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1  Einleitung

Diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung befasst sich mit dem Projekt ,Ersatzneubau Liebig-
halle, Sporthalle der Liebigschule”.

Am 06.10.2022 nahm die Stadtverordnetenversammlung den damaligen Planungs-
stand fir dieses Projekt zur Kenntnis. Es wurde der Arbeitsauftrag an den Magistrat
erteilt, um Zuge eines Vergabeverfahrens einen Investor und Finanzierungspartner zu
ermitteln.

Diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung dient als Hilfestellung bei der anstehenden Ent-
scheidung Uber die konkrete weitere Vorgehensweise nach Abschluss des o. g. Vergo-
beverfahrens.

Die Erlguterungen im Rahmen der Einleitung umfassen die Darstellung der rechtlichen
Rahmenbedingungen, die im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung hinzugezoge-
nen Arbeitsgrundlagen sowie eine Darstellung der Beschaffungsalternativen.

Im Hauptteil der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden Berechnungen nach der Kapi-
talwertmethode und eine Nutzwertanalyse dargestellt. Die Untersuchung schlief3t mit ei-
nem zusammenfassenden Fazit.

1.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die Haushaltswirtschaft ist gleichermaflen sparsam, wie auch wirtschaftlich zu fihren
(§ 92 Abs. 2 HGO). Dieser Haushaltsgrundsatz wird durch die Regelung in § 12
GemHVO in Bezug auf Investitionsvorhaben nochmals konkretisiert. Nach VV Nr. 1 zu
§ 12 GemHVO sind deshalb fir Investitionen mit langerfristigen Auswirkungen entspre-
chende Berechnungsmethoden, z. B. dynamische Investitionsrechnungen oder Nutzen-
Kosten-Untersuchungen im Rahmen der Entscheidungsfindung heranzuziehen.

1.2 Grundlagen

Als methodische Grundlagen fir diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde unter an-
derem auf folgende Arbeitshinweise zurickgegriffen:

 Arbeitsanleitung EinfGhrung in Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen; BMF-Schreiben
vom 12.01.2011

+ Leitfaden Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen (WU) bei der Vorbereitung von Hoch-
baumaf3lnahmen des Bundes, Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit von 08/2014

Die im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung verwendeten Methoden entspre-
chen der empfohlenen methodischen Vorgehensweise. Dies gilt insbesondere fir die

Anwendung der Kapitalwertmethode sowie der Nutzwertanalyse.

Im Vorfeld wurde eine ausfihrliche Bedarfsermittlung und Bedarfsplanung durchgefihrt.
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1.3 Grundsétzliche Beschaffungsvarianten

Gem. der einschlagigen Literatur sollen im Rahmen von Wirtschaftlichkeitsuntersuchun-
gen unterschiedliche Beschaffungsvarianten untersucht werden. Als Beschaffungsvarian-
ten kommen grundsatzlich in Frage:

* Neubau in Eigenregie

* Anmietung

o Kauf/Mietkauf

* leasing

«  Offentlich Private Partnerschaft

Von diesen Beschaffungsvarianten kénnen im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung die Varianten Neubau in Eigenregie sowie Anmietung miteinander verglichen
werden.

Unter der Variante Kauf/Mietkauf einer vorhandenen baulichen Anlage wird der Erwerb
eines Grundsticks einschlieBlich aufstehender Gebdude mittels Kaufvertrag gem. den
Rechtsvorschriften des BGB verstanden. Es misste dafir also ein geeignetes Grundstick
mitsamt Immobilie grundsatzlich bereits bestehen, um die Beschaffung nach dieser Vari-
ante durchfihren zu kénnen. Im hier zu untersuchenden Fall besteht diese Wahlmaglich-
keit nicht, da nach der Durchfihrung der Bedarfsanalyse eine Sporthalle am Standort
der alten Sporthalle entstehen muss. Insofern gibt es nicht die Mdglichkeit des Kaufs
einer Sporthalle an einem anderen Standort. Aus diesem Grund kann diese Beschaf-
fungsvariante in dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht zum Vergleich herangezo-
gen werden.

Beim Immobilienleasing wird ein Obijekt von einer Besitz- oder Leasinggesellschaft
(= Leasinggeber (LG)) gekauft bzw. entsprechend dem Bedarf des Leasingnehmers (LN)
— auf einem bereits im Besitz des LG befindlichen oder seinerseits noch zu erwerbenden
Grundstick — errichtet und ihm im Rahmen eines Mietverhdltnisses zur Nutzung tberlas-
sen. Unter Beachtung einiger Besonderheiten besteht bei dieser Beschaffungsvariante
eine inhaltliche Nahe zur Anmietung. Es ware grundsatzlich denkbar gewesen, eine
derartige Beschaffungsvariante zu wahlen und in den Vergleich einzubeziehen. Die
Stadt Gief3en hat Angebote von Immobilienleasing im Vorfeld des Vergabeverfahrens
jedenfalls nicht aktiv ausgeschlossen. Jedoch wurden im Rahmen des vorgeschalteten
Vergabeverfahrens von den Interessenten keine Angebote der Stadt Gie3en unterbreitet,
die dieser Beschaffungsvariante entsprechen. Insofern scheidet diese Beschaffungsvari-
ante fir diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung mangels entsprechender Vergleichsmag-
lichkeiten aus.

Unter dem Begriff Offentlich Private Partnerschaft im Hochbau werden verschiedene
OPP-Vertragsmodelle verstanden, die sich im Wesentlichen durch folgende Merkmale
unterscheiden:

e Eigentumszuordnung (zu Beginn, wahrend und nach der Vertragslaufzeit)
e Risikoverteilung (z. B. Auslastungsrisiko, Verwertungsrisiko)
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e Entgeltregelung/Finanzierungsmodell

Im Rahmen der Bedarfsanalyse wurden die inhaltlichen/fachlichen Anforderungen an
den Neubau der Sporthalle mit der Schule sowie weiteren Nutzergruppen abgestimmt.
In diesem Rahmen wurde unter externer Begleitung durch die Firma PD — Berater der
dffentlichen Hand GmbH auch die Beschaffungsvariante des OPP betrachtet. Ein klassi-
sches OPP-Modell im Hochbau ist allerdings dadurch gekennzeichnet, dass zu einem
sehr frihen Zeitpunkt eine Einbeziehung des mdglichen Investors méglich ist. Dem
Grunde nach soll der Investor bereits ab der Leistungsphase 1 das Projekt begleiten.
Wirtschaftlichkeitspotenziale kénnen dann dadurch erschlossen werden, dass durch den
Investor noch Einfluss hinsichtlich der Konkretisierung der Ausfihrungsplanung genom:-
men wird. Dies betrifft auch Standortfragen, Materialien und weitere AusfGhrungsdetails.
Diese Maglichkeit bestand im hier vorliegenden Projekt nicht, da die Bedarfsplanung
bereits sehr konkret nach den inhaltlichen/fachlichen Anforderungen vorgenommen wor-
den ist. Des Weiteren wurde eine Zusammenarbeit nach dieser Beschaffungsvariante im
Vergabeverfahren auch nicht durch die Interessenten angeboten. Somit ist die Einbezie-
hung dieser Beschaffungsvariante in diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht még-

lich.

Des Weiteren ist vollstandigkeitshalber abzuwagen, ob ein vollstandiger Verzicht auf
eine Beschaffungsvariante denkbar wére und der vorhandene Zustdndig unverdndert
weitergefihrt wird. Eine solche Vorgehensweise scheidet allerdings im Hinblick auf die
hier zu untersuchende MaBBnahme aus. Die Bedarfsermittlung hat gezeigt, dass die
Schule auf eine eigene und angemessen ausgestattete Sporthalle angewiesen ist, um
den Verpflichtungen zur Anbietung von Sportunterricht nachkommen zu kénnen. Die be-
stehende Interimsldsung fuhrt nicht zu ausreichenden Unterrichtskapazitaten.

Im Rahmen dieser Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden demnach die Variante Neu-
bau in Eigenregie (Variante 1) und die Variante Anmietung (Variante 2) miteinander
verglichen.

2  Einzelschritte der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Auf der Grundlage der einschlagigen Empfehlungen fir die Durchfihrung von Wirt
schaftlichkeitsempfehlungen, soll bei der Durchfihrung von Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chungen nach den Erfordernissen des Einzelfalls die einfachste und wirtschaftlichste Me-
thode angewendet werden.

Bei dem hier zu untersuchenden Bauvorhaben unter Bericksichtigung der zwei Ausfih-
rungsvarianten handelt es sich um ein komplexes Projekt. Dies wird durch den fir die
Stadt GieBen relativ hohen Investitionsbedarf, den zeitlichen Anforderungen an die Pro-
jektrealisierung sowie die sich aus dem Vergabeverfahren ergebenden Vertragslaufzei-
ten der angebotenen Modelle begrindet.

Vor diesem Hintergrund kommen im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung die Ko-
pitalwertmethode sowie die Nutzwertanalyse zur Anwendung. Bei der Kapitalwertme-
thode handelt es sich um monetdres Verfahren, bei der Nutzwertanalyse um ein nicht
monetdres Verfahren im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung.
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2.1 Kapitalwertmethode

Die Kapitalwertmethode ist ein zentrales Verfahren der dynamischen Investitionsrech-
nung. Beim Wirtschaftlichkeitsvergleich fir ein einzelwirtschaftliches Verfahren, das, wie
hier vorliegend, der Bedarfsdeckung fir die eigene Verwaltung dient, wird dieses Ver-
fahren u. a. durch das Bundesfinanzministerium als zweckmaBigste Methode beurteilt.

Ziel dieses Verfahrens ist es, den Kapitalwert beziehungsweise Barwert aller kinftigen
Ein- und Auszahlungen zu ermitteln. Der Kapitalwert stellt den Gegenwartswert einer
Investition fur den betrachteten Zeitraum zum Entscheidungszeitpunkt dar. Stehen zwei
oder mehrere Varianten zur Auswahl, lasst sich mithilfe dieses Verfahrens feststellen,
welche Variante die wirtschaftlichste Alternative ist.

Entscheidend fir die Berechnung der Kapitalwerte ist der anzuwendende Kalkulations-
zinssatz fur die Diskontierung. Dieser wird von der Deutschen Bundesbank tagesaktuell
im Internet verdffentlicht. Der, fir die vorliegenden Berechnungen verwendete Zinssatz,
datiert auf den 14.03.2023 und ist bezogen auf Bérsennotierte Bundeswertpapiere mit
einer Laufzeit von 30 Jahren.

2.1.1 Vorgehensweise zur Berechnung der Kapitalwerte

Fir die Berechnung der Kapitalwerte beider Varianten werden alle voraussichtlichen
Auszahlungen im gesamten Betrachtungszeitraum ermittelt. Es gilt dabei die Annahme,
dass keinerlei Einzahlungen eintreten, da mit der neuen Halle beispielsweise keine
Mieteinnahmen, Veranstaltungserlése oder sonstiges erzielt werden kann. Zudem wird
von Preisentwicklungen, die mdglicherweise Uber den Betrachtungszeitraum eintreten
kénnten, in den gesamten Berechnungen abstrahiert. Eine méglicherweise im Fall des
Erbbaurechts zu erhebende ,angemessene” Erbpacht wird kostenneutral behandelt: Sie
wirde die Mietzahlungen im selben Umfang erhdhen wie ihr Einzahlungen aus Erb-
pachtzinsen entgegenstinden. Von daher unterbleibt ihr Ansatz zur Vereinfachung vél-

lig.

Die Grundtabelle zur Berechnung der Kapitalwerte erstreckt auf einen Gesamtbetrach-
tungszeitraum von 2023, dem Zeitpunkt der Entscheidung, bis 2056, dem vertraglich
fixierten Ende der Mietlaufzeit bei der Variante 2 Anmietung. Das Jahr 2023 wird nur
zur Halfte angerechnet, da zum einen bereits einige Monate davon vergangen sind und
zum anderen, zumindest in der Variante 2 Anmietung vorgesehen ist, in den Sommerfe-
rien die alte Halle abzubrechen.

Bei der Berechnung des Kapitalwerts fir Variante 1 Eigene Herstellung werden die Inte-
rimskosten in 2023 dem folgend nur zur Halfte angesetzt. In den sechs folgenden Jahren
von Baubeginn bis Fertigstellung kommen sie in voller Hohe zum Tragen.

Die gesamten Baukosten werden zu 20, 30, 50 % auf eine dreijahrige Bauzeit, begin-
nend in 2027, verteilt. Dies folgt einschlagigen Erfahrungswerten bei bisherigen Finanz-
planansatzen von vergleichbaren Investitionsvorhaben. Die Herstellkosten fir die AuBBen-
anlagen sind darin enthalten.
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Ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung fallen die kalkulatorischen Kosten an: Abschreibun-
gen und Zinsen, die hier als Annuitét der Finanzierung einflieBen. Wie eingangs bereits
beschrieben, betragt die Nutzungsdauer fir das Gebdude 60 Jahre, betrachtet werden
hier jedoch nur rund 33 Jahre. Es besteht folglich eine Abweichung bei der Abschrei-
bungsdaver. Fir die Halle wiirden auch nach dem hier betrachteten weiterhin Abschrei-
bungen anfallen.

Die Auszahlungen werden fir jede Jahreszeile aufsummiert und mit dem Abzinsungsfak-
tor multipliziert. Fir die ausgewiesenen Kapitalwerte ein jeder Jahreszeile wird eine
Summe gebildet. Die Summe aller Kapitalwerte weist im Ergebnis rund 37,2 Mio. € aus.

Die Berechnung des Kapitalwerts fir Variante 2 Anmietung verteilt die kalkulierten Ge-
samtkosten auf die Vertragslaufzeit von 29,5 Jahren. Eine zusatzliche Einmalzahlung
wird fir die Fertigstellung der Auflenanlagen angesetzt. Diese wird fur die Berechnungen
unter der Annahme, dass die Halle im Jahr 2026 fertiggestellt und Gbergeben wird, auf
das Jahr 2027 terminiert. Die Interimskosten werden fir 2023 analog zu Variante 1 nur
zur Halfte angesetzt. In den dann folgenden zwei Jahren wahrend der Bauzeit kommen
sie in voller Hohe zum Tragen. Da die Fertigstellung bis spéatestens Ende des Schuljahres
2026 beabsichtigt ist, wird 2026 wiederum nur ein halber Betragswert angesetzt.

Laut Vertrag wird die erste Mietzahlung erst bei Ubergabe der neuen Sporthalle, spétes-
tens im 2. Halbjahr 2026 fallig. Dementsprechend wird die erste Mietzahlung in 2026
nur zur Halfte angesetzt.

Unter der Annahme, dass bei entsprechender Entscheidungslage mit einem Abbruch der
Bestandshalle in den Sommerferien 2023 begonnen werden kann, wird eine dreijdhrige
Bauzeit angenommen. Eine frihere Fertigstellung und Ubergabe kénnte auch denkbar
sein.

Fur die Auszahlungen an Mieten bzw. Miete und Einmalzahlung wird fir jede Jahres-
zeile mithilfe des Abzinsungsfaktors der Kapitalwert gebildet. Die Kapitalwerte aller Jah-

reszeilen werden abschlielend aufsummiert. Die Summe aller Kapitalwerte weist im Er-
gebnis rund 35,2 Mio. € aus.

2.1.2 Ergebnisse

Im Ergebnis liegen die Kapitalwerte der betrachteten Varianten recht nah beieinander.

Hier werden lediglich Auszahlungen und demzufolge negative Kapitalwerte betrachtet.
Daher ist diejenige Handlungsalternative mit dem betragsmaBig niedrigsten negativen
Kapitalwert wirtschaftlicher und demzufolge zu bevorzugen. Diese relative Wirtschaft-
lichkeit einer Variante mit dem am wenigsten negativen Kapitalwert stellt in der Verwal-
tung den Regelfall dar.

In dem vorliegenden Wirtschaftsvergleich ist dies Variante 2 Anmietung. Die betrachtete

Alternative stellt sich als die wirtschaftlichere beider Alternativen dar, da ihr Kapitalwert
als diskontierte Summe aller Auszahlungen den geringeren Wert ausweist.
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2.1.3 Einschrénkungen

Die durchgefihrte Wirtschaftlichkeitsberechnung unterliegt einigen Annahmen und Ein-
schrankungen. Sofern eine oder mehrere Annahmen nicht eintreffen, kdnnten sich die
Kapitalwerte andern und die Vorteilhaftigkeit verschieben.

Die kalkulatorischen Abschreibungen bei Variante 1 Eigene Herstellung sind auf eine
Gebdudenutzungsdauer von 60 Jahren bezogen. Dieser Wert entstammt der Abschrei-
bungstabelle der Stadt GieBen und gilt fir Sporthallen gehobenen Standards. Im Ver-
gleich zur sonstigen Vertragslaufzeit besteht insofern eine Differenz bei der Abschrei-
bungsdauer. Das Gebdude ware auch nach Ablauf des hier betrachteten Zeitraums for
die Wirtschaftlichkeitsberechnung noch weiterhin abzuschreiben.

Die Interimskosten bei Variante 1 Eigene Herstellung beziehen sich darauf, dass bis zum
moglichen Baubeginn der Variante 1 im Jahr 2027 weiterhin fremde Sportstatten und
dazugehdrige Nebeneinrichtungen angemietet und die Schilerinnen und Schiler dorthin
beférdert werden missten. Dazu wurden die bislang aufgekommenen Ist-Kosten seit
SchlieBung der alten Sporthalle erhoben, Durchschnittswerte gebildet und fortgeschrie-
ben.

Die Finanzierungskosten der Variante 2 Anmietung bestehen gréBtenteils aus den Zins-
aufwendungen, die zundchst fir eine erste Zinsbindungsphase von 15 Jahren festzu-
schreiben sind und danach neu zu vereinbaren sind. Der Zinsaufwand wird zur Berech-
nung des Kapitalwertes daher vereinfacht um dieselbe Héhe des Zinsaufwands der ers-
ten Zinsbindungsdauer ergénzt, um die gesamte Laufzeit abbilden zu kénnen.

Die vorliegende wirtschaftliche Berechnung kann daneben keinerlei Aussage und Bewer-
tung des Zeitvorteils treffen. Bei Variante 2 Anmietung ist eine Fertigstellung der Sport-
halle bis 2026 garantiert, im Fall der Variante 1 Eigene Herstellung kann frihestens ab
2027 mit dem Bau begonnen werden. Bei verspatetem Beginn der Nutzungsphase wir-
den zusatzliche Kosten, z. B. Anmietungen oder spaterer Wegfall von Mietausgaben,
anfallen.

Die Analyse und Bewertung von Risiken bleibt ebenfalls auf3en vor. Die Risiken fir Bau-
preissteigerungen, der Unterhaltung, Finanzierung und zur Fertigstellung werden bei Vo-
riante 2 Anmietung zumindest geteilt, wenn nicht sogar génzlich auf die Investoren Gber-
tragen. Bei Variante1 Eigene Herstellung ware jegliches Risiko allein von der Stadt Gie-
Ben zu tragen und zu finanzieren.

Auch die Auswirkungen weiter andauernder Schilertransporte zu Interimshallen und an-
gemieteten Sportstatten kdnnen monetér nicht bewertet werden. Ob gesetzte Ziele hin-
sichtlich Talentauswahl und -férderung bei Wahl der Variante 1 Eigene Herstellung Gber-
haupt realisierbar blieben, kann nicht eingeschéatzt werden. Auch die anhaltende Belas-
tung betroffener Schilerinnen und Schiler sowie Auswirkungen auf Umwelt und Klima
werden nicht errechnet.

Zusammengefasst weisen alle einschrankenden Punkte allerdings eher darauf hin, dass
sich die Vorteilhaftigkeit deutlicher in Richtung Variante 2 Anmietung verlagern wiirde.
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2.2 Nutzwertanalyse

Die Nutzwertanalyse (NWA) gehdrt zu den sog. qualitativen Bewertungsverfahren und
stellt ein ergénzendes Instrument im Rahmen der Variantenuntersuchung dar. Sie ist im-
mer dann im Anschluss an die monetdre Untersuchung zusatzlich durchzufihren, wenn
zur vollumfanglichen Beurteilung der Beschaffungsvarianten Gber die jeweiligen Kapital-
werte hinaus Gesichtspunkte zu bericksichtigen sind, die bei der Entscheidungsfindung
nicht auBBer Acht gelassen werden dirfen und zugleich nicht monetar bewertet werden
kénnen.

In diese Wirtschaftlichkeitsuntersuchung werden folgende nicht monetéren Bewertungs-
kriterien einbezogen:

* Gewdbhrleistung der Finanzierung
* Planbarkeit der Baukosten

* Realisierungszeit

* Personalkapazitaten

Diese Kriterien werden jeweils fur die Beschaffungsvarianten Neubau in Eigenregie und
Anmietung diskutiert.

2.2.1 Gewabhrleistung der Finanzierung

Bei diesem Kriterium wird betrachtet, ob das Projekt im Rahmen der Beschaffungsvari-
ante finanziert werden kann.

Bei einer Realisierung nach der Variante Neubau in Eigenregie misste die Stadt Giefden
die notwendigen Auszahlungen fir die Investition Gber den Haushalt der Stadt bereitstel-
len und die Refinanzierung ebenfalls tber den Haushalt abbilden kénnen. Wenn keine
anderweitigen Finanzierungsquellen erschlossen werden kdénnen, kann eine Finanzie-
rung durch eine Inanspruchnahme nicht anderweitig gebundener Liquiditat und/oder
durch Kreditaufnahmen finanziert werden.

Aus der aktuellen Finanzplanung bis zum Jahr 2026 geht hervor, dass die Auszahlungen
fir die Investition nicht in vollem Umfang im Haushalt enthalten sind. Daher wurde bereits
bei der monetdren Bewertung dieser Beschaffungsvariante davon ausgegangen, dass
die notwendige Finanzierung erst ab dem Jahr 2027 sichergestellt werden kann. Jedoch
ist diese Vorgehensweise nicht mit hinreichender Wahrscheinlichkeit gewdhrleistet. Dies
ergibt sich vor dem Hintergrund der weiterhin bestehenden umfangreichen Investitions-
bedarfe. Fraglich ist Gberdies, ob die notwendigen Genehmigungen fir die Kreditauf-
nahmen dann durch die Aufsichtsbehérden erteilt werden wirden.

Die Beschaffungsvariante der Anmietung ist Ergebnis eines Vergabeverfahrens, welches

bereits die Gewabhrleistung der Finanzierung, und zwar im Zeitraum ab Mitte des Jahres
2023, beinhaltet.

Hinsichtlich dieses Kriteriums ist somit der Beschaffungsvariante Anmietung der Vorzug
zu geben.
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2.2.2 Planbarkeit der Baukosten

Dieses Kriterium beleuchtet die Frage, in welchem Umfang die anfallenden Baukosten
bei der Auswahl der Beschaffungsvariante geplant werden kénnen.

Innerhalb des durchgefihrten Vergabeverfahrens waren konkrete Indikationen durch die
Interessenten hinsichtlich der Baukosten abzugeben. Die insoweit angebotenen Konditi-
onen sind bei der Beschaffungsvariante Anmietung insofern planbar, als diese Kalkula-
tionen auf der Grundlage der vorgegebenen Planungen erstellt werden mussten. Daher
sind die Baukosten bei der Beschaffungsvariante Anmietung zundchst vollstandig plan-

bar.

Demgegeniber zeigen insbesondere die Eindriicke aus den Einzelgewerksvergaben bei
Grof3bauprojekten, dass die Preise sehr stark angestiegen sind. Trotz einer Bericksichti-
gung von Baukostensteigerung ergibt sich aber zum Entscheidungszeitpunkt keine ab-
schlieBende Planbarkeit der Baukosten bei der Beschaffungsvariante Neubau in Eigen-
regie.

Unbericksichtigt bei dieser Beurteilung bleiben Kostensteigerungen durch Nachtragsleis-
tungen. Nachtragsleistungen sind auch bei der Variante der Anmietung nicht vollstandig
auszuschlief3en, weil derartige Erfordernisse evil. erst wahrend der Bauausfihrung fest-
gestellt werden. Die dann entstehenden Kostensteigerungen durch Mehrkosten wirden
aber bei beiden Beschaffungsvarianten anfallen und kénnen damit nicht in die Bewer-
tung einbezogen werden.

Die Beschaffungsvariante der Anmietung ist daher bei diesem Beurteilungskriterium vor-
zugswirdig.

2.2.3 Redlisierungszeit

Zur Gewdabhrleistung des Schulsportunterrichtes ist es erforderlich, dass das Projekt in
einem abzusehenden Zeitraum umgesetzt werden kann. Die hier zu bericksichtigen Kos-
ten fir die Interimslésung sind bei der Kapitalwertmethode bereits einbezogen worden.
Daher umfasst dieses Kriterium den Aspekt der Zuverlassigkeit hinsichtlich des Projektab-
schlusses.

Die o. g. aktuellen Gegebenheiten im Bausektor fihren nicht nur zu Preissteigerungen,
sondern auch zu Unsicherheiten, ob Uberhaupt wirtschaftliche Angebote fir einzelne
Gewerke im Rahmen von Ausschreibungsverfahren eingehen. Hier ist ein héheres Risiko
bei der Beschaffungsvariante Neubau in Eigenregie festzustellen. Demgegeniber haben
die Interessenten im Vergabeverfahren bereits konkrete Zusagen hinsichtlich der Ausfih-
rungszeiten abgegeben bzw. Sanktionen bei Zeitiberschreitungen zugestimmt. Diese
Konstellation spricht im Hinblick auf dieses Kriterium fir die Variante der Anmietung.

2.2.4 Personalkapazitéten

Die Umsetzung des Projektes erfordert den Einsatz von personellen Ressourcen fir die
Planung, Bauleitung und sonstige begleitende Arbeiten in der Projektsteverung. Diese
Personalkapazitaten werden insbesondere im technischen Bereich benétigt.
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Bei der Beschaffungsvariante Neubau in Eigenregie missten diese Personalkapazitéten
Uberwiegend im Hochbauamt zur Verfigung stehen. Derzeit besteht eine hohe Arbeits-
belastung durch zahlreiche termingebundene Bauprojekte sowie eine hohe Personalfluk-
tuation.

Bei der Vorgehensweise unter Zuhilfenahme eines Investors treten diese Probleme nicht
ein, weil im Rahmen des Vergabeverfahrens durch den Investor die entsprechend aus-
reichende Personalkapazitét zugesichert worden ist. Aufgrund dieser Lage stellt sich die
Beschaffungsvariante Anmietung in diesem Kriterium als vorteilhaft dar.

3  Ergebnis

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Variante 2 (Anmietung) nach der Kapi-
talwertmethode die vorzugswirdige Variante darstellt. Auch die Nutzwertanalyse hat zu
dem Ergebnis gefihrt, dass die positiven Aspekte zugunsten der Variante 2 Gberwiegen.

Anlagen

Berechnungen zur Kapitalwertmethode
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Wirtschaftlichkeitsvergleich Neubau Sporthalle Liebigschule; Blatt 1: Kostenvergleich

Variante 1 Eigene Herstellung

Variante 2 Anmietung

Baukosten (Anschaffungs-/ Herstellungskosten) 26.053.154,64 €  Investive Kosten 17.633.829,36 €
KGR 200 Vorbereitende MafBnahmen 598.953,20 € Neubau Sporthalle, Summe der KG 100-700 17.295.799,15 €
KGR 300 Bauwerk - Baukonstruktion 8.985.401,00 € Abbruch Sporthalle Bestand, Summe der KG 100+200+700 338.030,21 €
KGR 400 Bauwerk - Technische Anlagen 2.319.550,00 €
KGR 500 AuBenanlagen und Freiflachen 1.870.000,00 € Finanzierungskosten 23.058.035,00 €
KGR 600 Ausstattung und Kunstwerke 260.331,00 € Zinsaufwand (fir die erste Zinsbindungsphase fix, Rest hochgerechnet) 20.706.000,00 €
KGR 700 Baunebenkosten 30% 4.210.271,00 € Zinssatz 4,00%
Zwischensumme, netto 18.244.506,20 € Bankgebihren 238.000,00 €
19% Gesetzliche Mehrwertsteuer 3.466.456,00 € Grundschuldbestellung 17.850,00 €
Gesamtsumme inkl. MwSt. 21.710.962,20 € Marge des Bieters fir die Finanzierung (Summe ZA+BG+GB) x Marge in %) 2.096.185,00 €
Marge als Prozentwert 10,00%
Dieser bezifferte Finanzbedarf ist unter Vorbehalt zu betrachten. Durch
Lieferengpdsse, enorme Preissteigerungen usw. bedingte Unsicherheiten kann
man davon ausgehen, dass vom geplanten Baubeginn bis zur Fertigstellung Wartungs- und Instandhaltungskosten 4,950.442,82 €
Baupreissteigerungen von 20% nicht unrealistisch erscheinen: Ansatz fir die Jahre 1-5, Summe 630.866,03 €
Sicherheitszuschlag / Baupreissteigerungen (20 %) 4.342.192,44 € Ansatz fir die Jahre 6-10, Summe 705.085,56 €
Gesamtbaukosten 26.053.154,64 € Ansatz fir die Jahre 11-15, Summe 816.414,86 €

Ansatz fir die Jahre 16-29,5, Summe

2.798.076,37 €

kalkulatorische Kosten p. a. 759.883,68 €
kalk. Zinssatz 2,50%
Eigenkapitalzinsen 325.664,43 €
Nutzungsdauer 60 Jahre
Abschreibungen 434.219,24 €
Interimskosten p. a. 144.500,00 €
Miete Sportpoint 45.000,00 €
Leichtbauhalle 60.000,00 €
Container 3.500,00 €
Miete MTV 6.000,00 €
Fahrten 30.000,00 €

Summe Gesamffinanzbedarf 45.642.307,18 €
Vertragslaufzeit in Monaten 354
Finanzbedarf pro Monat 128.933,07 €
Finanzbedarf pro Halbjahr 773.598,43 €

Finanzbedarf pro Jahr

Herstellungskosten

1.547.196,85 €

3.236.934,47 €

AuBenanlagen und Freifléchen/ Einmalzahlung bei Fertigstellung

3.236.934,47 €

Interimskosten p. a. 144.500,00 €
Miete Sportpoint 45.000,00 €
Leichtbauhalle 60.000,00 €
Container 3.500,00 €
Miete MTV 6.000,00 €
Fahrten 30.000,00 €




Kalkulationssatz

Wirtschaftlichkeitsvergleich Neubau Sporthalle Liebigschule; Blatt 2: Berechnung der Kapitalwerte

2,29%

Variante 2 Anmietung

Jahre Variante 1 Eigene Herstellung
Nr.| Name | Anzahl Interimskosten|  Baukosten kalk. Kosten Summe Kapitalwerte

1| 2023 0,5 72.250,00 € 72.250,00 € 71.436,68 €

2| 2024 1 144.500,00 € 144.500,00 € 141.265,03 €

3| 2025 2 144.500,00 € 144.500,00 € 138.102,48 €

4] 2026 3 144.500,00 € 144.500,00 € 135.010,74 €

5] 2027 4 144.500,00 €| 5.210.630,93 € 5.355.130,93 €| 4.891.447,30 €

6] 2028 5 144.500,00 €| 7.815.946,39 € 7.960.446,39 €[ 7.108.394,61 €

71 2029 6 144.500,00 €(13.026.577,32 € 13.171.077,32 €| 11.497.997,97 €

8 2030 7 759.883,68 € 759.883,68 € 648.507,29 €

9| 2031 8 759.883,68 € 759.883,68 € 633.988,95 €
10| 2032 9 759.883,68 € 759.883,68 € 619.795,63 €
11] 2033 10 759.883,68 € 759.883,68 € 605.920,06 €
12| 2034 11 759.883,68 € 759.883,68 € 592.355,13 €
13| 2035 12 759.883,68 € 759.883,68 € 579.093,88 €
14 2036 13 759.883,68 € 759.883,68 € 566.129,51 €
15| 2037 14 759.883,68 € 759.883,68 € 553.455,38 €
16| 2038 15 759.883,68 € 759.883,68 € 541.064,99 €
17| 2039 16 759.883,68 € 759.883,68 € 528.951,99 €
18 2040 17 759.883,68 € 759.883,68 € 517.110,17 €
19 2041 18 759.883,68 € 759.883,68 € 505.533,45 €
20| 2042 19 759.883,68 € 759.883,68 € 494.215,91 €
21| 2043 20 759.883,68 € 759.883,68 € 483.151,73 €
22| 2044 21 759.883,68 € 759.883,68 € 472.335,26 €
23| 2045 22 759.883,68 € 759.883,68 € 461.760,93 €
24| 2046 23 759.883,68 € 759.883,68 € 451.423,34 €
25| 2047 24 759.883,68 € 759.883,68 € 441.317,17 €
26| 2048 25 759.883,68 € 759.883,68 € 431.437,26 €
27| 2049 26 759.883,68 € 759.883,68 € 421.778,53 €
28( 2050 27 759.883,68 € 759.883,68 € 412.336,04 €
29[ 2051 28 759.883,68 € 759.883,68 € 403.104,93 €
30 2052 29 759.883,68 € 759.883,68 € 394.080,49 €
31| 2053 30 759.883,68 € 759.883,68 € 385.258,08 €
32| 2054 31 759.883,68 € 759.883,68 € 376.633,18 €
33| 2055 32 759.883,68 € 759.883,68 € 368.201,37 €
34| 2056 33 759.883,68 € 759.883,68 € 359.958,32 €
35 2057 34 47.509.263,92 €| 37.232.553,81 €

Interimskosten | Miete/Einmalzahlung Summe Kapitalwert

72.250,00 € 0,00 € 72.250,00 € 71.436,68 €
144.500,00 € 0,00 € 144.500,00 € 141.265,03 €
144.500,00 € 0,00 € 144.500,00 € 138.102,48 €
72.250,00 € 773.598,43 € 845.848,43 € 790.301,87 €
4.784.131,32 €| 4.784.131,32 €[ 4.369.888,72 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.381.591,59 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.350.661,44 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.320.423,74 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.290.862,98 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.261.964,00 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.233.712,00 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.206.092,48 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.179.091,29 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.152.694,58 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.126.888,83 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.101.660,80 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.076.997,55 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.052.886,45 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.029.315,13 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 €| 1.006.271,52 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 € 983.743,78 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 961.720,39 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 940.190,04 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 € 919.141,69 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 € 898.564,56 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 878.448,10 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 858.781,99 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 839.556,16 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 820.760,74 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 802.386,09 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 784.422,81 €

1.547.196,85 € 1.547.196,85 € 766.861,68 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 € 749.693,69 €

1.547.196,85 €| 1.547.196,85 € 732.910,05 €

50.426.438,50 €

50.859.938,50 €

35.219.290,94 €



