10.000 € angesetzt.

3.2.2 Planungs- und Bauzeiten

Konventionelle Realisierung

Die Planungs- und Bauzeit der konventionellen Realisierung (Planung und Ausschreibung
nach Gewerken) wurde mit 51 Monaten veranschlagt. Die detaillierte Darstellung der Zeit-
raume kann der Anlage 5 entnommen werden.

Gesamtvergabe

Kurze Bauzeiten und eine termingerechte Fertigstellung sind wesentliche Vorteile einer Ge-
samtvergabe. Insbesondere durch den Wegfall der Ausschreibung von Losen wahrend der
laufenden BaumaRnahmen sowie durch die Ubertragung des Projektmanagements und der
Terminverantwortung an nur einen gesamtverantwortlichen Auftragnehmer lassen sich
Schnittstellen und Bauzeiten optimieren. Daher werden diese Bauvorhaben mit deutlich
kiirzeren Bauzeiten realisiert. Die Planungs- und Bauzeit nach Durchfiihrung des Vergabe-
verfahrens und Zuschlagserteilung wurde auf Basis aktueller, durch die VBD begleiteter
Ausschreibungen geschatzt und mit einer Planungs- und Bauzeit von 37 Monaten angesetzt
(Darstellung in Anlage 5).

3.2.3 Projektbegleitende Kosten
Fiir die Durchfiihrung eines konventionellen Ausschreibungsverfahrens oder im Rahmen ei-

ner Gesamtvergabe entstehen in der Vorbereitungs-, Planungs-, und Bauphase fiir den
Landkreis Wittmund im Folgenden genannte zusatzliche Projektnebenkosten.
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3.2.3.1 Kosten fiir Projektvorbereitung und Grundlagenermittlung

Konventionelle Realisierung

Bei der Konventionellen Realisierung fallen fiir die Grundlagenermittlung bzw. Projektvor-
bereitung keine weiteren Kosten an. Diese sind bereits in den Baukosten enthalten.

Gesamtvergabe

Bei der alternativen Realisierungsvariante wird davon ausgegangen, dass fiir die Vorberei-
tung bzw. Grundlagenermittlung fiir das Projekt Kosten in Hohe von ca. 10.000 € (z. B. fiir
Bodengutachten) anfallen.

3.2.3.2 Bauherrenaufgaben / Baumanagement des Auftraggebers

Zu den Verwaltungskosten zahlen grundsatzlich alle Kosten, die im Rahmen der Planungs-
und Bauphase fiir die Verwaltung entstehen. In der Bauphase sind dabei die Kosten fiir die
Wahrnehmung der Bauherrenaufgaben der Verwaltung (Projektsteuerung und Projektlei-
tung) zu beriicksichtigen. Die ermittelten Kosten wurden vereinfacht bei beiden Alternati-
ven als Barwertaufschlag eingestellt.

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung von BaumaRnahmen entstehen fiir den Auftraggeber
neben denin den Baunebenkosten enthaltenen Planungskosten zudem Kosten fiir die
Ubernahme der Bauherrenaufgaben und das damit verbundene Projektmanagement. Dabei
wird flir die konventionelle Realisierung von einer Einteilung der BaumaRnahmen in Lose
und einer gewerkeweisen Vergabe ausgegangen. Bei der Bewertung des Aufwands fiir Con-
trolling- und Qualitatssicherungsaufgaben ist hier auch die Vielzahl der zusatzlichen
Schnittstellen zu beachten. Wegen der Schnittstellenproblematik ist hier fiir die Control-
ling- und Qualitdtssicherungsaufgaben von einem Aufwand auszugehen, der nach vorlie-
genden Erfahrungen mit 4 % der Baukosten angesetzt wurde.

Gesamtvergabe

Beim Inhabermodell werden die Bauherrenaufgaben in wesentlichen Teilen auf das Projekt-
management des privaten Auftragnehmers verlagert. Insbesondere wird der Auftraggeber
von der Organisation des Bauvorhabens und der Ausschreibung sowie Vergabe und Kon-
trolle der Einzelgewerke entlastet. In der Verantwortung der Verwaltung verbleibt lediglich
das Bauplanungs- und Durchfiihrungscontrolling des Auftragnehmers und ist hier vor allem
auf den Abgleich des grundsatzlichen Leistungsumfangs und der wesentlichen Ausfiih-
rungsqualitdten konzentriert. Dadurch reduzieren sich die Kosten der Verwaltung. Sie wer-
den derzeit seitens der VBD in Hohe von 2 % der Baukosten angenommen und der vWU zu
Grunde gelegt.
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3.2.3.3 Kosten fiir externe Planungsleistungen

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Realisierung wird davon ausgegangen, dass Kosten fiir die externe
Begleitung der Ausschreibung von Planungsleistungen zu beriicksichtigen sind. Es waren
europaweite Ausschreibungen nach VgV mindestens fiir die Objektplanungsleistungen
Hochbau, Tragwerksplanung sowie Fachplanungsleistungen HLS und ELT durchzufiihren.
Fiir die Vorbereitung, Durchfiihrung und Begleitung der Verfahren werden Kosten in Héhe
von 75.000 € bei der konventionellen Realisierung angesetzt.

Gesamtvergabe

Bei der Realisierung im Rahmen eines Inhabermodells sind die Kosten fiir die Planungsleis-
tungen in dem durch die Bieter angebotenen Pauschalfestpreis enthalten. Die Kosten fiir
die Ausschreibung der Gesamtleistung im Paket sind Teil der unter Ziffer 3.2.3.5 erlduterten
Beratungskosten.

3.2.3.4 Entschadigung fiir die Bieter

Gesamtvergabe

GemaR § 8b Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 8b EU Abs. 1 Nr. 1 VOB/A® wird bei Gesamtvergabeverfah-
ren, die die Planung eines Objektes beinhalten, allen Bietern, die ein Angebot eingereicht
haben, aber letztlich nicht den Zuschlag erhalten, eine Entschadigung fiir die erbrachten
Planungsleistungen gezahlt. Fiir die vorldufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurden
diese aufgrund von Erfahrungen bei vergleichbaren Projekten wie folgt angesetzt:

Es wird davon ausgegangen, dass das Ausschreibungsverfahren in 2 Runden durchgefiihrt
wird und nach Teilnahmewettbewerb in einer 1. Runde 5 Bieter aufgefordert werden, ein
Angebot abzugeben. Bei einer angenommenen Entschddigung von jeweils 26.000 € fiir die
Vorplanungsleistungen von 4 Bietern entstehen Kosten von 104.000 €, die in der Modell-
rechnung beriicksichtigt sind. Der Bestbieter, der bezuschlagt wird, erhalt keine Entschadi-

gung.

Von diesen 5 Bietern werden maximal die besten 3 Bieter aufgefordert, ihr Angebot zu opti-
mieren. In der 2. Runde erhalten die 2 nicht beriicksichtigten Bieter, neben der Entschadi-
gung aus der 1. Runde, fiir die Uberarbeitung ihrer Angebote eine zusitzliche Entschidi-
gung von jeweils 5.000 €.

9 VOB/A Fassung 2019, in Kraft getreten am 01.03.2019
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Fiir die Entschdadigungen werden insgesamt Kosten in Hohe von 114.000 € (brutto) ange-
setzt.

3.2.3.5 Beratungskosten

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung sind die Kosten fiir die erforderlichen Planungsleis-
tungen in der KG 700 der Baukostenschatzung enthalten.

Gesamtvergabe

Durch die Komplexitat der Gesamtvergabe entsteht fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung
der Ausschreibung fiir die 6ffentliche Hand ein zusatzlicher Beratungsbedarf. Hierzu zéhlen
die rechtssichere Strukturierung des Verfahrens und die Erarbeitung der Vergabeunterlagen
einschlieBlich der funktionalen Bauleistungsbeschreibung. Diese wurden fiir die bautech-
nische, wirtschaftliche und verfahrenstechnische Beratung mit 140.000 € veranschlagt. Die
Kosten fiir die vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung sind darin nicht enthalten. Sol-
len diese Kosten in den Vergleich mit einbezogen werden, miissten sie auch fiir die konven-
tionelle Beschaffung angesetzt werden, da eine vWU in jedem Fall zu erstellen gewesen
ware.

3.2.4 Zusammenfassung der Ausgangsdaten zur Planungs- und Bauphase

Die folgende Tabelle fasst die Ausgangsdaten und Pramissen fiir das Bauvorhaben
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zusammen. Weitere Angaben iiber die Verteilung der Baukosten sind in der Anlage darge-

stellt.

Tabelle 2: Ubersicht Ausgangsdaten zur Planungs- und Bauphase

Ausgangsdaten Bau

konventionelle

Realisierung

Gesamtvergabe

Gesamtbaukosten (Kostenstand 1I1/2022)
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)

30.759.000,00 €

29.407.000,00 €

Gesamtbaukosten (indexiert auf die Mitte der Bauzeit mit rd. 4 % p.a.)
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)
+ kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten
+ einmalige Kosten (z.B. Abschlussgebiihr Bank)

35.632.000,00 €
1.488.853,33 €
0,00 €

33.740.000,00 €
1.335.210,09 €
10.000,00 €

Gesamtinvestitionskosten

37.120.853,33 €

35.085.210,09 €

fiir Bodengutachten, Schallgutachten etc.)

fiir Bauherrenaufgaben in der Planungs- und
4% 2%
Bauphase/Baumanagement des AG
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen
Entschddigungen fiir die Bieter

Verfahrens- und Beratungskosten

enthalten
1.425.280,00 €

75.000,00 €
0,00 €
0,00 €

Indexierung
Baupreisindexierung
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022 L. Quartal 2022
139,7 139,7
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU II. Quartal 2022 1. Quartal 2022
153,4 153,4
Fortschreibung Indexierung p.a. mit 4%
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) II. Quartal 2026 I. Quartal 2026
177,7 176,0
Projektbegleitende Kosten
davon Baunebenkosten KG 700
Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. in Baukosten 10.000,00 €

674.800,00 €

0,00 €
114.000,00 €
140.000,00 €

Summe projektbegleitende Kosten

1.500.280,00 €

938.800,00 €

Summe Projektkosten (GIK + projektbegleitende Kosten)

38.621.133,33 €

36.024.010,09 €

Bauzeit 36 Monate 30 Monate
Planungs- und Bauzeit 51 Monate 37 Monate
Gesamtrealisierungszeit 59 Monate 51 Monate

3.3 Pramissen hinsichtlich der Finanzierung

Beim Inhabermodell setzt sich die Finanzierung in der Regel aus einer Zwischenfinanzie-

rung wahrend der Bauzeit und der Endfinanzierung zur Riickfiihrung der Investitionskosten
zusammen. Nach Abstimmung mit dem Landkreis Wittmund wird bei diesem Projekt eine
Endfinanzierung nach der Abnahme in Betracht gezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit
wurde diese Finanzierungstruktur auch fiir die konventionelle Realisierung unterstellt, ob-
wohl hierin der Praxis in der Regel keine projektbezogene Finanzierung von Einzelobjekten
erfolgt.

Landkreis Wittmund - Abriss und (Teil-) Neubau der Berufshildenden Schulen - vWU 27
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3.3.1 Laufzeit der Finanzierung

Generell gilt, dass die Laufzeit der Finanzierung einer Investition ihre Nutzungsdauer nicht
liberschreiten sollte. Je langer die Laufzeit, desto geringer wird die jahrliche Tilgungsbe-
lastung. Gleichzeitig nimmt jedoch die Zinsbelastung insgesamt zu.

Gemal} den Vorgaben des Landkreises wurde fiir die Berechnung der Endfinanzierung fiir
die Eigenrealisierung und fiir die Gesamtvergabe eine Laufzeit von insgesamt 30 Jahren an
genommen. Die Berechnungen der beiden Varianten sind so kalkuliert, dass am Ende der
Laufzeit die Gesamtinvestitionskosten voll getilgt sind.

3.3.2 Zwischenfinanzierung

Fiir beide Realisierungsformen wird unterstellt, dass eine Zwischenfinanzierung in der Pla-
nungs- und Bauzeit erfolgt. Die falligen Zinszahlungen werden dabei kapitalisiert und Be-
standteil der Gesamtinvestitionskosten.

Fiir die Planungs- und Bauzeit wurde dabei ein linearer Mittelabfluss unterstellt. Die Dauer
der Zwischenfinanzierung wurde dabei fiir beide Realisierungsformen gemaR der unter Zif-
fer 3.2.2 erlduterten Planungs- und Bauzeit angesetzt. Projektbegleitende Kosten, siehe
Ziffer 3.2.3, werden nicht zwischenfinanziert.

Als einheitlicher Stichtag fiir die Finanzierungskonditionen wurde der 25.10.2022 festge-
legt. Als Referenzzinssatz fiir die Zwischenfinanzierung wurde der 1-Monats EURIBOR ver-
wendet. Dieser betrug zum Stichtag 1,038 % p. a.

Konventionelle Realisierung

Fiir die konventionelle Realisierung wurde die Zwischenfinanzierung mit einem Aufschlag
von 1,150 % auf den Referenzzinssatz kalkuliert. Damit ergibt sich ein Nominalzinssatzin
Hohe von 2,188 % p. a. Die Kosten fiir die jeweiligen Zwischenfinanzierungen werden Be-
standteil der Gesamtinvestitionskosten.

Gesamtvergabe

Fiir die Phase der Zwischenfinanzierung wurde davon ausgegangen, dass der Landkreis
keine Einredeverzichtserklarung abgibt. Die Finanzierung ist damit vollstandig auf die Bo-
nitdt des Auftragnehmers abgestellt. Der Aufschlag auf den Referenzzinssatz wurde auf-
grund aktueller Ausschreibungsergebnisse mit 1,5 % p. a. beriicksichtigt. Dies entspricht
einem Nominalzinssatz von 2,538 % p. a.
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3.3.3 Endfinanzierung

Fiir die Endfinanzierung wurde zum Stichtag 25.10.2022 ein tilgungsgewichteter Referenz-
zinssatz mit 30jahriger Laufzeit und 20jahriger Zinshindung in Héhe von 2,960 % p. a. auf
Grundlage der ICE Swap Rate’ ermittelt (Anlage 8).

Der Referenzzinssatz spiegelt das aktuelle Zinsniveau des Kapitalmarktes wider und stellt
damit die Grundlage fiir die Refinanzierung der finanzierenden Banken dar. Bei der Ermitt-
lung der projektbezogenen Zinssatze kalkulieren die finanzierenden Banken Aufschlage
ein, die neben den Kosten und den Risiken des Kreditausfalls auch ihre Gewinnmarge ent-
halten. Dies betrifft auch die Finanzierung der 6ffentlichen Hand. Die Hohe der Aufschldge
variiert im Wesentlichen nach der Laufzeit der Finanzierung und der Zinsbindungsfrist.

Konventionelle Realisierung

Fiir die konventionelle Realisierung wurde der Modellrechnung ein Zinsaufschlag von
0,130 % zugrunde gelegt. Damit ergibt sich ein Nominalzinssatzin Hohe von 3,090 % p. a.

Gesamtvergabe

Auch wenn fiir die Endfinanzierung der Gesamtinvestitionskosten durch die Einredever-
zichtserkldarung des Landkreises Wittmund kommunalkreditdhnliche Konditionen vorhan-
den sind, werden bei einem OPP-Inhabermodellin der Regel hhere Aufschlige berechnet.
Dies ist mit den erhohten Kosten durch die Einbindung Dritter zu erklaren. Anhand aktuel-
ler Ausschreibungsergebnisse wird ein Aufschlag von 0,330 % auf den Referenzzinssatz der
Endfinanzierung kalkuliert. Zum Stichtag bedeutet dies einen Nominalzinssatz in Hohe von
3,290 % p. a.

3.3.4 Restwert

Fiir beide Alternativen wird davon ausgegangen, dass die Investitionskosten wahrend der
Nutzungsdauer vollstindig amortisiert werden. Es wurde daher ohne Restwert kalkuliert.

3.3.5 Zusammenfassung der Ausgangsdaten zur Finanzierung

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammenfassung der Ausgangsdaten und Pramissen zur

H3ufig verwendete Referenzkennzahl fiir Zinssitze im Interbankenhandel.
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Finanzierung fiir die untersuchten Realisierungsformen.

Tabelle 3: Ubersicht Ausgangsdaten zur Finanzierung

konventionelle

Ausgangsdaten Finanzierung Reeleaig Gesamtvergabe
Gesamtinvestitionskosten 37.120.853,33 € 35.085.210,09 €
Finanzierungshedarf 37.120.853,33 €| 35.085.210,09 €
Bauzwischenfinanzierung

Laufzeit der Bauzwischenfinanzierung 45 Monate 37 Monate

Beginn der Bauzwischenfinanierung 01.03.2024 01.03.2024
Laufzeit und Zinsbindung der Endfinanzierung

Endfinanzierung nach Fertigstellung 30 Jahre 30 Jahre

Zinshindung 20 Jahre 20 Jahre
Zinssatze

Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,150% 1,500%

Zinssatz Zwischenfinanzierung 2,188% 2,538%

Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,130% 0,330%

Zinssatz Endfinanzierung 3,090% 3,290%
Restwert nach Ablauf der Endfinanzierung 0,00 € 0,00 €
Referenzzinssitze

Stichtag 25.10.2022

fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR 1,038%

fiir Endfinanzierung; tilgungsgewichteter Zinssatz

. o 20 Jahre 2,960%
(Basis ICE Swap Rate, EUR Rates 1100), mit Zinsbindung
Tilgungsgewichteter Diskontierungszinssatz p.a. 2,330%

3.4 Pramissen hinsichtlich der Nutzungsphase

3.4.1 Wartungsleistungen

Bei Gesamtvergaben ist es moglich, die Gewdhrleistungsfristen gegeniiber den Regelungen
der VOB/B zu verldngern. Dieses Vorgehen hat sich bewahrt, um Anreize fiir eine hohere
Qualitét bei der Fabrikats- und Materialwahl sowie bei der Bauausfiihrung zu setzen. Regel-
maRig werden bei Ausschreibungen der VBD die Fristen fiir die Verjahrung der Mangelhaf-
tung auf Bauleistungen von zwei auf 5 Jahre verldngert. Fiir die Dichtigkeit des Gebaudes
wird die Gewahrleistungsfrist meist auf 10 Jahre verlangert. Fiir den Neubau der Gebdude-
teile A und B der Beruflichen Schulen wird davon ausgegangen, dass dies ebenfalls vorge-
sehen ist.

Um verlangerte Fristen fiir die Mangelhaftung in Anspruch nehmen zu kénnen, ist es gemald
VOB/B § 13, Nr. 4, Absatz 2 erforderlich, fiir Teile, ,bei denen die Wartung Einfluss auf Si-
cherheit und Funktionsfahigkeit hat” auch die Wartungsleistungen fiir die Dauer der Ver-
jahrungsfristen auf den Auftragnehmer zu libertragen. Dieses Vorgehen ist auch sinnvoll,
um unnotige Schnittstellen zu vermeiden.
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Zur Bewertung werden die Orientierungswerte der Empfehlungen des KGSt-Berichts zur
Hochbauunterhaltung herangezogen. ** Bei Schulen ergibt sich bei einem Richtsatz von
1,20 % und unter Anwendung der von der KGSt vorgebebenen Korrekturfaktoren fiir Tech-
nikanteil, Gebdudealter und den nutzungsabhdngigen Verschleil ein Ansatz von 0,53 %
des Wiederbeschaffungswertes fiir die ersten 10 Nutzungsjahre. In diesen Jahren werden
durch den Kostenansatz (iberwiegend Wartungs- und Inspektionsarbeiten erfasst, so dass
dieser Wert als Vergleichswert herangezogen werden kann.

Tabelle 4: Ermittlung der Kostenansatze fiir Wartung

Bemessung der Hochbauunterhaltung in Anlehnung an die KGSt

Multiplikator
Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 25 % Technikanteil 1,0
EinflussgroRe Gebaudealter bis 10 Jahre 0,4

Schulen, Jugendeinrichtungen,

. . . 1,1
Kindertagesstatten u. a.

EinflussgrofRe Gebdudeart/Renovierungsturnus

erforderlicher Kostenansatz Bauunterhalt p. a. Gebdudealter bis 10 Jahre 0,53%

Konventionelle Realisierung

Bezogen auf die Gesamtbaukosten ergeben sich mit einem Kostenansatz von 0,53 % jahrli-
che Wartungskosten in Hohe von anfanglich rund 189.000 €, die in den ersten 5 Nutzungs-
jahren beriicksichtigt werden. Zur Beriicksichtigung der Preisentwicklung werden die War-
tungspauschalen mitjahrlich 2,45 % indexiert.

Gesamtvergabe

Mit dem Kostenansatz von 0,53 % p. a. in Bezug auf die Gesamtbaukosten werden fiir diese
Variante anfangliche jahrliche Kosten von rund 179.000 € prognostiziert, die ebenfalls fiir
die ersten 5 Nutzungsjahre in die Vergleichsrechnung einflieRen. Zur Beriicksichtigung der
Preisentwicklung werden die Wartungspauschalen ebenfalls mit jahrlich 2,45 % indexiert.

1 LInstandhaltung kommunaler Gebdude”, Budgets ermitteln und Aufwand fiir Folgejahre planen, Bericht Nr.
07/2009.
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4 Darstellung und Bewertung der Risiken

Jede InvestitionsmaRnahme, ob konventionell oder als Gesamtvergabe realisiert, birgt be-
stimmte Risiken fiir den 6ffentlichen Auftraggeber. Risiken werden in der Regel nach den
verschiedenen Phasen des Projektlebenszyklus unterschieden. Des Weiteren wird zwischen
libertragbaren, libertragenen und zuriickbehaltenen Risiken differenziert. Unter Ersteren
versteht man diejenigen Risiken, die im Rahmen eines Gesamtvergabeprojektes gemal3 Ri-
sikoverteilungsgrundsatz auf den Privatsektor iibertragen werden sollten bzw. bei entspre-
chenden Markt- und sonstigen Bedingungen grundsdtzlich iibertragen werden kénnten.
Von iibertragenen Risiken ist dann die Rede, wenn die Ubernahme tatsichlich vertraglich
vereinbart wird. Zuriickbehaltene Risiken sind diejenigen Risiken, die nach entsprechenden
Nutzenabwagungen bei der &ffentlichen Hand verbleiben.

Risikounterscheidung nach Verteilung

Im Interesse einer optimalen Risikoallokation ist fiir jedes Projekt unter Beriicksichtigung
der spezifischen Rahmenbedingungen vorab zu analysieren, welche Risiken auf den Auf-
tragnehmer {ibertragen werden sollen und welche der 6ffentliche Auftraggeber zuriickbe-
halt. Kriterium fiir diese Entscheidung sollten in erster Linie wirtschaftliche Erwdgungen
sein. Wie bereits erldutert, werden alle iibertragenen Risiken durch den Auftragnehmer in
seiner Kostenkalkulation beriicksichtigt. Je geringer seine Steuerungsmaglichkeiten sind,
desto hoher wird der entsprechende Risikozuschlag ausfallen. Im Interesse der Wirtschaft-
lichkeit muss die 6ffentliche Hand abwagen, ob Anbieter fiir ibertragene Risiken addquate
Risikoaufschldge anbieten kdnnen oder ob es wirtschaftlicher ist, das jeweilige Risiko
selbst zu tragen. Dazu ist zu analysieren, welche Risiken fiir den Auftragnehmer aufgrund
von Erfahrungen oder Einflussmoglichkeiten besser beherrschbar sind und daher zu wirt-
schaftlichen Risikoaufschldgen fiihren.

Neben diesen wirtschaftlichen Erwdgungen ist die Bewertung der Risiken aber auch fiir ei-
nen korrekten Vergleich der verschiedenen Handlungsalternativen von zentraler Bedeu-
tung. Wahrend der Auftragnehmer die auf ihn {ibertragenen Risiken bei der Angebotserstel-
lung bewertet und diese bei der Preiskalkulation beriicksichtigt, sind in den
Kostenkalkulationen der 6ffentlichen Hand Risikopositionen meist gar nicht oder nurin be-
grenztem Umfang enthalten.

Ein Vergleich zwischen beiden Alternativen ist nur dann sachgerecht, wenn die 6ffentliche
Hand die {ibertragenen Risiken ebenfalls bewertet und diese Risikokosten dem Vergleichs-
mal3stab der konventionellen Realisierung (Public Sector Comparator — PSC) zugeschlagen
werden. Dieses Vorgehen wurde 2005 auch im § 7 der Bundeshaushaltsordnung (BHO) ver-
ankert."

12 Gem. BGBL. vom 07.09.2005 (TeilINr. 56, S. 2676 ff.)
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Im Folgenden sollen daher die verschiedenen Risiken erlautert werden, die nach unserer
Auffassung auf den Auftragnehmer iibertragen werden sollten. Dabei liegt die Konzentra-
tion auf den A-Risiken, die eine hohe oder sehr hohe Eintrittswahrscheinlichkeit und Scha-
denshohe besitzen. Risiken mit geringen wirtschaftlichen Auswirkungen konnen in der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung vernachldssigt werden. Die Methodik des hier vorgenom-
menen Risikovergleichs orientiert sich an den einschldgigen Empfehlungen des Bundesfi-
nanzministeriums zu Wirtschaftlichkeitsvergleichen von 2011.% Dariiber hinaus wurden in
der Risikobewertung auch systematische Ansdtze genutzt, die im Leitfaden »Wirtschaftlich-
keitsuntersuchungen bei OPP-Projekten« der Finanzministerkonferenz von 2006 unter Zif-
fer 5.3.6 erlautert sind.

Risikoidentifikation

Grundsatzlich ist es moglich, die zu untersuchenden Risiken in eine Vielzahl verschiedener
Unterrisiken aufzusplitten und diese gesondert zu betrachten. Ein solches Vorgehen birgt
die Gefahr von Uniibersichtlichkeit und der Doppelbewertung von Risiken und bietet nur
scheinbar eine hohere Genauigkeit. Transparenter und nachvollziehbarer ist es, wenn sich
die Bewertung auf die wesentlichen Risiken (A-Risiken) konzentriert, die

. eindeutig voneinander abgrenzbar sind,
. deren Eintrittswahrscheinlichkeit hoch ist,
. und deren Kostenauswirkungen (Schadenshohe) erheblich sind.

Risiken mit geringen wirtschaftlichen Auswirkungen kdnnen in der Wirtschaftlichkeitsun-
tersuchung vernachldssigt werden.

Abbildung 3: Klassifizierung von Risiken
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13, JArbeitsanleitung Einfiihrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen”, RdSchr. des BMF vom 12. Januar 2011, ge-
andert durch Rundschreiben vom 06.05.2019; Quelle: www.verwaltungsvorschriften-im-inter-
net.de/bsvwvbund_20122013_ITA3H1012100810004.htm, (letzter Zugriff: 21.07.2022)
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4.1 Herangehensweise bei der Risikobewertung

GemaR dem o. g. FMK-Leitfaden besteht grundsatzlich die Maglichkeit entweder nur die
libertragenen oder die {ibertragenen und die zuriickbehaltenen Risiken zu bewerten: »Zu
bewerten sind diejenigen Risiken, die an den privaten Partner iibertragen werden konnen
bzw. sollen. Dariiber hinaus kann aus Transparenzgriinden ggf. auch die Ermittlung und
Darstellung der beim offentlichen Partner verbleibenden Risiken erfolgen.« (FMK-
Leitfaden, Ziffer 4.3.2.3.5, S. 27). Im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wer-
den die iibertragenen Risiken dargestellt und bewertet. Zuriickbehaltene Risiken, deren
Kosten fiir alle betrachteten Alternativen gleich und damit fiir die Modellrechnung neutral
waren, wurden nicht beriicksichtigt.

Wie im FMK-Leitfaden unter Ziffer 5.2.6 erldutert, erfolgte die Bewertung der Risiken mit
Hilfe von Risikomatrizen, die es erlauben, verschiedene Szenarien einzubeziehen. Der Risi-
kowert fiir jedes Szenario ergibt sich dabei aus der Multiplikation von Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit. Die Eintrittswahrscheinlichkeiten aller Szenarien eines Risikos
miissen zusammen 100 Prozent ergeben. Das Gesamtrisiko wird als Summe dieser Risiko-
werte ermittelt.

Fiir die nachfolgenden Untersuchungen wurden zunachst die wesentlichen Risiken identifi-
ziert und die angestrebte Risikoverteilung festgelegt. Dabei wurde der oben bereits erldu-
terte Grundsatz der Risikoallokation beriicksichtigt, nach dem diejenige Vertragspartei das
Risiko tragen sollte, die es am besten handhaben und steuern kann. Die so ermittelten Risi-
kokosten wurden jeweils als Barwertaufschlag in der Modellrechnung beriicksichtigt.

Bei einer Realisierung im Rahmen eines Inhabermodells wird eine Reihe von Risiken von
des Landkreises auf den Auftragnehmer {ibertragen. Zu den wesentlichen Risiken wahrend
der Planungs- und Bauzeit gehdren das Planungsrisiko, das Insolvenzrisiko des Bauunter-
nehmens, das Risiko der Bauzeitiiberschreitung und das Risiko der Baukostenerhohung. In
der Gewahrleistungsphase wird das Risiko der Mehrkosten bei der Mangelverfolgung be-
trachtet.

Diese Risiken sind im Interesse eines korrekten Vergleichs kalkulatorisch der konventionel-
len Realisierung zuzuschlagen, bei der diese Risiken beim 6ffentlichen Auftraggeber ver-
bleiben. Bei der Bewertung der Abweichungen, der Schadenshéhen und Wahrscheinlichkei-
ten wurden die Erfahrungen der VBD bei aktuellen Wirtschaftlichkeitsanalysen aus
vergleichbaren Projekten beriicksichtigt. Die bei der Realisierung im Rahmen eines Inha-
bermodells beim Landkreis verbleibenden Risiken wurden ebenfalls bewertet. Die Tabellen
zur Ermittlung der Risikokosten kdnnen der Anlage 7 entnommen werden.

4.2 Planungsrisiko

Dieses Risiko erfasst den Schaden aller im Zusammenhang mit der Planung stehenden
Mehrleistungen. Beispielhaft seien Umplanungen aufgrund von Planungsfehlern oder
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geanderten Nutzerwiinschen, fehlende Genehmigungsfahigkeit (z. B. durch ein mangelhaf-
tes Brandschutzkonzept), weitere erforderliche Gutachten, Schnittstellenprobleme zwi-
schen den einzelnen Planern und notwendige Neuausschreibungen durch fehlende oder
liberhdhte Angebote erwdhnt.

Ein wesentliches Merkmal eines Inhabermodells besteht darin, dass durch die 6ffentliche
Hand im Wesentlichen qualitative Vorgaben zu den gewiinschten Ergebnissen erfolgen
(funktionale Leistungsbeschreibung/Output-Specification). Die konkrete Umsetzung der
Aufgabenstellung obliegt dann dem Auftragnehmer. Er beauftragt die erforderlichen Pla-
nungsleistungen und haftet dafiir, dass die Planung bautechnisch korrekt und das Bauwerk
genehmigungsfahig ist. Dabei erarbeitet er eine architektonische Losung bereits in wesent-
lichen Bestandteilen im Ausschreibungsprozess, wobei nicht nur ein Entwurf entsteht, son-
dern ein Entwurf mit einem verbindlichen Preis fiir die Planungs- und Bauleistungen. Im
Verhandlungsverfahren besteht die Mdglichkeit, die Erstangebote zu erértern und iiberar-
beiten und neu kalkulieren zu lassen. Damit werden Kostenveranderungen durch kiinftige
Umplanungen deutlich reduziert. Das Planungsrisiko liegt damit beim Auftragnehmer, ins-
besondere weil er eigenverantwortlich auf der Grundlage der vorliegenden planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen die vorgegebenen Aufgabenstellungen und Anforderungen an
das Bauwerk umsetzt.

Bei NeubaumaRnahmen kann das Planungsrisiko nahezu uneingeschrankt auf den Auftrag-
nehmer ibertragen werden. Nur wenn die bau- und planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen noch nichtin ausreichendem MaR vorliegen (z. B. exakte Vorgaben eines Bebauungs-

planes), ist abzuwdgen, ob die damit verbundenen Risikozuschldge fiir eventuelle Auflagen
durch die Bauordnungsamter fiir den 6ffentlichen Auftraggeber wirtschaftlich sinnvoll sind.

Als Bemessungsbasis der Planungsrisiken wurden die Baunebenkosten (KG 700) angesetzt.
Die Systematik der Ermittlung des Planungsrisikos wird in der folgenden Tabelle darge-

stellt:

Tabelle 5: Bewertung des Planungsrisikos, konventionelle Realisierung

Planungsrisiko bei konventioneller Realisierung

Basis: Planungskosten, indexiert 5.473.655 €

keine Abweichung 0€
geringe Anderungen 191.578 €
gravierende Anderungen 109.473 €
wesentliche Anderung 136.841 €
Bauplanung wird verworfen 0€
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4.3 Insolvenzrisiko des Bauunternehmens

Konventionelle Realisierung

Bei einer konventionellen Realisierung tragt die 6ffentliche Hand das Risiko der Insolvenz
der beauftragten Bauunternehmen. Dieses Risiko hat die 6ffentliche Hand unabhéangig da-
von zu tragen, ob das Bauwerk im Rahmen einer (losweisen) Einzelgewerksvergabe oder
Gesamtvergabe errichtet wird. Die Erhéhung der Baukosten durch eine Insolvenz ist zum
Teil erheblich, als mdgliche Folgen seien hier beispielhaft Kosten fiir Neuvergaben von Teil-
oder Gesamtleistungen genannt sowie die Kosten fiir daraus entstehende Bauverzégerun-
gen.

Die Bewertungsgrundlage des Insolvenzrisikos bilden die Baukosten. Die Systematik der Er-
mittlung des Insolvenzrisikos wird in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 6: Bewertung des Insolvenzrisikos des Bauunternehmers, konventionelle Realisierung

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Realisierung
Basis: Baukosten 35.632.000 €

keine Mehrkosten 0€
geringe Mehrkosten 89.080 €
moderate Mehrkosten 106.896 €
hohe Mehrkosten 178.160 €

Gesamtvergabe

Beim Inhabermodell tragt der Auftragnehmer das Risiko der Insolvenz der von ihm beauf-
tragten Nachauftragnehmer uneingeschrankt.

Das Insolvenzrisiko des Auftragnehmers liegt zunachst bei der finanzierenden Bank. Der
Auftragnehmer hat erst dann einen Vergiitungsanspruch in Hohe des Pauschalfestpreises,
wenn das Gebaude zur Nutzung ibergeben wird. Die entsprechenden Forderungen tritt der
Auftragnehmer als Sicherheit fiir die Bauzwischenfinanzierung an die finanzierende Bank
ab. Im Fall der Insolvenz des Auftragnehmers hat die finanzierende Bank im Interesse des
Entstehens der Forderungen, die sie angekauft hat, dafiir Sorge zu tragen, dass das Bauvor-
haben fertig gestellt wird. Die finanzierenden Banken vereinbaren daher in der Regel fiir
den Fall der Insolvenz des Auftragnehmers Eintrittsrechte in die Bau- und Finanzierungs-
vertrage.

Das Risiko von Mehrkosten aufgrund von Insolvenzen sollte uneingeschrankt auf den Auf-
tragnehmer bzw. die finanzierenden Banken iibertragen werden. Dennoch sind bei diesem
Modellim Falle der Insolvenz des Auftragnehmers bestimmte Mehrkosten (zusatzlicher
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interner Aufwand) nicht auszuschlieRen. Diese Mehrkosten werden nachfolgend bewertet.

Die Bewertungsgrundlage des Insolvenzrisikos bilden auch hier die Baukosten. Die Syste-
matik der Ermittlung des Insolvenzrisikos wird in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 7: Bewertung des verbleibenden Insolvenzrisikos, Gesamtvergabe

Insolvenzrisiko des Unternehmers bei Gesamtvergabe
Basis: Baukosten 33.740.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,05% 16.870 €
moderate Mehrkosten 0,10% 33.740 €
hohe Mehrkosten 0,25% 84.350 €

4.4 Risiko der Bauzeitiiberschreitung

Konventionelle Realisierung

Die Kontrolle der qualitdtsgerechten Ausfiihrung von Leistungen wahrend des gesamten
Bauprozesses ist ein wichtiges Instrument, um Mangel zu vermeiden und Termine zu ge-
wahrleisten. Wenn diese Aufgaben nichtim ausreichenden Umfang wahrgenommen wer-
den, fiihrt das einerseits zu Bauzeitverlangerungen und andererseits zu Preiserh6hungen.

Bei der konventionellen Realisierung tragt die 6ffentliche Hand das Risiko selbst, dass der
vorgegebene Fertigstellungstermin nicht eingehalten werden kann. Die dadurch entste-
henden Mehrkosten, z. B. fiir lingere Baubetreuung, Mehraufwand fiir Provisorien oder ho-
here Finanzierungskosten miissen von der 6ffentlichen Hand getragen werden.

Grundlage der Bewertung dieses Risikos bilden die Zwischenfinanzierungskosten, die Kos-
ten fiir Bauherrenaufgaben und die Kosten fiir Interimsmal3nahmen. Die Systematik der Er-

mittlung des Risikos der Bauzeitiiberschreitung wird in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 8: Bewertung des Risikos der Bauzeitiiberschreitung, konventionelle Realisierung

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Realisierung

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten Bauherrenaufgaben + Interimskosten 4.008.533 €

geringe Unterschreitung 1 Monate friiher -89.078,52 € -2.672 €
keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0€
geringe Uberschreitung 1 Monate spater 89.078,52 € 41.867 €
moderate Uberschreitung 2 Monate spater 178.157,04 € 44,539 €
starke Uberschreitung 4 Monate spater 356.314,07 € 17.816 €
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Gesamtvergabe

Bei Gesamtvergaben wird in aller Regel ein verbindlicher Fertigstellungstermin vereinbart.
Der Auftragnehmer sichert die Fertigstellung und Nutzbarkeit des Bauwerks ab einem be-
stimmten Termin zu. Fiir den Fall einer durch den Auftragnehmer verschuldeten Uberschrei-
tung des vereinbarten Termins werden Regelungen iiber Vertragsstrafen und Schadenser-
satzvereinbarungen in den Vertrag aufgenommen, so dass die 6ffentliche Hand eine
finanzielle Kompensation fiir eine verspdtete Nutzbarkeit erhdlt.

Erfahrungen aus vorangegangen Verfahren zeigen, dass sich aus nicht vorhersehbaren und
nicht vom Auftragnehmer zu verantwortenden Problemen auch bei Gesamtvergaben die
Bauzeit etwas verldngern kann. Die Terminverzégerungen miisste dann der Landkreis Witt-
mund tragen. Grundlage der Bewertung dieses Risikos bilden die Zwischenfinanzierungs-
kosten, die Kosten fiir Bauherrenaufgaben und die Kosten fiir InterimsmaRnahmen. Die
Systematik der Ermittlung des Risikos der Bauzeitiiberschreitung wird in der folgenden Ta-
belle dargestellt:

Tabelle 9: Bewertung des Risikos der Bauzeitiiberschreitung, Gesamtvergabe

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei Gesamtvergabe

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten Bauherrenaufgaben + Interimskosten 2.922.010 €

geringe Unterschreitung 1 Monate friiher -78.973,25 € -3.949 €
keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0€
geringe Uberschreitung 1 Monate spater 78.973,25 € 19.743 €
moderate Uberschreitung 2 Monate spater 157.946,49 € 15.795 €
starke Uberschreitung 4 Monate spater 315.892,98 € 0€

4.5 Risiko der Baukostenerhohung

Dieses Preisrisiko erfasst die Gefahr der Erhéhung der Baukosten und wird durch zahlreiche
andere Detailrisiken des Bauprozesses beeinflusst (z. B. Insolvenzrisiko von Subunterneh-
mern, Baustoffpreisrisiko, Risiko technischer Mangel, Baugrundrisiko, Schnittstellenrisiko,
fehlerhafte Kalkulation). Diese Risiken klar abzugrenzen, fallt schwer. Dariiber hinaus miis-
sen fiir alle Einzelrisiken Informationen iiber Eintrittswahrscheinlichkeiten und Schadens-
auswirkung vorliegen. Deshalb wurde im folgendem das Gesamtrisiko bewertet.

Konventionelle Realisierung

In der Regel werden diese Daten weder bei den 6ffentlichen Verwaltungen noch bei den pri-
vaten Anbietern detailliert erfasst. Bei der konventionellen Beschaffung hat dieses Risiko
die 6ffentliche Hand in vollem Umfang zu tragen. Die Bewertungsgrundlage des Risikos der
Baupreissteigerung bilden die jeweiligen Baukosten.
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Die Bewertungsgrundlage des Risikos der Baukostenerhdhung bilden hier ebenfalls die
Baukosten. Die Systematik der Ermittlung des Risikos der Baukostenerhéhung wird in der
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 10: Bewertung des Risikos der Baukostenerhohung, konventionelle Realisierung

Risiko der Baukostenerhohung bei konventioneller Realisierung
Basis: Baukosten 35.632.000 €

geringe Unterschreitung -0,60% -213.792 €
keine Abweichung 0,00% 0€
geringe Uberschreitung 1,55% 552.296 €
moderate Uberschreitung 1,50% 534.480 €
starke Uberschreitung 0,50% 178.160 €

Gesamtvergabe

Bei Gesamtvergaben muss der Anbieter das Insolvenzrisiko der Nachunternehmer, sowie
Schnittstellen- und Preisrisiken bislang komplett (ibernehmen. Aufgrund des Krieges in der
Ukraine und den damit einhergehenden Problemen sind die Auftragnehmer aktuell nicht
bereit, alle Risiken zu iibernehmen. Diese Risikoverschiebung wurde allerdings in der hier
vorliegenden vorldufigen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung noch nicht beriicksichtigt, da
die Auswirkungen noch nicht belastbar bewertet werden kénnen. Gegebenenfalls ist es zum
Zeitpunkt der tatsdchlichen Durchfiihrung des Projektes wieder méglich, uneingeschrankte
Pauschalfestpreise zu vereinbaren. Andernfalls ist dieses Risiko zu einem spdteren Zeit-
punkt - z. B. wahrend der Umsetzung des Projektes - neu zu bewerten.

Dennoch kann das Risiko der Baukostenerhohung grundsatzlich geringer bewertet werden
als bei der konventionellen Beschaffungsvariante. Allerdings kdnnen einige Risiken, die zu
Baukostenerhohungen fiihren, wie das Baugrundrisiko und das Risiko von Nachtragen auf-
grund von Unklarheiten in der Vergabeunterlage oder neuen Nutzeranforderungen, nicht
vollstdndig auf den Auftragnehmer {ibertragen werden.
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Die Bewertungsgrundlage des Risikos der Baukostenerhéhung bilden auch hier die Baukos-
ten. Die Systematik der Ermittlung des Risikos der Baukostenerhohung wird in der folgen-
den Tabelle dargestellt:

Tabelle 11: Bewertung des Risikos der Baukostenerh6hung, Gesamtvergabe

Risiko der Baukostenerhdhung bei Gesamtvergabe

Basis: Baukosten 33.740.000,00 €

geringe Unterschreitung 0,00% 0€
keine Abweichung 0,00% 0€
geringe Uberschreitung 0,75% 253.050 €
moderate Uberschreitung 0,00% 0€
starke Uberschreitung 0,00% 0¢€

4.6 Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung

Bei diesem Risiko werden generell die strukturellen Unterschiede bei der Verfolgung von
Mangeln aus der Planungs- und Errichtungsphase erfasst.

Konventionelle Realisierung

Bei der konventionellen Beschaffung und ihrer gewerkeweisen Leistungsbeauftragung
miissten Mangel durch den 6ffentlichen Auftraggeber bei einer Vielzahl von Auftragneh-
mern angemeldet und durchgesetzt werden. In der Praxis erweist sich dieser Prozess haufig
als sehr schwierig, insbesondere weil die Abgrenzung von Mangeln zwischen den einzelnen
Gewerken haufig zu Diskussionen und gerichtlichen Auseinandersetzungen fiihrt. Der Auf-
wand der Mangelverfolgung bzw. -beseitigung ist daher bei der konventionellen Beschaf-
fung verhaltnismaRig hoch. Als Bewertungsgrundlage des Risikos wurden die Baukosten
(KG 200 bis 700) herangezogen.

Tabelle 12: Bewertung des Risikos der Mehrkosten bei Mangelverfolgung, konventionelle Realisierung

Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung
Basis: Baukosten 35.632.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,30% 106.896 €
moderate Mehrkosten 0,45% 160.344 €
hohe Mehrkosten 0,30% 106.896 €
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Gesamtvergabe

Bei einer Gesamtvergabe ist der Ansprechpartner fiir Mangel bzw. deren Beseitigung grund-
satzlich der OPP-Auftragnehmer. Die Auseinandersetzungen zwischen den Nachunterneh-
mern bzw. die Zuordnung von Mangelursachen liegen damit in seiner Risikosphare. Der &f-
fentliche Auftraggeber hat daher regelmadRig einen geringeren Aufwand bei der Verfolgung
von Mangelanspriichen als bei der Einzelgewerksvergabe. Dieser strukturelle Unterschied
wird als Unterschied im Risiko der Mangelverfolgung dargestellt. Als Grundlage der Bewer-
tung dieses Risikos wurden auch hier die Baukosten (KG 200 bis 700) herangezogen.

Tabelle 13: Bewertung des Risikos der Mehrkosten bei Mangelverfolgung, Gesamtvergabe

Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung
Basis: Baukosten 33.740.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,15% 50.610 €
moderate Mehrkosten 0,15% 50.610 €
hohe Mehrkosten 0,00% 0€

4.7 Zusammenfassung der Risiken

In den folgenden Tabellen werden die Risiken fiir die konventionelle Beschaffung und fiir
die Gesamtvergabe zusammengefasst.

Tabelle 14: Zusammenfassung der iibertragenen Risiken, konventionelle Realisierung

Risiken wahrend der Planungs- und Bauphase 1.964.722 €
Planungsrisiko 437.892 €
Insolvenzrisiko des Bauunternehmers
Risiko der Bauzeitiiberschreitung
Risiko der Baukostenerhéhung 1

Risiken wahrend der Nutzungsphase
Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung 374.136 €

Summe der Risiken wahrend der Planungs- und Bauphase und der Nutzungsphase 2.338.858 €

Tabelle 15: Zusammenfassung der verbleibenden Risiken, Gesamtvergabe

bewertete Risiken wahrend der Planungs- und Bauzeit
Insolvenzrisiko des Bauunternehmers

Risiko der Bauzeitiiberschreitung
Risiko der Baukostenerhdhung
bewertete Risiken wéahrend der Nutzungsphase
Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung 101.220 €

Summe der Risiken wahrend der Planungs- und Bauphase und der Nutzungsphase 520.819 €
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5 Ergebnisse der Modellrechnungen

Die kompletten Modellrechnungen sind in den Anlagen enthalten. Die Tabellen in den Anla-
gen geben einen Uberblick iiber die einzelnen Ergebnisse der vorldufigen Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung.

5.1 Barwertvergleich

Bei den gesetzten Pramissen fiir die Modellrechnung (Planen, Bauen und Finanzieren) ist
fiir die Realisierung im Rahmen einer Gesamtvergabe der Abriss und (Teil-) Neubau der Be-
rufsbildenden Schulen ein Barwertvorteil von rund 7,5 % im Vergleich zur konventionellen
Realisierung zu erwarten. Ohne die Bewertung der Risikolibertragung wiirde der ermittelte
Barwertvorteil ca. 4,3 % betragen (siehe Anlage 1).

Tabelle 16: Zusammenfassung des Barwertvergleichs

Barwerte konve.niiionelle Gesamtvergabe
Realisierung
Planungs-, Bau- und Finanzierungskosten
Inyesﬁffions- L{nd Finanzierungskosten 40.986.140 € 39.733.219 €
(Zins, Tilgung inkl. Nebenkosten)
einmalige Nebenkosten (in Finanzierungskosten enthalten) 0€ 10.000 €
Wartungskosten 932.464 € 882.952 €
projektbegleitende Kosten 1.500.280 € 938.800 €
bewertete Risiken wahrend der Planungs-, Bau- und Nutzungsphase 1.964.722 € 419.599 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 45.383.606 € 41.974.570 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) 3.409.036 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) 7,51%
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« ohne Risko 43.418.884 € 41.554.971 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) ohne Risiko 1.863.913 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) ohne Risiko 4,29%

5.2 Nominalwertvergleich

Auch im Vergleich der nominellen Gesamtbelastung {iber den Betrachtungszeitraum von 20
Jahren zeigt sich fiir die Gesamtvergabe unter Beriicksichtigung der Risikobetrachtung ein
Vorteil von ca. 6,3 %. Ohne Bewertung der Risikobetrachtung wiirde der Vorteil bei

ca. 4,0 % liegen. Die detaillierte Betrachtung kann der Anlage 1 entnommen werden.
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Tabelle 17: Ubersicht Nominalwerte

Nominalwerte konve.niiionelle Gesamtvergabe
Realisierung
Planungs-, Bau- und Finanzierungskosten
Inyesﬁ’c.ions- u.nd Finanzierungskosten 57.080.715 € 55.335.793 €
(Zins, Tilgung inkl. Nebenkosten)
einmalige Nebenkosten (in Finanzierungskosten enthalten) 0€ 10.000 €
Wartungskosten 991.659 € 939.004 €
projektbegleitende Kosten 1.500.280 € 938.800 €
bewertete Risiken wahrend der Planungs-, Bau- und Nutzungsphase 1.964.722 € 419.599 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 61.537.376 € 57.633.196 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) 3.904.180 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) 6,34%
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« ohne Risiko 59.572.654 € 57.213.597 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) ohne Risiko 2.359.057 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) ohne Risiko 3,96%

5.3 Prognostizierte Haushaltsbelastung

Aus den Vergleichsberechnungen ergeben sich zum Stichtag folgende Haushaltsbelastun-
gen ab Nutzungsbeginn:

Konventionelle Realisierung

Ab dem Jahr 2027 hatte der Landkreis Wittmund fiir die Investition jahrliche Raten fiir Zins-
und Tilgung in Hohe von rund 2.091.000 € sowie anfangliche jahrliche Wartungskosten in
Hohe von rund 189.000 € zu tragen (Anlage 2).

Gesamtvergabe

Beim Inhabermodell wiirden ab dem Jahr 2027 fiir die Investition jahrliche Raten fiir Zins-
und Tilgung in Hohe von rund 2.023.000 € sowie anfangliche jahrliche Wartungskosten in
Hohe von rund 179.000 € anfallen (Anlage 2).
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6 Zusammenfassung der Ergebnisse und Emp-
fehlungen

6.1 Ergebnisse des Vergleichs

Die von der VBD durchgefiihrte vorlaufige Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir den Abriss
und (Teil-) Neubau der Berufshildenden Schulen in Wittmund stellt mogliche Belastungen
fiir den Landkreis Wittmund zu einem bestimmten Zinsniveau und unter den oben beschrie-
benen, in Abstimmung mit dem Landkreis Wittmund gewahlten Pramissen dar.

Bei den dargestellten Rahmenbedingungen des Projektes und den Pramissen der Ver-
gleichsrechnung lasst eine ganzheitliche Vergabe im Rahmen eines Inhabermodells fiir den
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen in Wittmund in der Planungs- und
Bauphase wirtschaftliche Vorteile gegeniiber einer konventionellen gewerkeweisen Be-
schaffung erwarten.

Die wesentlichen Ergebnisse des Vergleichs und der Prognoserechnungen kénnen wie folgt
zusammengefasst werden:

o Die Kostenschatzung von der Thalen Consult GmbH (Stand Mai 2021) hat Baukosten
i. H.v. 15.054.000 € ausgewiesen. Der aktualisierte Vergleichsmal3stab PSC (Stand
I. Quartal 2022) fiir diese Untersuchung auf Datenbasis des BKI hat Baukosten
i. H.v. rund 28.012.000 € ergeben.

o Um Marktkosten eines kiinftigen Vergabeverfahrens zu erhalten, wurden die Baukos-
ten jeweils auf die Mitte der unterstellten Bauzeit indexiert. Damit ergeben sich fiir
den Kostenrahmen einer konventionellen Eigenrealisierung (PSC) Baukosten in
Hohe von 35.632.000 € (II. Quartal 2026).

o Beim Inhabermodellist fiir das Vorhaben mit Baukosten (KG 200 bis 700) von rund
33.740.000 € auszugehen (I. Quartal 2026). Dies entspricht den aktuellen Ergebnis-
sen von Ausschreibungen, die von der VBD begleitet werden.

o Bei einer Gesamtvergabe ist mit einer anfanglichen jahrlichen Haushaltsbelastung
fiir die Amortisation der Investition einschlie3lich Wartungskosten fiir eine verlan-
gerte Gewahrleistung in Hohe von ca. 2.023.000 € zu rechnen.

o Unter Beriicksichtigung der Bewertung iibertragener Risiken ldsst das Inhabermodell
einen Barwertvorteil von ca. 7,5 % erwarten. Dies entspricht ca. 3.409.000 €. Ohne
Beriicksichtigung der Risikokosten ware die Gesamtvergabe ca. 4,3 % wirtschaftli-
cher als die konventionelle Realisierung. Dies entspricht ca. 1.864.000 €.

o GemaR § 97 Abs. 4 GWB stellt die Ausschreibung von Leistungen unterteilt in Teillose
oder getrennt nach Fachlosen das Regelverfahren fiir 6ffentliche Ausschreibungen
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dar. Die Zusammenfassung mehrerer Teil- oder Fachlose ist gemaR § 97 Abs. 4 GWB
aber zuldssig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde dies erfordern. Der erfor-
derliche Nachweis, dass durch die Gesamtvergabe Wirtschaftlichkeitsvorteile erwar-
tet werden kdnnen, istim Rahmen der hier vorliegenden, vorlaufigen Wirtschaftlich-
keitsuntersuchung erfolgt, so dass die notwendige Begriindung auf dieser Grundlage
erfolgen kann. In den Kapiteln 3 bis 5 dieser Untersuchung werden die wirtschaftli-
chen Griinde fiir die Gesamtvergabe konkret quantifiziert.

o GemaR dem Runderlass ,Kreditwirtschaft der kommunalen Korperschaften ein-
schlielRlich ihrer Sonder- und Treuhandvermdgen” des Niedersachsischen Ministeri-
ums fiir Inneres und Sport ist die fiir die Genehmigung eines OPP-Projektes notwen-
dige Wirtschaftlichkeit gegeben, ,wenn die Einrichtung bei gleichem Leistungsum-
fang und gleicher Leistungsqualitdat zumindest ebenso wirtschaftlich errichtet und
betrieben werden kann” wie bei der kommunalen Eigenerstellung.

6.2 Vorteile der Gesamtvergabe

Die erwarteten Vorteile gegeniiber einer konventionellen Realisierung ergeben sich aus den
kiirzeren Planungs- und Bauzeiten, giinstigeren Gesamtkosten und der Entlastung der Ver-
waltung, die sich in den Kostenvorteilen bei der Aufgaben- und Risikoiibertragung abbhil-
den. Zudem bietet das Inhabermodell die Mdglichkeit, die Kosten fiir Planung und Errich-
tung des Gebdudes erst ab Nutzungsbeginn zu begleichen und im Haushalt zu
veranschlagen.

Fiir die zu erwartenden Vorteile hinsichtlich einer Gesamtvergabe sind im Wesentlichen die
folgenden Faktoren verantwortlich:

o In Ausschreibungen fiir Gesamtvergaben stehen die Anbieter mitihrer Gesamtleis-
tung im Wettbewerb. Damit besteht ein direkter wirtschaftlicher Anreiz, das Bauvor-
haben bereits in der Planungsphase unter Kostengesichtspunkten zu optimieren,
ohne dass die vorgegebenen Qualitdten und Standards unterschritten werden.

o Gleichzeitig konnen Unternehmen ihren Zugang zu giinstigen Ressourcen (z. B. ei-
gene Betonwerke) oder besondere Kompetenzen beriicksichtigen und hierdurch zu-
satzliche Optimierungen erreichen.

o Existieren Spielraume im Entwurfs- und Planungsstadium, kénnen innovative L6-
sungsansdtze zu Kosteneinsparungen bei gleicher Gebdudequalitat fiihren.

o Weitere Vorteile einer Gesamtvergabe sind erfahrungsgemal eine termingerechte
Fertigstellung sowie eine leichtere Mangelverfolgung mit nur einem Vertragspartner
in der Gewahrleistungsphase, die gegeniiber den Regelungen in der VOB verldngert
werden kann.
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6.3 Empfehlungen

o Insgesamt wird empfohlen, das Projekt im Rahmen eines Inhabermodells auszu-
schreiben und zu realisieren. Dieses Modell ist das aktuell am hdufigsten vereinbarte
alternative Realisierungsmodell. Bei diesem Modell finden keine Eigentumsiibertra-
gungen von Grundstiicken und Gebauden statt, d. h. die 6ffentliche Hand bleibt In-
haber des Grundstiicks.

o Das wirtschaftlichste Angebot fiir eine derartige Gesamtlésung ist im Rahmen einer
europaweiten Ausschreibung nach VOB/A auf Grundlage einer funktionalen Bauleis-
tungsbeschreibung zu ermitteln. Als Vergabeart wird das Verhandlungsverfahren mit
Teilnahmewettbewerb gemdld VOB/A (2019), § 3 EU Nr. 3 empfohlen. Diese Verfah-
rensart hat sich fiir ganzheitliche Beschaffungsmodelle bewahrt und allgemein
durchgesetzt.

o Die Bauzwischenfinanzierung sollte im vollstandigen Risiko und Obligo des Auftrag-
nehmers erfolgen, damit waren in der Bauzeit durch den Landkreis Wittmund keiner-
lei Zahlungen an den Auftragnehmer zu leisten. Die Ubernahme von Biirgschaften
oder die Erteilung einer Einredeverzichtserklarung durch den Landkreis schon wah-
rend der Bauzeit wird nicht empfohlen.

o Fiir die Endfinanzierung wird die einredefreie Forfaitierung empfohlen. Die Erklarung
des Einredeverzichts durch den Landkreis nach erfolgter Abnahme der Bauleistungen
ermoglicht die Erlangung kommunalkreditahnlicher Konditionen fiir die Finanzie-
rung.

o Bei dem empfohlenen OPP-Inhabermodell mit Endfinanzierung handelt es sich kom-
munalrechtlich um eine Zahlungsverpflichtung, die wirtschaftlich einer Kreditver-
pflichtung gleichkommt und gemaR § 120 Abs. 6 NKomVG genehmigungspflichtig
ist. Die Erfahrung hat gezeigt, dass die friihzeitige Einbindung der verantwortlichen
Behorden fiir die zligige Durchfiihrung und Genehmigung des gesamten Verfahrens
vorteilhaft ist.

o Bei der konkreten Ausgestaltung des Vergabeverfahrens sollte darauf geachtet wer-
den, fiir potenzielle Anbieter klare und marktgangige Vorgaben zu formulieren.

o Wird das Bauvorhaben im Rahmen der Gesamtvergabe realisiert, wird empfohlen die
Baukosten fiir den Vergleichswert der Eigenrealisierung nach Fertigstellung der
funktionalen Bauleistungsbeschreibung nochmals zu iiberpriifen und ggf. zu aktuali-
sieren.
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o Dariiber hinaus sollten im Interesse kaufmannischer Vorsicht die ermittelten Investi-
tionskosten inklusive der Risikokosten in den Haushaltsansdtzen beriicksichtigt und
auch die projektbegleitenden Kosten in den Haushalt eingestellt werden.

Berlin, den 28.10.2022

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behérden mbH

s I - - /
(,'...Jf'f:'; r s 7S¢ ({f /-: _ M/
Lars Fischer Eric Fehr
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Anlage 1
Modellrechnung

Ergebnisse

Barwert- und Nominalwert-
vergleich




Vergleich der Barwerte

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

konventionelle

@ VBD

Barwerte . . Gesamtvergabe
Realisierung
Planungs-, Bau- und Finanzierungskosten
Investitions- und Finanzierungskosten
(Zins, Tilgung inkl. Nebenkosten) 40.980.140 € 39.733.219.€
einmalige Nebenkosten (in Finanzierungskosten enthalten) o€ 10.000 €
Wartungskosten 932.464 € 882.952 €
projektbegleitende Kosten 1.500.280 € 938.800 €
bewertete Risiken wahrend der Planungs-, Bau- und Nutzungsphase 1.964.722 € 419.599 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 45.383.606 € 41.974.570 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) 3.409.036 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) 7,51%
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« ohne Risko 43.418.884 € 41.554.971 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) ohne Risiko 1.863.913 €
Barwertvorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) ohne Risiko 4,29%
© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behérden mbH Seite 1von 2




Vergleich der Nominalwerte

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

konventionelle
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Nominalwerte . . Gesamtvergabe
Realisierung
Planungs-, Bau- und Finanzierungskosten
Investitions- und Finanzierungskosten
(Zins, Tilgung inkl. Nebenkosten) 57.080.715 € 55.335.793 ¢
einmalige Nebenkosten (in Finanzierungskosten enthalten) o€ 10.000 €
Wartungskosten 991.659 € 939.004 €
projektbegleitende Kosten 1.500.280 € 938.800 €
bewertete Risiken wahrend der Planungs-, Bau- und Nutzungsphase 1.964.722 € 419.599 €
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« 61.537.376 € 57.633.196 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) 3.904.180 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) 6,34%
Summe »Planen, Bauen und Finanzieren« ohne Risiko 59.572.654 € 57.213.597 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (absolut) ohne Risiko 2.359.057 €
Vorteil fiir Gesamtvergabe (prozentual) ohne Risiko 3,96%
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Anlage 2
Modellrechnung

Ergebnisse
Haushaltsbelastung




@ VBD

Belastung der Ergebnisrechnung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Belastung der Ergebnisrechnung k;:‘;::l::ﬁge Gesamtvergabe
Planungs-, Bau- und Finanzierungskosten
Abschreibung in den ersten 30 Jahren 11.877.333 € 11.246.667 €
Zinskosten {iber 30 Jahre 19.959.862 € 20.250.583 €
Summe 31.837.195 € 31.497.250 €

© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH Seite 1von 3



Ausgangsdaten und Pramissen

fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

Belastung der Ergebnisrechnung

O 00 N O U1 N W MNP

PR RO RRODNDNRNNRNNRE R B B R B Bl
O 00N U RNRWNEREL, OLONOSUNWRRL O

w
o

konventionelle Realisierung

jahrliche
Abschreibung

395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11 €
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11€
395.911,11 €
11.877.333,33 €

Rate Finanzierung

Zinsanteil

1.138.233,02 €
1.114.336,16 €
1.089.692,28 €
1.064.278,03 €
1.038.069,34 €
1.011.041,37 €
983.168,51 €
954.424,34 €
924.781,63 €
894.212,30 €
862.687,37 €
830.176,97 €
796.650,31 €
762.075,60 €
726.420,09 €
689.649,99 €
651.730,47 €
612.625,58 €
572.298,28 €
530.710,35 €
487.822,38 €
443.593,75 €
397.982,53 €
350.945,50 €
302.438,11€
252.414,38 €
200.826,91 €
147.626,82 €
92.763,70 €
36.185,57 €

19.959.861,63 €

Belastung

Ergebnsirechnung

Gesamt
1.534.144,13 €
1.510.247,27 €
1.485.603,39 €
1.460.189,14 €
1.433.980,45 €
1.406.952,48 €
1.379.079,62 €
1.350.335,45 €
1.320.692,74 €
1.290.123,41 €
1.258.598,48 €
1.226.088,09 €
1.192.561,42 €
1.157.986,71 €
1.122.331,20 €
1.085.561,10 €
1.047.641,58 €
1.008.536,69 €

968.209,39 €

926.621,46 €

883.733,50 €

839.504,86 €

793.893,64 €

746.856,62 €

698.349,22 €

648.325,49 €

596.738,02 €

543.537,93 €

488.674,81 €

432.096,68 €

31.837.194,97 €

jahrliche
Abschreibung

374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €
374.888,89 €

11.246.666,67 €

Gesamtvergabe

Rate Finanzierung

Zinsanteil

1.145.741,00 €
1.122.465,76 €
1.098.415,26 €
1.073.563,69 €
1.047.884,36 €
1.021.349,70 €
993.931,22 €
965.599,48 €
936.324,06 €
906.073,54 €
874.815,42 €
842.516,16 €
809.141,07 €
774.654,31 €
739.018,87 €
702.196,47 €
664.147,59 €
624.831,38 €
584.205,61 €
542.226,68 €
498.849,50 €
454.027,51€
407.712,59 €
359.855,00 €
310.403,36 €
259.304,59 €
206.503,81 €
151.944,33 €
95.567,58 €
37.313,02 €

20.250.582,91 €

@ VBD

Belastung

Ergebnsirechnung

Gesamt
1.520.629,88 €
1.497.354,65 €
1.473.304,15 €
1.448.452,58 €
1.422.773,25 €
1.396.238,59 €
1.368.820,11 €
1.340.488,37 €
1.311.212,95 €
1.280.962,43 €
1.249.704,31 €
1.217.405,05 €
1.184.029,95 €
1.149.543,20 €
1.113.907,76 €
1.077.085,36 €
1.039.036,48 €

999.720,27 €

959.094,50 €

917.115,56 €

873.738,39 €

828.916,40 €

782.601,48 €

734.743,89 €

685.292,25 €

634.193,48 €

581.392,70 €

526.833,22 €

470.456,47 €

412.201,91 €

31.497.249,57 €
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® VBD

Ausgangsdaten und Pramissen
fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

Nominelle Belastungen

konventionelle Realisierung Gesamtvergabe
Rat.e Finanzieru.ng Rate Ifinanzie.rung W?xrtung und e ksinig B Rat.e Finanzien{ng Rate l.:inanzie.rung W?xrtung und e
Tilgungsanteil Zinsanteil Einregelung Tilgungsanteil Zinsanteil Einregelung

1 764.457,48 € 1.138.233,02 € 188.849,60 € 2.091.540,10 € 698.785,44 € 1.145.741,00 € 178.822,00 € 2.023.348,43 €
2 788.354,34 € 1.114.336,16 € 193.476,00 € 2.096.166,50 € 722.060,68 € 1.122.465,76 € 183.202,74 € 2.027.729,18 €
3 812.998,22 € 1.089.692,28 € 198.215,73 € 2.100.906,23 € 746.111,17 € 1.098.415,26 € 187.690,80 € 2.032.217,24 €
4 838.412,47 € 1.064.278,03 € 203.071,58 € 2.105.762,08 € 770.962,74 € 1.073.563,69 € 192.288,81 € 2.036.815,25 €
5 864.621,16 € 1.038.069,34 € 208.046,38 € 2.110.736,88 € 796.642,07 € 1.047.884,36 € 196.999,46 € 2.041.525,90 €
6 891.649,13 € 1.011.041,37 € 1.902.690,50 € 823.176,73 € 1.021.349,70 € 1.844.526,43 €
7 919.521,99 € 983.168,51 € 1.902.690,50 € 850.595,21 € 993.931,22 € 1.844.526,43 €
8 948.266,16 € 954.424,34 € 1.902.690,50 € 878.926,95 € 965.599,48 € 1.844.526,43 €
9 977.908,87 € 924.781,63 € 1.902.690,50 € 908.202,37 € 936.324,06 € 1.844.526,43 €
10 1.008.478,20 € 894.212,30 € 1.902.690,50 € 938.452,90 € 906.073,54 € 1.844.526,43 €
11 1.040.003,13 € 862.687,37 € 1.902.690,50 € 969.711,01 € 874.815,42 € 1.844.526,43 €
12 1.072.513,52 € 830.176,97 € 1.902.690,50 € 1.002.010,28 € 842.516,16 € 1.844.526,43 €
13 1.106.040,19 € 796.650,31 € 1.902.690,50 € 1.035.385,37 € 809.141,07 € 1.844.526,43 €
14 1.140.614,90 € 762.075,60 € 1.902.690,50 € 1.069.872,12 € 774.654,31 € 1.844.526,43 €
15 1.176.270,41 € 726.420,09 € 1.902.690,50 € 1.105.507,57 € 739.018,87 € 1.844.526,43 €
16 1.213.040,50 € 689.649,99 € 1.902.690,50 € 1.142.329,96 € 702.196,47 € 1.844.526,43 €
17 1.250.960,03 € 651.730,47 € 1.902.690,50 € 1.180.378,84 € 664.147,59 € 1.844.526,43 €
18 1.290.064,92 € 612.625,58 € 1.902.690,50 € 1.219.695,06 € 624.831,38 € 1.844.526,43 €
19 1.330.392,22 € 572.298,28 € 1.902.690,50 € 1.260.320,82 € 584.205,61 € 1.844.526,43 €
20 1.371.980,15 € 530.710,35 € 1.902.690,50 € 1.302.299,76 € 542.226,68 € 1.844.526,43 €
21 1.414.868,11 € 487.822,38 € 1.902.690,50 € 1.345.676,93 € 498.849,50 € 1.844.526,43 €
22 1.459.096,75 € 443.593,75 € 1.902.690,50 € 1.390.498,92 € 454.027,51€ 1.844.526,43 €
23 1.504.707,97 € 397.982,53 € 1.902.690,50 € 1.436.813,85 € 407.712,59 € 1.844.526,43 €
24 1.551.744,99 € 350.945,50 € 1.902.690,50 € 1.484.671,43 € 359.855,00 € 1.844.526,43 €
25 1.600.252,39 € 302.438,11 € 1.902.690,50 € 1.534.123,07 € 310.403,36 € 1.844.526,43 €
26 1.650.276,12 € 252.414,38 € 1.902.690,50 € 1.585.221,85 € 259.304,59 € 1.844.526,43 €
27 1.701.863,59 € 200.826,91 € 1.902.690,50 € 1.638.022,63 € 206.503,81 € 1.844.526,43 €
28 1.755.063,68 € 147.626,82 € 1.902.690,50 € 1.692.582,10 € 151.944,33 € 1.844.526,43 €
29 1.809.926,80 € 92.763,70 € 1.902.690,50 € 1.748.958,86 € 95.567,58 € 1.844.526,43 €
30 1.866.504,93 € 36.185,57 € 1.902.690,50 € 1.807.213,41 € 37.313,02 € 1.844.526,43 €

37.120.853,33 € 19.959.861,63 € 991.659,28 € 58.072.374,24 € 35.085.210,09 € 20.250.582,91 € 939.003,82 €  56.274.796,82 €
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Anlage 3
Modellrechnung

Ausgangsdaten Bau und Fi-
nanzierung, Wartung




Ausgangsdaten und Pramissen
fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufshildenden Schulen

Ausgangsdaten Bau

Gesamtbaukosten (Kostenstand IIl/2022)
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)

konventionelle
Realisierung

30.759.000,00 €

Gesamtvergabe

29.407.000,00 €

Gesamtbaukosten (indexiert auf die Mitte der Bauzeit mit rd. 4 % p.a.)
Gesamtbaukosten laut Kostenrahmen (KG 200 - 700)
+ kalkulatorische Zwischenfinanzierungskosten

35.632.000,00 €
1.488.853,33 €

33.740.000,00 €
1.335.210,09 €

+einmalige Kosten (z.B. Abschlussgebiihr Bank) 0,00 € 10.000,00 €
Gesamtinvestitionskosten 37.120.853,33 € 35.085.210,09 €
Indexierung
Baupreisindexierung
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022 I. Quartal 2022
139,7 139,7
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU IIIL. Quartal 2022 IIL. Quartal 2022
153,4 153,4
Fortschreibung Indexierung p.a. mit 4%
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) II. Quartal 2026 I. Quartal 2026
177,7 176,0
Projektbegleitende Kosten
davon Baunebenkosten KG 700
Projektvorbereitung/ Grundlagenermittlung (z.B. fiir in Baukosten 10.000.00 €
Bodengutachten, Schallgutachten etc.) enthalten T
fiir Bauherrenaufgaben in der Planungs- und % 2% 1.425.280,00 € 674.800,00 €
Bauphase/Baumanagement des AG
VgV Ausschreibungen der Planungsleistungen 75.000,00 € 0,00 €
Entschadigungen fiir die Bieter 0,00 € 114.000,00 €
Verfahrens- und Beratungskosten 0,00 € 140.000,00 €
Summe projektbegleitende Kosten 1.500.280,00 € 938.800,00 €
Summe Projektkosten (GIK + projektbegleitende Kosten) 38.621.133,33 € 36.024.010,09 €
Bauzeit 36 Monate 30 Monate
Planungs- und Bauzeit 51 Monate 37 Monate
Gesamtrealisierungszeit 59 Monate 51 Monate
. . konventionelle
Ausgangsdaten Finanzierung . . Gesamtvergabe
Realisierung
Gesamtinvestitionskosten 37.120.853,33 € 35.085.210,09 €
Finanzierungshedarf 37.120.853,33 € 35.085.210,09 €
Bauzwischenfinanzierung
Laufzeit der Bauzwischenfinanzierung 45 Monate 37 Monate
Beginn der Bauzwischenfinanierung 01.03.2024 01.03.2024
Laufzeit und Zinsbindung der Endfinanzierung
Endfinanzierung nach Fertigstellung 30 Jahre 30 Jahre
Zinsbindung 20 Jahre 20 Jahre
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,150% 1,500%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 2,188% 2,538%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,130% 0,330%
Zinssatz Endfinanzierung 3,090% 3,290%
Restwert nach Ablauf der Endfinanzierung 0,00 € 0,00 €]
Referenzzinssatze
Stichtag 25.10.2022
fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR 1,038%
fiir Endfinanzierung; tilgungsgewichteter Zinssatz
(Basis ICE Swap Rate, EUR Rates 1100), mit Zinshindung 20 Jahre 2,960%
Tilgungsgewichteter Diskontierungszinssatz p.a. 2,330%

Ausgangsdaten Ergebnishaushalt

Abschreibungsdauer
jahrliche Abschreibung (bezogen auf Baukosten)

konventionelle
Realisierung
90 Jahre
395.911,11€

Gesamtvergabe

90 Jahre

374.888,89 €
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@ VBD

Pramissen fiir die Wartungsphase
fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Bemessung der Hochbauunterhaltung in Anlehnung an die KGSt

Multiplikator
Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 25 % Technikanteil 1,0
EinflussgrofRe Gebaudealter bis 10 Jahre 0,4
EinflussgrofRe Gebdudeart/Renovierungsturnus i;::ctit?;;eusigtii;nl\;i.c;tungen ! 1,1
erforderlicher Kostenansatz Bauunterhalt p. a. Gebaudealter bis 10 Jahre 0,53%
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Anlage 4
Modellrechnung

Ausgangsdaten Kostenrah-
men




® VBD

Kostenrahmen
konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Flachen

Basis: Nutzungsfldche und Grundstiicksflaiche gemaR Planungen des Landkreises Wittmund
Ermittlung der BGF {iber Flachenkennwerte aus BKI Baukosten Gebdude Neubau 2022 fiir
Allgemeinbildende Schulen (mittlerer Standard), S. 199
Abbruchvolumen Bestandgebaude gem. Kostenschadtzung Thalen Consult vom 18.05.2021

Neubau Schule und Verwaltung

Nutzungsflache NUF 4.466 m?
Verhdltnis BGF/NUF 158,9%
Brutto-Grundflache BGF 7.096 m?2

Neubau Pausenhalle

Nutzungsflache NUF 800 m?

Verhiltnis BGF/NUF 115,0%|"

Brutto-Grundflache BGF 920 m2
Gesamtfliche Neubau BGF 8.016 m?
Grundstiick

Grundstiicksflache GF 29.324 m?
InterimsmaBnahmen

Interimsflichenbedarf NUF 800 m2|?
Abbruch

Abbruch Bestandsgebdude BRI 20.234 m?3

Kennzahlen + Kennwerte
Basis: Regionalfaktoren BKI 2022
Baupreisindex Statistisches Bundesamt, fiir Nichtwohngebaude; Schulen
Kostenkennwert gem. BKI 2022 Baukosten Gebdude Neubau fiir Allgemeinbildende Schulen
(mittlerer Standard), S. 199
Kostenansatz Abbruch gem. aktuellen Ausschreibungsergebnissen
Kostenansatz InterimsmaRnahmen (Container) gem. aktuellen Ausschreibungsergebnissen

Kennzahlen
Regionalfaktor Bundesldander Nord Mittelwert 0,988
Aufschlag GEG 8,00%°
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022 139,7
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung vWU III. Quartal 2022 153,4
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) 11. Quartal 2026 177,7(*

Kostenkennwert Neubau Allgemeinbildende Schulen
fiir KG 300+400 je m2 BGF ohne Regionalfaktor und GEG Aufschlag I. Quartal 2022 2.187 € / m2 BGF
mit Regionalfaktor und GEG Aufschlag I. Quartal 2022 2.334 €/ m2 BGF

weitere Kostenkennwerte
Kosten Abbruch Bestandsgebaude 58 €/ m3 BRI[®
Kostenansatz InterimsmalRnahmen (Container) pro Monat 38 €/ m2 NUF|°
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® VBD

Ermittlung der Basiskosten

% an
Kostengruppen KG 300 + 400 Kosten brutto
KG 200 Herrichten und ErschlieRen 4,2% 785.792 €
KG 300 Bauwerk - Baukonstruktion 77,4% 14.481.032 €
KG 400 Bauwerk - Technische Anlagen 22,6% 4.228.312 €
KG 500 AulRenanlagen 7,1% 1.328.363 €
KG 600 Ausstattung und Kunstwerke 3,3% 617.408 €
KG 700 Baunebenkosten 23,0% 4,303.149 €|
Summe Grundkosten KG 200 bis 700 (gerundet inkl. Regionalfaktor + GEG Aufschlag) 25.744.000 €
Projektspezifische Zuschldge
Kostenansatz Abbruch inkl.
Gebadudesicherung und Schadstoffentsorgung Kosten pro m3 BRI 58 € 1.173.572 €)°
Kostenansatz InterimsmaRnahmen (Container) gesamt 36 Monate 1.094.400 €|°
Gesamtkosten KG 200 bis 700
(gerundet, einschlieRlich projektspezifischer Zuschldge) 1 BirerEl CEEALEI
Baupreisindexierung
Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022 139,7 28.012.000 €
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU III. Quartal 2022 153,4 30.759.000 €
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) II. Quartal 2026 177,7 35.632.000 €

Gesamtkostenrahmen Neubau KG 200 bis 700 (gerundet) II. Quartal 2026 35.632.000 €

Erlduterungen:

1) Verhdltnis NUF/BGF fiir Neubau Pausenhalle gem. Planungen des Landkreises Wittmund

2) Bei den Interimsfldchen wurde der Flachenbedarf fiir die Auslagerung der Verwaltungsflachen (Bauteil A) angesetzt.

3) Da sich die energieeinsparrechtlichen Vorgaben der letzten Jahre (EnEV 2014/2016, GEG) noch nicht ausreichend in der
aktuellen Preisstatistik abbildet, wurde zur realistischen Abbildung des zusdtzlich entstehenden Aufwands ein Aufschlag in Héhe von 8
% auf die Bauwerkskosten beriicksichtigt.

4) Indexierung Baupreis auf voraussichtliches Datum Mitte der Bauzeit (ca. Termin Fertigstellung Rohbau).

5) Kostenansatz Abbruch resultiert aus aktuellen Ausschreibungsergebnissen, der eine fachgerechte Entsorgung von
schadstoffbelasteten Materialien beinhaltet. Weitere mdgliche Mehrkosten durch Schadstoffe sind in den Risikokosten erfasst.
6) Kostenansatz InterimsmalRnahmen resultiert aus aktuellen Ausschreibungsergebnissen und beinhaltet Durschnittswerte fiir
Transport, Miete, Auf- und Abbau der Container.

7) Ansatz fiir KG 700 gema@R HOAI 2021 ermittelt; die KG 710 - "Bauherrenaufgaben"ist in diesen Kosten nicht enthalten und
wird in der Studie gesondert ausgewiesen.
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Kostenrahmen
Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

® VBD

Flachen

Basis: Nutzungsfliche und Grundstiicksfliche gemaR Planungen des Landkreises Wittmund

Ermittlung der BGF iiber Fldchenkennwerte aus BKI Baukosten Gebdude Neubau
2022 fiir Allgemeinbildende Schulen (mittlerer Standard), S. 199
Abbruchvolumen Bestandgebaude gem. Kostenschadtzung Thalen Consult vom 18.05.2021

Neubau Schule und Verwaltung

Baupreisindex Statistisches Bundesamt, fiir Nichtwohngebaude; Schulen

Abbruchkosten gem. aktuellen Ausschreibungsergebnissen
Kostenansatz Interimsmalinahmen (Container) gem. aktuellen Ausschreibungsergebnissen

Kennzahlen
Regionalfaktor Bundesldander Nord Mittelwert

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU III. Quartal 2022
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) I. Quartal 2026

Kostenkennwert Neubau Allgemeinbildende Schulen
fiir KG 200-700 (ohne KG 500 und KG 600) je m2 BGF I. Quartal 2022

weitere Kostenkennwerte
Kosten Abbruch Bestandsgebdude
Kostenansatz InterimsmaRnahmen (Container) pro Monat

Gebaudeenergiegesetz GEG und RF Niedersachsen, LK Mittelwert im Kostenkennwert beriicksichtigt

Nutzungsfldche NUF wie PSC 4.466 m?

Verhiltnis BGF/NUF 158,9%

Brutto-Grundflache BGF wie PSC 7.096 m?
Neubau Pausenhalle

Nutzungsfldche NUF wie PSC 800 m?

Verhaltnis BGF/NUF 115,0%|"

Brutto-Grundflache BGF wie PSC 920 m2
Gesamtfliche Neubau BGF wie PSC 8.016 m?
Grundstiick

Grundstiicksflache GF wie PSC 29.324 m?
InterimsmaBnahmen

Interimsflachenbedarf NUF wie PSC 800 m2|?
Abbruch

Abbruch Bestandsgebdude BRI wie PSC 20.234 m3
Kostenkennwerte
Basis: Vergleichswerte aus Ausschreibungen der VBD

0,988
139,7

153,4
176,0/*

2.838 €/ mz|[

58 €/ m2 BRI|®
38 €/ m2 NUF[®
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® VBD

Kostenrahmen auf Grundlage BGF

Summe KG 200-700 brutto (ohne KG 500 und KG 600) 8.016 m? 2.838€/ m? 22.749.408 €
Summe KG 500 (AuRenanlagen) analog zu PSC 1.328.363 €
Summe KG 600 (Ausstattung und Kunstwerke) analog zu PSC 617.408 €
Grundkosten KG 200 bis 700 (gerundet inkl. Regionalfaktor + GEG Aufschlag) 24.695.000 €

Projektspezifische Zuschlage:
Kostenansatz Abbruch inkl.

Gebdudesicherung und Schadstoffentsorgung wie PSC 1.173.572 € |°
Kostenansatz InterimsmalRnahmen (Container) 30 Monate 912.000 € |°
Gesamtkosten KG 200 bis 700

(gerundet, einschlieRlich projektspezifischer Zuschldge) 1o (e 2L A LA LS
Anpassung Baukosten an Baupreisindex

Baupreisindex (Basis Kostenrahmen) I. Quartal 2022 139,7 26.781.000 €
aktueller Baupreisindex zum Zeitpunkt Erstellung viWU III. Quartal 2022 153,4 29.407.000 €
fortgeschriebener Baupreisindex (Mitte der Bauzeit) I. Quartal 2026 176,0 33.740.000 €

Gesamtkostenrahmen Neubau KG 200 bis 700 (gerundet) I. Quartal 2026 33.740.000 €

Erlduterungen:

1) Verhaltnis NUF/BGF fiir Neubau Pausenhalle gem. Planungen des Landkreises Wittmund

2) Bei den Interimsflachen wurde der Flachenbedarf fiir die Auslagerung der Verwaltungsflachen (Bauteil A) angesetzt.

3) Indexierung Baupreis auf voraussichtliches Datum Mitte der Bauzeit (ca. Termin Fertigstellung Rohbau).

4) Mittelwert Ausschreibungsergebnisse der VBD fiir Schulgebdude

5) Kostenansatz Abbruch resultiert aus aktuellen Ausschreibungsergebnissen, der eine fachgerechte Entsorgung von
schadstoffbelasteten Materialien beinhaltet. Weitere mogliche Mehrkosten durch Schadstoffe sind in den Risikokosten
erfasst.

6) Kostenansatz InterimsmalRnahmen resultiert aus aktuellen Ausschreibungsergebnissen und beinhaltet Durschnittswerte
fiir Transport, Miete, Auf- und Abbau der Container.
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Anlage 5
Modellrechnung

Ausgangsdaten Zeitraume




Zeitraume

Landkreis Wittmund

Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Schritte im Projekt

Einzelvergabe

® VBD

Gesamtvergabe

Dauer

EU-weite Totalunternehmer-

Beginn

Beginn

Ausschreibung - - 01.01.2023 14 Monate

VgV-Ausschrmbungen der 01.01.2023 8 Monate ) in Ausschn:e1bun.gs—

Planungsleistungen verfahren integriert

Grundlagenermittlung/Vorplanung/

Entwurfsplanung 01.09.2023 6 Monate - In der Angebotsphase
. . durch die Bieter

(einschl. Abstimmung)

Genehmigungsplanung 01.03.2024 3 Monate 01.03.2024 3 Monate

Baugenehmigung 01.06.2024 4 Monate 01.06.2024 4 Monate

Ausfiihrungsplanung/ Ausschreibung

der Bauleistungen, z. T. 01.10.2024 2 Monate 01.10.2024

baubegleitend

Bauzeit 01.12.2024 36 Monate 01.10.2024 30 Monate

Mitte der Bauzeit 01.06.2026 II. Quartal 2026 01.01.2026 I Quartal 2026

Fertigstellung 01.12.2027 01.04.2027

Planungs- und Bauzeit 51 Monate 37 Monate
Gesamtzeit 59 Monate 51 Monate
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Anlage 6
Modellrechnung

Zahlungsstrome Finanzierung




Zusammenfassung Zahlungsstrome - nominell

konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Rate Wartungs- Gesamt pro Quartal] Gesamt pro Jahr
kosten
1 475.672,62 € 47.212,40 € 522.885,02 €
2 475.672,62 € 47.212,40 € 522.885,02 €
3 475.672,62 € 47.212,40 € 522.885,02 €
4 475.672,62 € 47.212,40 € 522.885,02 € 2.091.540,10 €
5 475.672,62 € 48.369,00 € 524.041,62 €
6 475.672,62 € 48.369,00 € 524.041,62 €
7 475.672,62 € 48.369,00 € 524.041,62 €
8 475.672,62 € 48.369,00 € 524.041,62 € 2.096.166,50 €
9 475.672,62 € 49.553,93 € 525.226,56 €
10 475.672,62 € 49.553,93 € 525.226,56 €
11 475.672,62 € 49.553,93 € 525.226,56 €
12 475.672,62 € 49.553,93 € 525.226,56 € 2.100.906,23 €
13 475.672,62 € 50.767,89 € 526.440,52 €
14 475.672,62 € 50.767,89 € 526.440,52 €
15 475.672,62 € 50.767,89 € 526.440,52 €
16 475.672,62 € 50.767,89 € 526.440,52 € 2.105.762,08 €
17 475.672,62 € 52.011,60 € 527.684,22 €
18 475.672,62 € 52.011,60 € 527.684,22 €
19 475.672,62 € 52.011,60 € 527.684,22 €
20 475.672,62 € 52.011,60 € 527.684,22 € 2.110.736,88 €
21 475.672,62 € 475.672,62 €
22 475.672,62 € 475.672,62 €
23 475.672,62 € 475.672,62 €
24 475.672,62 € 475.672,62 € 1.902.690,50 €
25 475.672,62 € 475.672,62 €
26 475.672,62 € 475.672,62 €
27 475.672,62 € 475.672,62 €
28 475.672,62 € 475.672,62 € 1.902.690,50 €
29 475.672,62 € 475.672,62 €
30 475.672,62 € 475.672,62 €
31 475.672,62 € 475.672,62 €
32 475.672,62 € 475.672,62 € 1.902.690,50 €
33 475.672,62 € 475.672,62 €
34 475.672,62 € 475.672,62 €
35 475.672,62 € 475.672,62 €
36 475.672,62 € 475.672,62 € 1.902.690,50 €
37 475.672,62 € 475.672,62 €
38 475.672,62 € 475.672,62 €
39 475.672,62 € 475.672,62 €
40 475.672,62 € 475.672,62 € 1.902.690,50 €
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Quartale

Rate

Wartungs-
kosten

nominelle Belastung

Gesamt pro Quartal

Gesamt pro Jahr

41
42
43
44

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

45
46
47
48

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

49
50
51
52

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

53
54
55
56

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

57
58
59
60

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

61
62
63
64

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

65
66
67
68

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

69
70
71
72

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

73
74
75
76

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

77
78
79
80

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €
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Quartale

Rate

Wartungs-
kosten

nominelle Belastung

Gesamt pro Quartal

Gesamt pro Jahr

81
82
83
84

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

85
86
87
88

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

89
90
91
92

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

93
94
95
96

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

97
98
99
100

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

101
102
103
104

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

105
106
107
108

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

109
110
111
112

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

113
114
115
116

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

1.902.690,50 €

117
118
119
120
Summe

© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
57.080.714,96 €

991.659,28 €

475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €
475.672,62 €

58.072.374,24 €

1.902.690,50 €
58.072.374,24 €
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® VBD
Zahlungsstrome Endfinanzierung

konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Finanzierungsbedarf: 37.120.853,33 € Laufzeit: 30 Jahre

davon Bank : 37.120.853,33 € Zins Bank: 3,09%

Diskontierungszinssatz: 2,33%

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwerte
Quartal Bank Tilgung Zinsen Gesamt Tilgung Zinsen Gesamt

1 475.672,62 € 188.914,03 € 286.758,59 € 475.672,62 € 188.914,03 € 286.758,59 € 472.917,88 €
475.672,62 € 190.373,39 € 285.299,23 € 475.672,62 € 190.373,39 € 285.299,23 € 470.179,08 €|
3 475.672,62 € 191.844,03 € 283.828,60 € 475.672,62 € 191.844,03 € 283.828,60 € 467.456,15 €
4 475.672,62 € 193.326,02 € 282.346,60 € 475.672,62 € 193.326,02 € 282.346,60 € 464.748,99 €
5 475.672,62 € 194.819,47 € 280.853,16 € 475.672,62 € 194.819,47 € 280.853,16 € 462.057,50 €]
6 475.672,62 € 196.324,45 € 279.348,18 € 475.672,62 € 196.324,45 € 279.348,18 € 459.381,61 €
7 475.672,62 € 197.841,05 € 277.831,57 € 475.672,62 € 197.841,05 € 277.831,57 € 456.721,21€
8 475.672,62 € 199.369,38 € 276.303,25 € 475.672,62 € 199.369,38 € 276.303,25 € 454.076,21 €
9 475.672,62 € 200.909,50 € 274.763,12 € 475.672,62 € 200.909,50 € 274.763,12 € 451.446,54 €
10 475.672,62 € 202.461,53 € 273.211,09 € 475.672,62 € 202.461,53 € 273.211,09 € 448.832,09 €
11 475.672,62 € 204.025,55 € 271.647,08 € 475.672,62 € 204.025,55 € 271.647,08 € 446.232,78 €
12 475.672,62 € 205.601,64 € 270.070,98 € 475.672,62 € 205.601,64 € 270.070,98 € 443.648,53 €
13 475.672,62 € 207.189,92 € 268.482,71€ 475.672,62 € 207.189,92 € 268.482,71€ 441.079,24 €
14 475.672,62 € 208.790,46 € 266.882,17 € 475.672,62 € 208.790,46 € 266.882,17 € 438.524,84 €
15 475.672,62 € 210.403,36 € 265.269,26 € 475.672,62 € 210.403,36 € 265.269,26 € 435.985,22 €
16 475.672,62 € 212.028,73 € 263.643,90 € 475.672,62 € 212.028,73 € 263.643,90 € 433.460,32 €
17 475.672,62 € 213.666,65 € 262.005,97 € 475.672,62 € 213.666,65 € 262.005,97 € 430.950,03 €]
18 475.672,62 € 215.317,23 € 260.355,40 € 475.672,62 € 215.317,23 € 260.355,40 € 428.454,29 €
19 475.672,62 € 216.980,55 € 258.692,07 € 475.672,62 € 216.980,55 € 258.692,07 € 425.972,99 €
20 475.672,62 € 218.656,73 € 257.015,90 € 475.672,62 € 218.656,73 € 257.015,90 € 423.506,07 €|
21 475.672,62 € 220.345,85 € 255.326,77 € 475.672,62 € 220.345,85 € 255.326,77 € 421.053,43 €
22 475.672,62 € 222.048,02 € 253.624,60 € 475.672,62 € 222.048,02 € 253.624,60 € 418.615,00 €|
23 475.672,62 € 223.763,34 € 251.909,28 € 475.672,62 € 223.763,34 € 251.909,28 € 416.190,69 €
24 475.672,62 € 225.491,91 € 250.180,71 € 475.672,62 € 225.491,91 € 250.180,71 € 413.780,42 €
25 475.672,62 € 227.233,84 € 248.438,79 € 475.672,62 € 227.233,84 € 248.438,79 € 411.384,11 €
26 475.672,62 € 228.989,22 € 246.683,40 € 475.672,62 € 228.989,22 € 246.683,40 € 409.001,67 €
27 475.672,62 € 230.758,16 € 244.914,46 € 475.672,62 € 230.758,16 € 244.914,46 € 406.633,04 €|
28 475.672,62 € 232.540,77 € 243.131,86 € 475.672,62 € 232.540,77 € 243.131,86 € 404.278,12 €
29 475.672,62 € 234.337,15 € 241.335,48 € 475.672,62 € 234.337,15 € 241.335,48 € 401.936,83 €
30 475.672,62 € 236.147,40 € 239.525,22 € 475.672,62 € 236.147,40 € 239.525,22 € 399.609,11 €]
31 475.672,62 € 237.971,64 € 237.700,98 € 475.672,62 € 237.971,64 € 237.700,98 € 397.294,87 €
32 475.672,62 € 239.809,97 € 235.862,65 € 475.672,62 € 239.809,97 € 235.862,65 € 394.994,03 €]
33 475.672,62 € 241.662,50 € 234.010,12 € 475.672,62 € 241.662,50 € 234.010,12 € 392.706,51 €]
34 475.672,62 € 243.529,35 € 232.143,28 € 475.672,62 € 243.529,35 € 232.143,28 € 390.432,24 €]
35 475.672,62 € 245.410,61 € 230.262,01 € 475.672,62 € 245.410,61 € 230.262,01 € 388.171,15 €]
36 475.672,62 € 247.306,41 € 228.366,22 € 475.672,62 € 247.306,41 € 228.366,22 € 385.923,15 €]
37 475.672,62 € 249.216,85 € 226.455,78 € 475.672,62 € 249.216,85 € 226.455,78 € 383.688,16 €|
38 475.672,62 € 251.142,05 € 224.530,58 € 475.672,62 € 251.142,05 € 224.530,58 € 381.466,12 €]
39 475.672,62 € 253.082,12 € 222.590,50 € 475.672,62 € 253.082,12 € 222.590,50 € 379.256,95 €]
40 475.672,62 € 255.037,18 € 220.635,44 € 475.672,62 € 255.037,18 € 220.635,44 € 377.060,57 €
41 475.672,62 € 257.007,34 € 218.665,28 € 475.672,62 € 257.007,34 € 218.665,28 € 374.876,91 €]
42 475.672,62 € 258.992,72 € 216.679,90 € 475.672,62 € 258.992,72 € 216.679,90 € 372.705,90 €
43 475.672,62 € 260.993,44 € 214.679,18 € 475.672,62 € 260.993,44 € 214.679,18 € 370.547,46 €]
44 475.672,62 € 263.009,62 € 212.663,01 € 475.672,62 € 263.009,62 € 212.663,01 € 368.401,52 €]
45 475.672,62 € 265.041,37 € 210.631,26 € 475.672,62 € 265.041,37 € 210.631,26 € 366.268,01 €]
46 475.672,62 € 267.088,81 € 208.583,81 € 475.672,62 € 267.088,81 € 208.583,81 € 364.146,86 €|
47 475.672,62 € 269.152,07 € 206.520,55 € 475.672,62 € 269.152,07 € 206.520,55 € 362.037,99 €]
48 475.672,62 € 271.231,27 € 204.441,35 € 475.672,62 € 271.231,27 € 204.441,35 € 359.941,33 €]
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® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwerte
Quartal Bank Tilgung Zinsen Gesamt Tilgung Zinsen Gesamt
49 475.672,62 € 273.326,53 € 202.346,09 € 475.672,62 € 273.326,53 € 202.346,09 € 357.856,81 €]
50 475.672,62 € 275.437,98 € 200.234,64 € 475.672,62 € 275.437,98 € 200.234,64 € 355.784,37 €
51 475.672,62 € 277.565,74 € 198.106,88 € 475.672,62 € 277.565,74 € 198.106,88 € 353.723,93 €]
52 475.672,62 € 279.709,94 € 195.962,69 € 475.672,62 € 279.709,94 € 195.962,69 € 351.675,42 €]
53 475.672,62 € 281.870,69 € 193.801,93 € 475.672,62 € 281.870,69 € 193.801,93 € 349.638,77 €
54 475.672,62 € 284.048,15 € 191.624,48 € 475.672,62 € 284.048,15 € 191.624,48 € 347.613,92 €]
55 475.672,62 € 286.242,42 € 189.430,21 € 475.672,62 € 286.242,42 € 189.430,21 € 345.600,80 €
56 475.672,62 € 288.453,64 € 187.218,98 € 475.672,62 € 288.453,64 € 187.218,98 € 343.599,33 €]
57 475.672,62 € 290.681,94 € 184.990,68 € 475.672,62 € 290.681,94 € 184.990,68 € 341.609,45 €]
58 475.672,62 € 292.927,46 € 182.745,16 € 475.672,62 € 292.927,46 € 182.745,16 € 339.631,10 €]
59 475.672,62 € 295.190,33 € 180.482,30 € 475.672,62 € 295.190,33 € 180.482,30 € 337.664,21 €]
60 475.672,62 € 297.470,67 € 178.201,95 € 475.672,62 € 297.470,67 € 178.201,95 € 335.708,71 €]
61 475.672,62 € 299.768,63 € 175.903,99 € 475.672,62 € 299.768,63 € 175.903,99 € 333.764,53 €
62 475.672,62 € 302.084,35 € 173.588,28 € 475.672,62 € 302.084,35 € 173.588,28 € 331.831,61 €]
63 475.672,62 € 304.417,95 € 171.254,68 € 475.672,62 € 304.417,95 € 171.254,68 € 329.909,88 €]
64 475.672,62 € 306.769,58 € 168.903,05 € 475.672,62 € 306.769,58 € 168.903,05 € 327.999,29 €]
65 475.672,62 € 309.139,37 € 166.533,25 € 475.672,62 € 309.139,37 € 166.533,25 € 326.099,76 €]
66 475.672,62 € 311.527,47 € 164.145,15 € 475.672,62 € 311.527,47 € 164.145,15 € 324.211,23 €
67 475.672,62 € 313.934,02 € 161.738,60 € 475.672,62 € 313.934,02 € 161.738,60 € 322.333,63 €]
68 475.672,62 € 316.359,16 € 159.313,46 € 475.672,62 € 316.359,16 € 159.313,46 € 320.466,91 €]
69 475.672,62 € 318.803,04 € 156.869,59 € 475.672,62 € 318.803,04 € 156.869,59 € 318.611,00 €
70 475.672,62 € 321.265,79 € 154.406,83 € 475.672,62 € 321.265,79 € 154.406,83 € 316.765,84 €]
71 475.672,62 € 323.747,57 € 151.925,06 € 475.672,62 € 323.747,57 € 151.925,06 € 314.931,37 €
72 475.672,62 € 326.248,52 € 149.424,11 € 475.672,62 € 326.248,52 € 149.424,11 € 313.107,52 €]
73 475.672,62 € 328.768,79 € 146.903,84 € 475.672,62 € 328.768,79 € 146.903,84 € 311.294,23 €]
74 475.672,62 € 331.308,53 € 144.364,10 € 475.672,62 € 331.308,53 € 144.364,10 € 309.491,44 €]
75 475.672,62 € 333.867,89 € 141.804,74 € 475.672,62 € 333.867,89 € 141.804,74 € 307.699,09 €
76 475.672,62 € 336.447,02 € 139.225,61 € 475.672,62 € 336.447,02 € 139.225,61 € 305.917,13 €]
77 475.672,62 € 339.046,07 € 136.626,56 € 475.672,62 € 339.046,07 € 136.626,56 € 304.145,48 €]
78 475.672,62 € 341.665,20 € 134.007,42 € 475.672,62 € 341.665,20 € 134.007,42 € 302.384,09 €
79 475.672,62 € 344.304,56 € 131.368,06 € 475.672,62 € 344.304,56 € 131.368,06 € 300.632,90 €
80 475.672,62 € 346.964,32 € 128.708,31 € 475.672,62 € 346.964,32 € 128.708,31 € 298.891,86 €|
81 475.672,62 € 349.644,62 € 126.028,01 € 475.672,62 € 349.644,62 € 126.028,01 € 297.160,90 €
82 475.672,62 € 352.345,62 € 123.327,00 € 475.672,62 € 352.345,62 € 123.327,00 € 295.439,96 €]
83 475.672,62 € 355.067,49 € 120.605,13 € 475.672,62 € 355.067,49 € 120.605,13 € 293.728,99 €]
84 475.672,62 € 357.810,39 € 117.862,24 € 475.672,62 € 357.810,39 € 117.862,24 € 292.027,92 €]
85 475.672,62 € 360.574,47 € 115.098,15 € 475.672,62 € 360.574,47 € 115.098,15 € 290.336,71 €]
86 475.672,62 € 363.359,91 € 112.312,71 € 475.672,62 € 363.359,91 € 112.312,71 € 288.655,30 €|
87 475.672,62 € 366.166,87 € 109.505,76 € 475.672,62 € 366.166,87 € 109.505,76 € 286.983,62 €]
88 475.672,62 € 368.995,50 € 106.677,12 € 475.672,62 € 368.995,50 € 106.677,12 € 285.321,62 €]
89 475.672,62 € 371.845,99 € 103.826,63 € 475.672,62 € 371.845,99 € 103.826,63 € 283.669,24 €]
90 475.672,62 € 374.718,50 € 100.954,12 € 475.672,62 € 374.718,50 € 100.954,12 € 282.026,44 €|
91 475.672,62 € 377.613,21€ 98.059,42 € 475.672,62 € 377.613,21€ 98.059,42 € 280.393,15 €]
92 475.672,62 € 380.530,27 € 95.142,36 € 475.672,62 € 380.530,27 € 95.142,36 € 278.769,32 €
93 475.672,62 € 383.469,86 € 92.202,76 € 475.672,62 € 383.469,86 € 92.202,76 € 277.154,89 €]
94 475.672,62 € 386.432,17 € 89.240,46 € 475.672,62 € 386.432,17 € 89.240,46 € 275.549,81 €]
95 475.672,62 € 389.417,36 € 86.255,27 € 475.672,62 € 389.417,36 € 86.255,27 € 273.954,03 €]
96 475.672,62 € 392.425,61 € 83.247,02 € 475.672,62 € 392.425,61 € 83.247,02 € 272.367,49 €
97 475.672,62 € 395.457,09 € 80.215,53 € 475.672,62 € 395.457,09 € 80.215,53 € 270.790,14 €
98 475.672,62 € 398.512,00 € 77.160,62 € 475.672,62 € 398.512,00 € 77.160,62 € 269.221,92 €]
99 475.672,62 € 401.590,50 € 74.082,12 € 475.672,62 € 401.590,50 € 74.082,12 € 267.662,79 €
100 475.672,62 € 404.692,79 € 70.979,83 € 475.672,62 € 404.692,79 € 70.979,83 € 266.112,68 €|
101 475.672,62 € 407.819,04 € 67.853,58 € 475.672,62 € 407.819,04 € 67.853,58 € 264.571,55 €]
102 475.672,62 € 410.969,45 € 64.703,18 € 475.672,62 € 410.969,45 € 64.703,18 € 263.039,35 €]
103 475.672,62 € 414.144,18 € 61.528,44 € 475.672,62 € 414.144,18 € 61.528,44 € 261.516,02 €]
104 475.672,62 € 417.343,45 € 58.329,18 € 475.672,62 € 417.343,45 € 58.329,18 € 260.001,51 €
105 475.672,62 € 420.567,43 € 55.105,20 € 475.672,62 € 420.567,43 € 55.105,20 € 258.495,77 €
106 475.672,62 € 423.816,31€ 51.856,31 € 475.672,62 € 423.816,31€ 51.856,31 € 256.998,75 €|
107 475.672,62 € 427.090,29 € 48.582,33 € 475.672,62 € 427.090,29 € 48.582,33 € 255.510,40 €
108 475.672,62 € 430.389,56 € 45.283,06 € 475.672,62 € 430.389,56 € 45.283,06 € 254.030,67 €
109 475.672,62 € 433.714,32 € 41.958,30 € 475.672,62 € 433.714,32 € 41.958,30 € 252.559,51 €]
110 475.672,62 € 437.064,77 € 38.607,86 € 475.672,62 € 437.064,77 € 38.607,86 € 251.096,88 €]
111 475.672,62 € 440.441,09 € 35.231,53 € 475.672,62 € 440.441,09 € 35.231,53 € 249.642,71 €
112 475.672,62 € 443.843,50 € 31.829,13 € 475.672,62 € 443.843,50 € 31.829,13 € 248.196,96 €|
113 475.672,62 € 447.272,19 € 28.400,44 € 475.672,62 € 447.272,19 € 28.400,44 € 246.759,58 €]
114 475.672,62 € 450.727,37 € 24.945,26 € 475.672,62 € 450.727,37 € 24.945,26 € 245.330,53 €]
115 475.672,62 € 454.209,24 € 21.463,39 € 475.672,62 € 454.209,24 € 21.463,39 € 243.909,76 €]
116 475.672,62 € 457.718,00 € 17.954,62 € 475.672,62 € 457.718,00 € 17.954,62 € 242.497,21 €
117 475.672,62 € 461.253,87 € 14.418,75 € 475.672,62 € 461.253,87 € 14.418,75 € 241.092,85 €]
118 475.672,62 € 464.817,06 € 10.855,56 € 475.672,62 € 464.817,06 € 10.855,56 € 239.696,62 €]
119 475.672,62 € 468.407,77 € 7.264,85 € 475.672,62 € 468.407,77 € 7.264,85 € 238.308,47 €]
120 475.672,62 € 472.026,22 € 3.646,40 € 475.672,62 € 472.026,22 € 3.646,40 € 236.928,36 €|

Summe  57.080.714,96 € 37.120.853,33 € 19.959.861,63 €  57.080.714,96 € 37.120.853,33 €  19.959.861,63 € 40.986.139,72 €
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Wartungskosten
konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund

Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Baukosten: 35.632.000 €
Kostenansatz KGSt: 0,53% p.a
Rate p.Q.: 47.212,40 €
Index: 2,45%

nominelle Belastung Barwerte

Summe 991.659,28 €

© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

991.659,28 €

Quartal Wartung Gesamt Gesamt
1 47.212,40 € 47.212,40 € 46.938,98 €
2 47.212,40 € 47.212,40 € 46.667,14 €
3 47.212,40 € 47.212,40 € 46.396,88 €
4 47.212,40 € 47.212,40 € 46.128,19 €
5 48.369,00 € 48.369,00 € 46.984,54 €
6 48.369,00 € 48.369,00 € 46.712,44 €
7 48.369,00 € 48.369,00 € 46.441,92 €
8 48.369,00 € 48.369,00 € 46.172,96 €
9 49.553,93 € 49.553,93 € 47.030,14 €
10 49.553,93 € 49.553,93 € 46.757,78 €
11 49.553,93 € 49.553,93 € 46.486,99 €
12 49.553,93 € 49.553,93 € 46.217,77 €
13 50.767,89 € 50.767,89 € 47.075,79 €
14 50.767,89 € 50.767,89 € 46.803,16 €
15 50.767,89 € 50.767,89 € 46.532,11 €
16 50.767,89 € 50.767,89 € 46.262,63 €
17 52.011,60 € 52.011,60 € 47.121,48 €
18 52.011,60 € 52.011,60 € 46.848,59 €
19 52.011,60 € 52.011,60 € 46.577,28 €
20 52.011,60 € 52.011,60 € 46.307,53 €

932.464,30 €
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® VBD

Zwischenfinanzierung
konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Aufschlag Euribor: 1,15%

Zinssatz: 2,188%

Baukosten (brutto): 35.632.000,00 €

Laufzeit der Bauzwischenfinanzierung: 45 Monate

Beginn der Bauzwischenfinanzierung: 01.03.2024

. M1ttel'a'bfluss Mittelabfluss . Gesamt-
Termin Tage anteilig an Baukosten Zinsen . ore
gesamt investitionskosten
Baukosten

01.03.2024
31.03.2024 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € - £ 791.822,22 €
30.04.2024 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 1.443,76 € 1.585.088,20 €
31.05.2024 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 2.986,48 € 2.379.896,90 €
30.06.2024 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 4.339,35 € 3.176.058,47 €
31.07.2024 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 5.984,05 € 3.973.864,74 €
31.08.2024 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 7.487,20 € 4.773.174,17 €
30.09.2024 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 8.703,09 € 5.573.699,48 €
31.10.2024 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 10.501,47 € 6.376.023,17 €
30.11.2024 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 11.625,62 € 7.179.471,01 €
31.12.2024 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 13.526,92 € 7.984.820,15 €
31.01.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 15.044,29 € 8.791.686,66 €
28.02.2025 28 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 14.961,50 € 9.598.470,38 €
31.03.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 18.084,58 € 10.408.377,19 €
30.04.2025 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 18.977,94 € 11.219.177,35 €
31.05.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 21.138,18 € 12.032.137,75 €
30.06.2025 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 21.938,60 € 12.845.898,57 €
31.07.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 24.203,10 € 13.661.923,89 €
31.08.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 25.740,58 € 14.479.486,70 €
30.09.2025 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 26.400,93 € 15.297.709,85 €
31.10.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 28.822,59 € 16.118.354,66 €
30.11.2025 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 29.389,13 € 16.939.566,01 €
31.12.2025 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 31.916,02 € 17.763.304,26 €
31.01.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 33.468,04 € 18.588.594,52 €
28.02.2026 28 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 31.633,66 € 19.412.050,40 €
31.03.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 36.574,46 € 20.240.447,08 €
30.04.2026 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 36.905,08 € 21.069.174,38 €
31.05.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 39.696,67 € 21.900.693,27 €
30.06.2026 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 39.932,26 € 22.732.447,76 €
31.07.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 42.830,46 € 23.567.100,44 €
31.08.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 44.403,04 € 24.403.325,70 €
30.09.2026 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 44.495,40 € 25.239.643,32 €
31.10.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 47.554,29 € 26.079.019,83 €
30.11.2026 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 47.550,75 € 26.918.392,80 €
31.12.2026 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 50.717,24 € 27.760.932,26 €
31.01.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 52.304,68 € 28.605.059,17 €
28.02.2027 28 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 48.679,45 € 29.445.560,84 €
31.03.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 55.478,71 € 30.292.861,77 €
30.04.2027 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 55.233,98 € 31.139.917,98 €
31.05.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 58.671,07 € 31.990.411,27 €
30.06.2027 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 58.329,18 € 32.840.562,67 €
31.07.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 61.875,27 € 33.694.260,16 €
31.08.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 63.483,73 € 34.549.566,12 €
30.09.2027 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 62.995,38 € 35.404.383,71 €
31.10.2027 31 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 66.705,79 € 36.262.911,73 €
30.11.2027 30 2,22% 791.822,22 € 791.822,22 € 66.119,38 € 37.120.853,33 €

100,00% 35.632.000,00 € 35.632.000,00 € 1.488.853,33 € 37.120.853,33 €
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Zusammenfassung Zahlungsstrome

Gesamtvergabe
Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen
Rate Wartungs- Gesamt pro Quartal | Gesamt pro Jahr
kosten
1 461.131,61 € 44.705,50 € 505.837,11 €
2 461.131,61 € 44.705,50 € 505.837,11 €
3 461.131,61 € 44.705,50 € 505.837,11 €
4 461.131,61 € 44.705,50 € 505.837,11 € 2.023.348,43 €
5 461.131,61 € 45.800,69 € 506.932,29 €
6 461.131,61 € 45.800,69 € 506.932,29 €
7 461.131,61 € 45.800,69 € 506.932,29 €
8 461.131,61 € 45.800,69 € 506.932,29 € 2.027.729,18 €
9 461.131,61 € 46.922,70 € 508.054,31 €
10 461.131,61 € 46.922,70 € 508.054,31 €
11 461.131,61 € 46.922,70 € 508.054,31 €
12 461.131,61 € 46.922,70 € 508.054,31 € 2.032.217,24 €
13 461.131,61 € 48.072,20 € 509.203,81 €
14 461.131,61 € 48.072,20 € 509.203,81 €
15 461.131,61 € 48.072,20 € 509.203,81 €
16 461.131,61 € 48.072,20 € 509.203,81 € 2.036.815,25 €
17 461.131,61 € 49.249,87 € 510.381,47 €
18 461.131,61 € 49.249,87 € 510.381,47 €
19 461.131,61 € 49.249,87 € 510.381,47 €
20 461.131,61 € 49.249,87 € 510.381,47 € 2.041.525,90 €
21 461.131,61 € 461.131,61 €
22 461.131,61 € 461.131,61 €
23 461.131,61 € 461.131,61 €
24 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
25 461.131,61 € 461.131,61 €
26 461.131,61 € 461.131,61 €
27 461.131,61 € 461.131,61 €
28 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
29 461.131,61 € 461.131,61 €
30 461.131,61 € 461.131,61 €
31 461.131,61 € 461.131,61 €
32 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
33 461.131,61 € 461.131,61 €
34 461.131,61 € 461.131,61 €
35 461.131,61 € 461.131,61 €
36 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
37 461.131,61 € 461.131,61 €
38 461.131,61 € 461.131,61 €
39 461.131,61 € 461.131,61 €
40 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
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Quartale

Rate

Wartungs-

nominelle Belastung

Gesamt pro Quartal

Gesamt pro Jahr

kosten
41 461.131,61 € 461.131,61 €
42 461.131,61 € 461.131,61 €
43 461.131,61 € 461.131,61 €
44 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
45 461.131,61 € 461.131,61 €
46 461.131,61 € 461.131,61 €
47 461.131,61 € 461.131,61 €
48 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
49 461.131,61 € 461.131,61 €
50 461.131,61 € 461.131,61 €
51 461.131,61 € 461.131,61 €
52 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
53 461.131,61 € 461.131,61 €
54 461.131,61 € 461.131,61 €
55 461.131,61 € 461.131,61 €
56 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
57 461.131,61 € 461.131,61 €
58 461.131,61 € 461.131,61 €
59 461.131,61 € 461.131,61 €
60 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
61 461.131,61 € 461.131,61 €
62 461.131,61 € 461.131,61 €
63 461.131,61 € 461.131,61 €
64 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
65 461.131,61 € 461.131,61 €
66 461.131,61 € 461.131,61 €
67 461.131,61 € 461.131,61 €
68 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
69 461.131,61 € 461.131,61 €
70 461.131,61 € 461.131,61 €
71 461.131,61 € 461.131,61 €
72 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
73 461.131,61 € 461.131,61 €
74 461.131,61 € 461.131,61 €
75 461.131,61 € 461.131,61 €
76 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
77 461.131,61 € 461.131,61 €
78 461.131,61 € 461.131,61 €
79 461.131,61 € 461.131,61 €
80 461.131,61 € 461.131,61 € 1.844.526,43 €
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Quartale

Rate

Wartungs-
kosten

nominelle Belastung

Gesamt pro Quartal

Gesamt pro Jahr

81
82
83
84

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

85
86
87
88

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

89
90
91
92

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

93
94
95
96

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

97
98
99
100

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

101
102
103
104

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

105
106
107
108

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

109
110
111
112

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

113
114
115
116

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €

1.844.526,43 €

117
118
119
120
Summe
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461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
55.335.793,00 €

939.003,82 €

461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
461.131,61 €
56.274.796,82 €

1.844.526,43 €

56.274.796,82 €
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® VBD
Zahlungsstrome Endfinanzierung

Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Finanzierungsbedarf: 35.085.210,09 € Laufzeit: 30 Jahre

davon Bank: 35.085.210,09 € Zins Bank: 3,29%

Diskontierungszinssatz: 2,33%

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwerte
Quartal Bank Tilgung Zinsen Gesamt Tilgung Zinsen Gesamt

1 461.131,61€ 172.555,76 € 288.575,85 € 461.131,61€ 172.555,76 € 288.575,85 € 458.461,07 €
461.131,61 € 173.975,03 € 287.156,58 € 461.131,61 € 173.975,03 € 287.156,58 € 455.806,00 €|
3 461.131,61€ 175.405,97 € 285.725,64 € 461.131,61€ 175.405,97 € 285.725,64 € 453.166,31 €
4 461.131,61 € 176.848,69 € 284.282,92 € 461.131,61 € 176.848,69 € 284.282,92 € 450.541,90 €]
5 461.131,61€ 178.303,27 € 282.828,34 € 461.131,61€ 178.303,27 € 282.828,34 € 447.932,69 €
6 461.131,61 € 179.769,81 € 281.361,80 € 461.131,61 € 179.769,81 € 281.361,80 € 445.338,60 €
7 461.131,61€ 181.248,42 € 279.883,19 € 461.131,61€ 181.248,42 € 279.883,19 € 442.759,52 €
8 461.131,61 € 182.739,18 € 278.392,42 € 461.131,61 € 182.739,18 € 278.392,42 € 440.195,38 €
9 461.131,61€ 184.242,21 € 276.889,39 € 461.131,61€ 184.242,21 € 276.889,39 € 437.646,10 €
10 461.131,61 € 185.757,61 € 275.374,00 € 461.131,61 € 185.757,61 € 275.374,00 € 435.111,57 €
11 461.131,61€ 187.285,46 € 273.846,15 € 461.131,61€ 187.285,46 € 273.846,15 € 432.591,72 €
12 461.131,61 € 188.825,89 € 272.305,72 € 461.131,61 € 188.825,89 € 272.305,72 € 430.086,47 €|
13 461.131,61€ 190.378,98 € 270.752,63 € 461.131,61€ 190.378,98 € 270.752,63 € 427.595,73 €
14 461.131,61 € 191.944,85 € 269.186,76 € 461.131,61 € 191.944,85 € 269.186,76 € 425.119,41 €
15 461.131,61€ 193.523,59 € 267.608,02 € 461.131,61€ 193.523,59 € 267.608,02 € 422.657,43 €
16 461.131,61 € 195.115,32 € 266.016,28 € 461.131,61 € 195.115,32 € 266.016,28 € 420.209,70 €|
17 461.131,61€ 196.720,15 € 264.411,46 € 461.131,61€ 196.720,15 € 264.411,46 € 417.776,16 €
18 461.131,61 € 198.338,17 € 262.793,44 € 461.131,61 € 198.338,17 € 262.793,44 € 415.356,71 €
19 461.131,61€ 199.969,50 € 261.162,11 € 461.131,61€ 199.969,50 € 261.162,11 € 412.951,26 €
20 461.131,61 € 201.614,25 € 259.517,36 € 461.131,61 € 201.614,25 € 259.517,36 € 410.559,75 €
21 461.131,61€ 203.272,53 € 257.859,08 € 461.131,61€ 203.272,53 € 257.859,08 € 408.182,09 €|
22 461.131,61 € 204.944,45 € 256.187,16 € 461.131,61 € 204.944,45 € 256.187,16 € 405.818,20 €|
23 461.131,61€ 206.630,11 € 254.501,50 € 461.131,61€ 206.630,11 € 254.501,50 € 403.468,00 €|
24 461.131,61 € 208.329,65 € 252.801,96 € 461.131,61 € 208.329,65 € 252.801,96 € 401.131,41 €
25 461.131,61€ 210.043,16 € 251.088,45 € 461.131,61€ 210.043,16 € 251.088,45 € 398.808,35 €]
26 461.131,61 € 211.770,76 € 249.360,85 € 461.131,61 € 211.770,76 € 249.360,85 € 396.498,75 €]
27 461.131,61€ 213.512,58 € 247.619,03 € 461.131,61€ 213.512,58 € 247.619,03 € 394.202,52 €]
28 461.131,61 € 215.268,72 € 245.862,89 € 461.131,61 € 215.268,72 € 245.862,89 € 391.919,59 €]
29 461.131,61€ 217.039,30 € 244.092,31€ 461.131,61€ 217.039,30 € 244.092,31 € 389.649,87 €]
30 461.131,61 € 218.824,45 € 242.307,16 € 461.131,61 € 218.824,45 € 242.307,16 € 387.393,31 €]
31 461.131,61€ 220.624,28 € 240.507,33 € 461.131,61€ 220.624,28 € 240.507,33 € 385.149,81 €]
32 461.131,61 € 222.438,92 € 238.692,69 € 461.131,61 € 222.438,92 € 238.692,69 € 382.919,31 €]
33 461.131,61€ 224.268,48 € 236.863,13 € 461.131,61€ 224.268,48 € 236.863,13 € 380.701,72 €
34 461.131,61 € 226.113,09 € 235.018,52 € 461.131,61 € 226.113,09 € 235.018,52 € 378.496,97 €
35 461.131,61€ 227.972,87 € 233.158,74 € 461.131,61€ 227.972,87 € 233.158,74 € 376.305,00 €
36 461.131,61 € 229.847,94 € 231.283,67 € 461.131,61 € 229.847,94 € 231.283,67 € 374.125,71 €
37 461.131,61€ 231.738,44 € 229.393,17 € 461.131,61€ 231.738,44 € 229.393,17 € 371.959,05 €]
38 461.131,61 € 233.644,49 € 227.487,12 € 461.131,61 € 233.644,49 € 227.487,12 € 369.804,94 €]
39 461.131,61€ 235.566,22 € 225.565,39 € 461.131,61€ 235.566,22 € 225.565,39 € 367.663,30 €]
40 461.131,61 € 237.503,75 € 223.627,86 € 461.131,61 € 237.503,75 € 223.627,86 € 365.534,06 €]
41 461.131,61€ 239.457,22 € 221.674,39 € 461.131,61€ 239.457,22 € 221.674,39 € 363.417,16 €|
42 461.131,61 € 241.426,75 € 219.704,86 € 461.131,61 € 241.426,75 € 219.704,86 € 361.312,51 €]
43 461.131,61€ 243.412,49 € 217.719,12 € 461.131,61€ 243.412,49 € 217.719,12 € 359.220,06 €
44 461.131,61 € 245.414,55 € 215.717,05 € 461.131,61 € 245.414,55 € 215.717,05 € 357.139,72 €]
45 461.131,61€ 247.433,09 € 213.698,52 € 461.131,61€ 247.433,09 € 213.698,52 € 355.071,43 €]
46 461.131,61 € 249.468,23 € 211.663,38 € 461.131,61 € 249.468,23 € 211.663,38 € 353.015,11 €]
47 461.131,61€ 251.520,10 € 209.611,51€ 461.131,61€ 251.520,10 € 209.611,51 € 350.970,71 €
48 461.131,61 € 253.588,86 € 207.542,75 € 461.131,61 € 253.588,86 € 207.542,75 € 348.938,15 €]
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® VBD

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwerte
Quartal Bank Tilgung Zinsen Gesamt Tilgung Zinsen Gesamt
49 461.131,61 € 255.674,62 € 205.456,98 € 461.131,61 € 255.674,62 € 205.456,98 € 346.917,35 €]
50 461.131,61€ 257.777,55 € 203.354,06 € 461.131,61€ 257.777,55 € 203.354,06 € 344.908,26 €|
51 461.131,61 € 259.897,77 € 201.233,84 € 461.131,61 € 259.897,77 € 201.233,84 € 342.910,81 €]
52 461.131,61 € 262.035,43 € 199.096,18 € 461.131,61 € 262.035,43 € 199.096,18 € 340.924,92 €]
53 461.131,61 € 264.190,67 € 196.940,94 € 461.131,61 € 264.190,67 € 196.940,94 € 338.950,53 €]
54 461.131,61€ 266.363,64 € 194.767,97 € 461.131,61€ 266.363,64 € 194.767,97 € 336.987,58 €]
55 461.131,61 € 268.554,48 € 192.577,13 € 461.131,61 € 268.554,48 € 192.577,13 € 335.035,99 €]
56 461.131,61 € 270.763,34 € 190.368,27 € 461.131,61 € 270.763,34 € 190.368,27 € 333.095,71 €]
57 461.131,61 € 272.990,37 € 188.141,24 € 461.131,61 € 272.990,37 € 188.141,24 € 331.166,67 €]
58 461.131,61€ 275.235,71€ 185.895,90 € 461.131,61€ 275.235,71 € 185.895,90 € 329.248,79 €]
59 461.131,61 € 277.499,53 € 183.632,08 € 461.131,61 € 277.499,53 € 183.632,08 € 327.342,02 €]
60 461.131,61 € 279.781,96 € 181.349,65 € 461.131,61 € 279.781,96 € 181.349,65 € 325.446,30 €]
61 461.131,61 € 282.083,17 € 179.048,44 € 461.131,61 € 282.083,17 € 179.048,44 € 323.561,55 €]
62 461.131,61€ 284.403,30 € 176.728,31 € 461.131,61€ 284.403,30 € 176.728,31 € 321.687,72 €
63 461.131,61 € 286.742,52 € 174.389,09 € 461.131,61 € 286.742,52 € 174.389,09 € 319.824,74 €
64 461.131,61 € 289.100,98 € 172.030,63 € 461.131,61 € 289.100,98 € 172.030,63 € 317.972,55 €]
65 461.131,61 € 291.478,83 € 169.652,78 € 461.131,61 € 291.478,83 € 169.652,78 € 316.131,09 €]
66 461.131,61€ 293.876,24 € 167.255,36 € 461.131,61€ 293.876,24 € 167.255,36 € 314.300,29 €
67 461.131,61 € 296.293,38 € 164.838,23 € 461.131,61 € 296.293,38 € 164.838,23 € 312.480,09 €
68 461.131,61 € 298.730,39 € 162.401,22 € 461.131,61 € 298.730,39 € 162.401,22 € 310.670,44 €
69 461.131,61 € 301.187,45 € 159.944,16 € 461.131,61 € 301.187,45 € 159.944,16 € 308.871,26 €]
70 461.131,61€ 303.664,71 € 157.466,89 € 461.131,61€ 303.664,71 € 157.466,89 € 307.082,51 €
71 461.131,61 € 306.162,36 € 154.969,25 € 461.131,61 € 306.162,36 € 154.969,25 € 305.304,11 €
72 461.131,61 € 308.680,54 € 152.451,07 € 461.131,61 € 308.680,54 € 152.451,07 € 303.536,01 €
73 461.131,61 € 311.219,44 € 149.912,17 € 461.131,61 € 311.219,44 € 149.912,17 € 301.778,16 €]
74 461.131,61€ 313.779,22 € 147.352,39 € 461.131,61€ 313.779,22 € 147.352,39 € 300.030,48 €]
75 461.131,61 € 316.360,05 € 144.771,56 € 461.131,61 € 316.360,05 € 144.771,56 € 298.292,92 €]
76 461.131,61 € 318.962,11 € 142.169,49 € 461.131,61 € 318.962,11 € 142.169,49 € 296.565,43 €]
77 461.131,61 € 321.585,58 € 139.546,03 € 461.131,61 € 321.585,58 € 139.546,03 € 294.847,94 €
78 461.131,61€ 324.230,62 € 136.900,99 € 461.131,61€ 324.230,62 € 136.900,99 € 293.140,40 €
79 461.131,61 € 326.897,42 € 134.234,19 € 461.131,61 € 326.897,42 € 134.234,19 € 291.442,74 €
80 461.131,61 € 329.586,15 € 131.545,46 € 461.131,61 € 329.586,15 € 131.545,46 € 289.754,92 €]
81 461.131,61 € 332.296,99 € 128.834,62 € 461.131,61 € 332.296,99 € 128.834,62 € 288.076,87 €]
82 461.131,61€ 335.030,14 € 126.101,47 € 461.131,61€ 335.030,14 € 126.101,47 € 286.408,54 €|
83 461.131,61 € 337.785,76 € 123.345,85 € 461.131,61 € 337.785,76 € 123.345,85 € 284.749,87 €
84 461.131,61 € 340.564,05 € 120.567,56 € 461.131,61 € 340.564,05 € 120.567,56 € 283.100,81 €
85 461.131,61 € 343.365,19 € 117.766,42 € 461.131,61 € 343.365,19 € 117.766,42 € 281.461,30 €]
86 461.131,61€ 346.189,36 € 114.942,24 € 461.131,61€ 346.189,36 € 114.942,24 € 279.831,28 €]
87 461.131,61 € 349.036,77 € 112.094,84 € 461.131,61 € 349.036,77 € 112.094,84 € 278.210,71 €
88 461.131,61 € 351.907,60 € 109.224,01 € 461.131,61 € 351.907,60 € 109.224,01 € 276.599,51 €]
89 461.131,61 € 354.802,04 € 106.329,57 € 461.131,61 € 354.802,04 € 106.329,57 € 274.997,65 €]
90 461.131,61€ 357.720,29 € 103.411,32 € 461.131,61€ 357.720,29 € 103.411,32 € 273.405,07 €
91 461.131,61 € 360.662,54 € 100.469,07 € 461.131,61 € 360.662,54 € 100.469,07 € 271.821,71 €
92 461.131,61 € 363.628,98 € 97.502,62 € 461.131,61 € 363.628,98 € 97.502,62 € 270.247,51 €
93 461.131,61 € 366.619,83 € 94.511,78 € 461.131,61 € 366.619,83 € 94.511,78 € 268.682,44 €
94 461.131,61€ 369.635,28 € 91.496,33 € 461.131,61€ 369.635,28 € 91.496,33 € 267.126,43 €
95 461.131,61 € 372.675,53 € 88.456,08 € 461.131,61 € 372.675,53 € 88.456,08 € 265.579,43 €
96 461.131,61 € 375.740,79 € 85.390,82 € 461.131,61 € 375.740,79 € 85.390,82 € 264.041,39 €
97 461.131,61 € 378.831,26 € 82.300,35 € 461.131,61 € 378.831,26 € 82.300,35 € 262.512,25 €]
98 461.131,61€ 381.947,14 € 79.184,47 € 461.131,61€ 381.947,14 € 79.184,47 € 260.991,97 €]
99 461.131,61 € 385.088,66 € 76.042,95 € 461.131,61 € 385.088,66 € 76.042,95 € 259.480,50 €
100 461.131,61 € 388.256,01 € 72.875,60 € 461.131,61 € 388.256,01 € 72.875,60 € 257.977,78 €
101 461.131,61 € 391.449,42 € 69.682,19 € 461.131,61 € 391.449,42 € 69.682,19 € 256.483,76 €
102 461.131,61€ 394.669,09 € 66.462,52 € 461.131,61€ 394.669,09 € 66.462,52 € 254.998,40 €]
103 461.131,61 € 397.915,24 € 63.216,37 € 461.131,61 € 397.915,24 € 63.216,37 € 253.521,63 €]
104 461.131,61 € 401.188,10 € 59.943,51 € 461.131,61 € 401.188,10 € 59.943,51 € 252.053,42 €]
105 461.131,61 € 404.487,87 € 56.643,74 € 461.131,61 € 404.487,87 € 56.643,74 € 250.593,71 €]
106 461.131,61€ 407.814,78 € 53.316,83 € 461.131,61€ 407.814,78 € 53.316,83 € 249.142,46 €
107 461.131,61 € 411.169,06 € 49.962,55 € 461.131,61 € 411.169,06 € 49.962,55 € 247.699,61 €
108 461.131,61 € 414.550,92 € 46.580,69 € 461.131,61 € 414.550,92 € 46.580,69 € 246.265,11 €]
109 461.131,61 € 417.960,60 € 43.171,00 € 461.131,61 € 417.960,60 € 43.171,00 € 244.838,93 €
110 461.131,61€ 421.398,33 € 39.733,28 € 461.131,61€ 421.398,33 € 39.733,28 € 243.421,00 €
111 461.131,61 € 424.864,33 € 36.267,28 € 461.131,61 € 424.864,33 € 36.267,28 € 242.011,28 €]
112 461.131,61 € 428.358,84 € 32.772,77 € 461.131,61 € 428.358,84 € 32.772,77 € 240.609,73 €
113 461.131,61 € 431.882,09 € 29.249,52 € 461.131,61 € 431.882,09 € 29.249,52 € 239.216,30 €]
114 461.131,61€ 435.434,32 € 25.697,29 € 461.131,61€ 435.434,32 € 25.697,29 € 237.830,93 €]
115 461.131,61 € 439.015,77 € 22.115,84 € 461.131,61 € 439.015,77 € 22.115,84 € 236.453,59 €]
116 461.131,61 € 442.626,67 € 18.504,93 € 461.131,61 € 442.626,67 € 18.504,93 € 235.084,22 €]
117 461.131,61 € 446.267,28 € 14.864,33 € 461.131,61 € 446.267,28 € 14.864,33 € 233.722,79 €
118 461.131,61€ 449.937,83 € 11.193,78 € 461.131,61€ 449.937,83 € 11.193,78 € 232.369,24 €]
119 461.131,61 € 453.638,56 € 7.493,04 € 461.131,61 € 453.638,56 € 7.493,04 € 231.023,53 €]
120 461.131,61 € 457.369,74 € 3.761,87 € 461.131,61 € 457.369,74 € 3.761,87 € 229.685,61 €]

Summe 55.335.793,00€ 35.085.210,09€ 20.250.582,91€ 55.335.793,00€ 35.085.210,09€ 20.250.582,91€  39.733.218,91 €
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Wartungskosten
Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Baukosten: 33.740.000 €

Kostenansatz KGSt: 0,53% p.a

Rate p. Q.: 44.705,50 €

Index: 2,45%

nominelle
E (]
Belastung

Quartal Wartung Gesamt Gesamt
1 44.705,50 € 44.705,50 € 44.446,60 €
2 44.705,50 € 44.705,50 € 44.189,20 €
3 44.705,50 € 44.705,50 € 43.933,29 €
4 44.705,50 € 44.705,50 € 43.678,86 €
5 45.800,69 € 45.800,69 € 44.489,74 €
6 45.800,69 € 45.800,69 € 44.232,09 €
7 45.800,69 € 45.800,69 € 43.975,93 €
8 45.800,69 € 45.800,69 € 43.721,25 €
9 46.922,70 € 46.922,70 € 44.532,92 €
10 46.922,70 € 46.922,70 € 44.275,02 €
11 46.922,70 € 46.922,70 € 44.018,61 €
12 46.922,70 € 46.922,70 € 43.763,69 €
13 48.072,20 € 48.072,20 € 44.576,14 €
14 48.072,20 € 48.072,20 € 44.317,99 €
15 48.072,20 € 48.072,20 € 44.061,33 €
16 48.072,20 € 48.072,20 € 43.806,16 €
17 49.249,87 € 49.249,87 € 44.619,41 €
18 49.249,87 € 49.249,87 € 44.361,01 €
19 49.249,87 € 49.249,87 € 44.104,10 €
20 49.249,87 € 49.249,87 € 43.848,68 €

Summe 939.003,82 € 939.003,82 € 882.952,00 €
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Zwischenfinanzierung
Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Aufschlag Euribor: 1,50%
Zinssatz: 2,538%
Baukosten (brutto) 33.740.000,00 €
einmalige Fixkosten: 10.000,00 €
Laufzeit der Bauzwischenfinanzierung: 37 Monate
Beginn der Bauzwischenfinanzierung: 01.03.2024

Mittelabfluss Mittelabfluss

5 - . . Mittelabfluss . Gesamtinvestitions-
Termin Tage  anteiligan Baukosten einmalige Zinsen
. gesamt kosten
Baukosten Fixkosten

01.03.2024

31.03.2024 30 2,70% 911.891,89 € 10.000,00 € 921.891,89 € - £ 921.891,89 €
30.04.2024 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 1.949,80 € 1.835.733,59 €
31.05.2024 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 4.012,00 € 2.751.637,47 €
30.06.2024 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 5.819,71€ 3.669.349,08 €
31.07.2024 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 8.019,36 € 4.589.260,33 €
31.08.2024 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 10.029,83 € 5.511.182,05 €
30.09.2024 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 11.656,15 € 6.434.730,09 €
31.10.2024 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 14.063,10 € 7.360.685,09 €
30.11.2024 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 15.567,85 € 8.288.144,83 €
31.12.2024 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 18.113,74 € 9.218.150,46 €
31.01.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 20.146,27 € 10.150.188,62 €
28.02.2025 28 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 20.036,47 € 11.082.116,99 €
31.03.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 24.219,97 € 12.018.228,84 €
30.04.2025 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 25.418,55 € 12.955.539,29 €
31.05.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 28.314,33 € 13.895.745,51 €
30.06.2025 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 29.389,50 € 14.837.026,91 €
31.07.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 32.426,32 € 15.781.345,12 €
31.08.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 34.490,13 € 16.727.727,14 €
30.09.2025 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 35.379,14 € 17.674.998,18 €
31.10.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 38.628,71€ 18.625.518,78 €
30.11.2025 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 39.392,97 € 19.576.803,64 €
31.12.2025 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 42.785,10 € 20.531.480,64 €
31.01.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 44.871,55 € 21.488.244,08 €
28.02.2026 28 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 42.417,79 € 22.442.553,77 €
31.03.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 49.048,20 € 23.403.493,86 €
30.04.2026 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 €|  49.498,39 € 24.364.884,14 €
31.05.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 53.249,45 € 25.330.025,49 €
30.06.2026 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 53.573,00 € 26.295.490,38 €
31.07.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 57.468,79 € 27.264.851,07 €
31.08.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 59.587,33 € 28.236.330,29 €
30.09.2026 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 59.719,84 € 29.207.942,02 €
31.10.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 63.833,96 € 30.183.667,87 €
30.11.2026 30 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 63.838,46 € 31.159.398,22 €
31.12.2026 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 68.098,86 € 32.139.388,98 €
31.01.2027 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 70.240,63 € 33.121.521,51 €
28.02.2027 28 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 65.381,88 € 34.098.795,28 €
31.03.2027 31 2,70% 911.891,89 € 911.891,89 € 74.522,92 € 35.085.210,09 €

100,00% 33.740.000,00 € 10.000,00 € 33.750.000,00 € 1.335.210,09 € 35.085.210,09 €
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Anlage 7
Modellrechnung

Risikobewertung




@® VBD

Bewertung von iibertragbaren Risiken
konventionelle Realisierung

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Risiken wahrend der Planungs- und Bauzeit

Planungsrisiko bei konventioneller Realisierung
Basis: Planungskosten, indexiert 5.473.655 €

keine Abweichung 0€
geringe Anderungen 191.578 €
gravierende Anderungen 109.473 €
wesentliche Anderung 136.841 €
Bauplanung wird verworfen 0€

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Realisierung
Basis: Baukosten 35.632.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,25% 89.080 €
moderate Mehrkosten 0,30% 106.896 €
hohe Mehrkosten 0,50% 178.160 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Realisierung
Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten Bauherrenaufgaben + Interimskosten 4.008.533 €

geringe Unterschreitung 1 Monate friiher -89.078,52 € -2.672€
keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0€
geringe Uberschreitung 1 Monate spater 89.078,52 € 41.867 €
moderate Uberschreitung 2 Monate spater 178.157,04 € 44,539 €
starke Uberschreitung 4 Monate spater 356.314,07 € 17.816 €
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Risiko der Baukostenerhohung bei konventioneller Realisierung
Basis: Baukosten

geringe Unterschreitung
keine Abweichung
geringe Uberschreitung
moderate Uberschreitung
starke Uberschreitung

-0,60%
0,00%
1,55%
1,50%
0,50%

@ VBD

35.632.000 €

-213.792 €

0€
552.296 €
534.480 €
178.160 €

Risiken wahrend der Nutzungsphase

Risiko der Mehrkosten bei Mdngelverfolgung
Basis: Baukosten

keine Mehrkosten
geringe Mehrkosten
moderate Mehrkosten
hohe Mehrkosten

Risiken wdhrend der Planungs- und Bauphase
Planungsrisiko
Insolvenzrisiko des Bauunternehmers
Risiko der Bauzeitiiberschreitung
Risiko der Baukostenerh6hung

Risiken wahrend der Nutzungsphase
Risiko der Mehrkosten bei Madngelverfolgung

0,00%
0,30%
0,45%
0,30%

35.632.000 €

0€
106.896 €
160.344 €
106.896 €

1.964.722 €
437.892 €
374.136 €
101.550 €

1.051.144 €

374.136 €

Summe der Risiken wahrend der Planungs- und Bauphase und der Nutzungsphase

2.338.858 €
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Bewertung von verbleibenden Risiken
Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Risiken wahrend der Planungs- und Bauzeit

Insolvenzrisiko des Unternehmers bei Gesamtvergabe
Basis: Baukosten 33.740.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,05% 16.870 €
moderate Mehrkosten 0,10% 33.740 €
hohe Mehrkosten 0,25% 84.350 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei Gesamtvergabe
Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten Bauherrenaufgaben + Interimskosten 2.922.010 €

geringe Unterschreitung 1 Monate friiher -78.973,25 € -3.949 €

keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0€
geringe Uberschreitung 1 Monate spater 78.973,25 € 19.743 €
moderate Uberschreitung 2 Monate spater 157.946,49 € 15.795 €
starke Uberschreitung 4 Monate spater 315.892,98 € 0€

Risiko der Baukostenerhohung bei Gesamtvergabe
Basis: Baukosten 33.740.000,00 €

geringe Unterschreitung 0,00% 0€
keine Abweichung 0,00% 0€
geringe Uberschreitung 0,75% 253.050 €
moderate Uberschreitung 0,00% 0€
starke Uberschreitung 0,00% 0€
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Risiken wahrend der Nutzungsphase

Risiko der Mehrkosten bei Mangelverfolgung
Basis: Baukosten 33.740.000 €

keine Mehrkosten 0,00% 0€
geringe Mehrkosten 0,15% 50.610 €
moderate Mehrkosten 0,15% 50.610 €

hohe Mehrkosten 0,00%

bewertete Risiken wahrend der Planungs- und Bauzeit 419.599 €
Insolvenzrisiko des Bauunternehmers
Risiko der Bauzeitiiberschreitung
Risiko der Baukostenerh6hung
bewertete Risiken wahrend der Nutzungsphase
Risiko der Mehrkosten bei Mdngelverfolgung 101.220 €

Summe der Risiken wiahrend der Planungs- und Bauphase und der Nutzungsphase 520.819 €
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Anlage 8
Modellrechnung

Referenzzinssatze




® VBD

Ermittlung des Referenzzinssatzes
fiir den Vergleich konventionelle Realisierung und Gesamtvergabe

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

1. Stichtag: 25.10.2022 , 11.00 Uhr

2. Tilgungsgewichteter Referenzzinssatz fiir die Endfinanzierung
Ermittlung der Zinssatze (ICE Swap Rate, EUR Rates 1100)

Laufzeit/ Zinssatz
Jahre
1 2,570%
2 2,880%
3 2,920%
4 2,950%
5 2,980%
6 3,000%
7 3,010%
8 3,030%
9 3,050%
10 3,080%
11 3,095%
12 3,110%
13 3,107%
14 3,103%
15 3,100%
16 3,062%
17 3,024%
18 2,986%
19 2,948%
20 2,910%
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® VBD

Ermittlung der tilgungsgewichteten Zinssatze auf Basis der ICE Swap Rates

Ausgangsdaten

Anfangskapital 1.000,00 €
Laufzeit 30 Jahre
Zinsbindung 20 Jahre
Restschuld nach 30 Jahren 0,00 €
Restschuld nach 20 Jahren 433,84 €
Zinssatz p.a. (tilgungsgew.) 2,96%
Annuitdt p.a. 50,76 €

La;Zz;:t/ Zinssatze Annuitat Tilgung Restschuld gzvtlgi]:f:]tit geivaiizf'netet

1 2,570% 50,76 € 29,60 € 21,16 € 978,84 € 21,16 € 0,0036%
2 2,880% 50,76 € 28,97 € 21,78 € 957,06 € 43,56 € 0,0083%
3 2,920% 50,76 € 28,33 € 22,43 € 934,64 € 67,28 € 0,0130%
4 2,950% 50,76 € 27,67 € 23,09 € 911,54 € 92,36 € 0,0180%
5 2,980% 50,76 € 26,98 € 23,77 € 887,77 € 118,87 € 0,0234%
6 3,000% 50,76 € 26,28 € 24,48 € 863,29 € 146,87 € 0,0290%)
7 3,010% 50,76 € 25,55 € 25,20 € 838,09 € 176,42 € 0,0350%
8 3,030% 50,76 € 24,81€ 25,95 € 812,14 € 207,59 € 0,0415%
9 3,050% 50,76 € 24,04 € 26,72 € 785,43 € 240,45 € 0,0484%
10 3,080% 50,76 € 23,25 € 27,51€ 757,92 € 275,07 € 0,0559%)
11 3,095% 50,76 € 22,43 € 28,32 € 729,60 € 311,54 € 0,0636%
12 3,110% 50,76 € 21,60 € 29,16 € 700,44 € 349,92 € 0,0717%
13 3,107% 50,76 € 20,73 € 30,02 € 670,41 € 390,30 € 0,0799%
14 3,103% 50,76 € 19,84 € 30,91€ 639,50 € 432,76 € 0,0885%
15 3,100% 50,76 € 18,93 € 31,83 € 607,68 € 477,40 € 0,0976%)
16 3,062% 50,76 € 17,99 € 32,77 € 574,91 € 524,30 € 0,1058%
17 3,024% 50,76 € 17,02 € 33,74 € 541,17 € 573,56 € 0,1144%
18 2,986% 50,76 € 16,02 € 34,74 € 506,43 € 625,27 € 0,1231%
19 2,948% 50,76 € 14,99 € 35,77 € 470,67 € 679,54 € 0,1321%
20 2,910% 50,76 € 13,93 € 36,82 € 433,84 € 9.413,33 € 1,8060%
15.167,53 € 2,9586%

ITilgungsgewichteter Referenzzinssatz p.a. (auf 2 Stellen gerundet) 2,96%|

3. Referenzzinssatz fiir die Bauzwischenfinanzierung
[1-Monats-Euribor 1,038%|

© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH Seite 2von 4



Ermittlung des Diskontierungszinssatzes
auf Basis der Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundesbank
gemal BMF-Schreiben II A 3 - H 1012-10/07/0001 :023 vom 29. Juli 2022

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

1. Ermittlung der Zinssatze
(nach der Svensson-Methode)

Parameter Tageswerte fir Jahre Tage lalefi; " Zl;:;:;:l::g:;tm Zinssatze
25.10.2022

BetaO, 1,20032 1 0 1,00 1,82 1,820%
Betal, -1,83757 2 0 2,00 1,95 1,950%
Beta2, 4,0022 3 0 3,00 1,97 1,970%
Beta3s, 3,83883 4 0 4,00 2,01 2,010%
Taul 0,43789 5 0 5,00 2,06 2,060%
Tau2 10,47387 6 0 6,00 2,12 2,120%
7 0 7,00 2,17 2,170%

8 0 8,00 2,21 2,210%

9 0 9,00 2,26 2,260%

10 0 10,00 2,29 2,290%

11 0 11,00 2,32 2,320%

12 0 12,00 2,34 2,340%

13 0 13,00 2,36 2,360%

14 0 14,00 2,38 2,380%

15 0 15,00 2,39 2,390%

16 0 16,00 2,39 2,390%

17 0 17,00 2,40 2,400%

18 0 18,00 2,40 2,400%

19 0 19,00 2,40 2,400%

20 0 20,00 2,39 2,390%

21 0 21,00 2,39 2,390%

22 0 22,00 2,38 2,380%

23 0 23,00 2,37 2,370%

24 0 24,00 2,36 2,360%

25 0 25,00 2,35 2,350%

26 0 26,00 2,33 2,330%

27 0 27,00 2,32 2,320%

28 0 28,00 2,31 2,310%

29 0 29,00 2,29 2,290%

30 0 30,00 2,28 2,280%

Die Parameter Beta0, Betal, Beta2, Taul und Tau?2 sind auf den Internetseiten der Deutschen Bundesbank abrufbar.
https://www.bundesbank.de/dynamic/action/de/statistiken/zeitreihen-datenbanken/zeitreihen-

datenbank/759778/7597782statisticType=BBK ITS&listTd=www skms it03c&treeAnchor=GELD
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Ermittlung des Diskontierungszinssatzes
auf Basis der Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundesbank
gemal BMF-Schreiben II A 3 - H 1012-10/07/0001 :023 vom 29. Juli 2022

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

2. Ermittlung des tilgungsgewichteten Diskontierungszinsatzes

Ausgangsdaten

Anfangskapital 1.000,00 €
Laufzeit 30 Jahre
Restschuld nach 30 Jahren 0,00 €
Zinssatz p.a. (tilgungsgew.) 2,33%
Annuitdt p.a. 46,70 €

La;:zherit/ Zinssétze Annuitdt Tilgung Restschuld g-l«:vl\s:f? tget Sétze gewichtet
1 1,820% 46,70 € 23,30 € 23,40€ 976,60 € 23,40€ 0,0025%)
2 1,950% 46,70 € 22,75 € 23,95 € 952,65 € 47,89 € 0,0054%)
3 1,970% 46,70 € 22,20 € 24,50 € 928,15 € 73,51 € 0,0084%)
4 2,010% 46,70 € 21,63 € 25,08 € 903,07 € 100,30 € 0,0117%)
5 2,060% 46,70 € 21,04 € 25,66 € 877,41 € 128,30 € 0,0154%)
6 2,120% 46,70 € 20,44 € 26,26 € 851,16 € 157,55 € 0,0194%)
7 2,170% 46,70 € 19,83 € 26,87 € 824,29 € 188,09 € 0,0237%)
8 2,210% 46,70 € 19,21 € 27,50 € 796,79 € 219,96 € 0,0282%)
9 2,260% 46,70 € 18,57 € 28,14 € 768,65 € 253,22 € 0,0332%)
10 2,290% 46,70 € 17,91 € 28,79 € 739,86 € 287,92 € 0,0383%)
11 2,320% 46,70 € 17,24 € 29,46 € 710,40 € 324,09 € 0,0437%)
12 2,340% 46,70 € 16,55 € 30,15 € 680,25 € 361,79 € 0,0492%
13 2,360% 46,70 € 15,85 € 30,85 € 649,40 € 401,07 € 0,0550%)
14 2,380% 46,70 € 15,13 € 31,57 € 617,83 € 441,98 € 0,0611%)
15 2,390% 46,70 € 14,40 € 32,31€ 585,52 € 484,59 € 0,0673%)
16 2,390% 46,70 € 13,64 € 33,06 € 552,47 € 528,94 € 0,0734%)
17 2,400% 46,70 € 12,87 € 33,83 € 518,64 € 575,09 € 0,0802%)
18 2,400% 46,70 € 12,08 € 34,62 € 484,02 € 623,11 € 0,0869%)
19 2,400% 46,70 € 11,28 € 35,42 € 448,60 € 673,05 € 0,0938%)
20 2,390% 46,70 € 10,45 € 36,25 € 412,35 € 724,98 € 0,1007%)
21 2,390% 46,70 € 9,61¢€ 37,09 € 375,25 € 778,97 € 0,1082%)
22 2,380% 46,70 € 8,74 € 37,96 € 337,30 € 835,07 € 0,1155%)
23 2,370% 46,70 € 7,86 € 38,84 € 298,45 € 893,37 € 0,1230%)
24 2,360% 46,70 € 6,95 € 39,75 € 258,71 € 953,94 € 0,1308%)
25 2,350% 46,70 € 6,03 € 40,67 € 218,03 € 1.016,84 € 0,1388%)
26 2,330% 46,70 € 5,08 € 41,62 € 176,41 € 1.082,15 € 0,1465%)
27 2,320% 46,70 € 4,11€ 42,59 € 133,82 € 1.149,95 € 0,1550%)
28 2,310% 46,70 € 3,12€ 43,58 € 90,24 € 1.220,33 € 0,1638%)
29 2,290% 46,70 € 2,10 € 44,60 € 45,64 € 1.293,36 € 0,1721%
30 2,280% 46,70 € 1,06 € 45,64 € 0,00 € 1.369,14 € 0,1814%)

1.000,00 € 17.211,94 € 2,3326%
ITi lgungsgewichteter Referenzzinssatz p.a. (auf 2 Stellen gerundet) 2,33%|
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Indexierung der Baukosten

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Baukosten

Baupreisindex Neubau
Nichtwohngebdude: Biirogebaude - Schulen,
Kitas, Verwaltungsgebdude, Hochschulen,

Quartal/Jahr Bauleistungen am Bauwerk ohne Ust.

61261-0002

Verdanderung zum

2015100 Vorquartal

Steigerung p.a.

Durchschnitt

Gestutztes Mittel

I. Quartal 2011 91,6
II. Quartal 2011 92,2 0,66%
III. Quartal 2011 92,9 0,76%
1V. Quartal 2011 93,1 0,22%
1. Quartal 2012 94,1 1,07% 2,73%
II. Quartal 2012 94,7 0,64%
III. Quartal 2012, 95,0 0,32%
1V. Quartal 2012 95,3 0,32%
1. Quartal 2013 96,0 0,73% 2,02%
II. Quartal 2013 96,5 0,52%
III. Quartal 2013| 96,9 0,41%
1V. Quartal 2013 97,2 0,31%
1. Quartal 2014 98,0 0,82% 2,08%
II. Quartal 2014 98,2 0,20%
III. Quartal 2014 98,6 0,41%
1V. Quartal 2014 98,8 0,20%
1. Quartal 2015 99,5 0,71% 1,53%
II. Quartal 2015 99,8 0,30%
III. Quartal 2015 100,2 0,40%
1V. Quartal 2015 100,5 0,30%
1. Quartal 2016 101,3 0,80% 1,81%
II. Quartal 2016 102,0 0,69%
III. Quartal 2016 102,5 0,49%
1V. Quartal 2016 102,9 0,39%
1. Quartal 2017 104,2 1,26% 2,86%
II. Quartal 2017 105,1 0,86%
III. Quartal 2017 105,9 0,76%
1V. Quartal 2017 106,7 0,76%
1. Quartal 2018 108,5 1,69% 4,13%
II. Quartal 2018 109,5 0,92%
III. Quartal 2018| 110,9 1,28%
1V. Quartal 2018 111,7 0,72%
1. Quartal 2019 113,7 1,79% 4,79%
II. Quartal 2019 114,6 0,79%
III. Quartal 2019 115,4 0,70%
1V. Quartal 2019 116,1 0,61%
1. Quartal 2020 117,6 1,29% 3,43%
II. Quartal 2020 118,1 0,43%
III. Quartal 2020, 118,5 0,34%
1V. Quartal 2020 119,0 0,42%
1. Quartal 2021 121,2 1,85% 3,06%
II. Quartal 2021 125,4 3,47%
III. Quartal 2021 130,0 3,67%
1V. Quartal 2021 133,4 2,62%
1. Quartal 2022 139,7 4,72% 15,26%
II. Quartal 2022 149,2 6,80%
II1. Quartal 2022 153,4 2,82%

1,14% Mittelwert p.a.
0,86% Gestutztes Mittel p.a.

3,97%
2,99%

© VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

® VBD

Seite 1von 3
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Indexierung der Baukosten

Fortschreibung gem. Szenario mit 4,00%
Fortschreibung mit p.Q. 0,985%
Fortschreibung Index
Baukosten
Quartal/Jahr 20152100 Verinderung zum
Vorquartal
III. Quartal 2022 153,4
1IV. Quartal 2022 154,9 0,985%
1. Quartal 2023 156,4 0,985%
II. Quartal 2023 157,9 0,985%
III. Quartal 2023, 159,5 0,985%
1V. Quartal 2023 161,1 0,985%
1. Quartal 2024 162,7 0,985%
II. Quartal 2024 164,3 0,985%
III. Quartal 2024 165,9 0,985%
1V. Quartal 2024 167,5 0,985%
1. Quartal 2025 169,2 0,985%
II. Quartal 2025 170,9 0,985%
III. Quartal 2025 172,6 0,985%
1V. Quartal 2025 174,3 0,985%
1. Quartal 2026, 176,0 0,985%
II. Quartal 2026 177,7 0,985%
II1. Quartal 2026 179,5 0,985%
1V. Quartal 2026 181,3 0,985%
1. Quartal 2027 183,1 0,985%
II. Quartal 2027 184,9 0,985%
III. Quartal 2027 186,7 0,985%
1V. Quartal 2027 188,5 0,985%
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Indexierung der Wartungskosten

Landkreis Wittmund
Abriss und (Teil-) Neubau der Berufsbildenden Schulen

Ermittlung von Indizes nach:
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (COICOP 2-5-Steller Hierarchie)

Instandhaltung (Wartung)

Verbraucherpreisindex
Instandhaltung und Reparatur von

Wohnung/Wohnhaus

61111-0003 COICOP-VPI-Nr. CC13-043

2015=100 Verdnderung zum Vorjahr
2012 95,0 3,04%
2013 96,8 1,89%
2014 98,2 1,45%
2015 100,0 1,83%
2016 101,6 1,60%
2017 103,8 2,17%
2018 106,6 2,70%
2019 110,5 3,66%
2020 112,5 1,81%
2021 117,4 4,36%
0 2,45%
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