Wie Schulden unsichtbar werden.
von OPP zum
JInvestorenauswahlverfahren®
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Was sind OPP's?

OPP bezeichnet eine Zusammenarbeit von 6ffentlicher Hand
und privaten Unternehmen bei der Finanzierung, Errichtung
und dem Betrieb der Infrastruktur.

(_'_')ffentliche Hand behalt Versorgungsauftrag, bezahlt fur
Ubernahme und Betrieb der Infrastruktur an den Privaten in
Form von Raten/Mieten uber 25/30 Jahre.

Phasen / Wertschopfungstufen im (Projekt)-Lebenszyklus:

Planen/ Errichten/ Betreiben/ Verwerten/
Beraten Sanieren Unterhalten Ruckbauen
Finanzieren

Handeln/Verauldern



Motivationen fur OPP

* In Zeiten von Niedrigzins sind Anlagemoglichkeiten
fur Banken und Versicherungen gesucht.

* Uberschuldete Kommunen stehen vor dem Problem,
die verfassungsrechtlich verbrieften gleichwertigen
Lebensverhaltnisse zu gewahrleisten. OPP sind ein
Instrument zur Umgehung von Budgetbegrenzungen.

* Aufgrund von Personalabbau in den offentlichen
Verwaltungen fehlen bereits jetzt Kompetenzen zur
Eigenrealisierung.



OPP-Versprechungen auf dem
Prufstand: effizienter & schneller?

Kritik Bundes- u. Landesrechnungshofe

PPP sind strukturell bedingt teurer:
Finanzierungskosten, Transaktionskosten,
Risikokosten, Remanenzkosten, Kosten bei
,Rekommunalisierung"”

Druck auf Lohne, hohere Sozialkosten fur
Kommunen, Verluste bei Steuereinnahmen,
Mittelstand, doppelte Zinsen, Leistungsqualitat /
Risiko der Verwertung

PPP haben lange Phasen der (Vor-)Planungen und
Vergabeverfahren



OPP-Versprechungen auf dem
Prufstand: eine Partnerschaft?

Die Vertrage sind wegen Wahrung angeblicher
Geschaftsgeheimnisse geheim.

Problem der unvollstandigen Vertrage. Entwicklungen uber einen
langeren Zeitraum konnen nicht vorausgesehen und vertraglich
fixiert werden. Bei Nachverhandlungen kann der private Partner auf
ein grol3eres spezifisches Wissen zuruckgreifen und zu seinem
Vorteil nutzen.

Risiken konnen nicht optimal verteilt werden. Die Interessen beider
Partner sind inkompatibel. Die offentliche Hand ist zur
Gewabhrleistung der Daseinsvorsorge verpflichtet, wahrend der
private Partner an einer Gewinnmaximierung interessiert ist.

Insolvenzrisiko: Selbst angeblich ubertragene Risiken werden nicht
bzw. nur bis zum Verbrauch des Eigenkapitals (oft nur ca. 5% des
Gesamtvolumens der OPP-Projekte) Ubernommen.



OPP-Versprechungen auf dem
Prufstand: keine Schulden?

* Um den Schuldenausweis zu vermeiden, besteht der
Anreiz, OPP-Vertrage so auszugestalten, dass das
OPP-Vermogen und die OPP-Schulden dem
Privaten und nicht der offentlichen Hand zugerechnet
werden.

Fehlanreize der Haushaltsplanung und des Jahresabschlusses unter dem Regime der
Doppik. (Muhlenkamp)



Schuldenabbau — ein Vergleich
zweler entgegengesetzter Modelle

Madrid — das transparente Rathaus

w

http://www.deutschlandfunk.de/demokratie-erweitern-schuldenaudit-im-rathaus-von-madrid.1170.de.html?dram:article_id=351396
Dossier im Deutschlandradio am 20.05.2016 — von Barbara Eisenmann

Die Demokratie erweitern
Wie das Rathaus von Madrid seine Schulden untersucht



Aus dem Wahlprogramm von
Ahora Madrid (Jetzt Madrid)

,Das Projekt, mit dem man Madrid 30 Jahre lang regiert hat,
Ist gescheitert. Zuruckgelassen hat es eine verschuldete
Stadt, in der das Gemeinwohl dem Interesse einiger weniger
geopfert wurde. Eine Stadt mit enormen Ungleichheiten und
einem zerschlagenen offentlichen Dienstleistungswesen.”

2011 Grundung einer Burgerplattform zur Durchfuhrung
eines Burgerschuldenaudits.

Ziel:- eine transparente offentliche Verwaltung
- ein didaktisches Instrument, damit die Leute verstehen
- wie eine offentliche Verwaltung funktioniert
- wie das Wirtschaftssystem funktioniert.



Burgerbeteiligung statt Mauschelpolitik!

2015 Verabschiedung von Proposition 2015/8000561 zur
Untersuchung der Schulden der letzten 8 Jahre

Untersucht werden unter Burgerbeteiligung zu hohe Kosten bei:

- offentlichen Bauvorhaben

- Wartungs- und Dienstleistungsvertragen

- ungerechtfertigten Anmietungen

- ungerechtfertigten Zinsen bei Eigenfinanzierungen



Ausverkauf der Stadt gestoppt
Schulden abgebaut

Der linken Madrider Burgermeisterin Manuela Carmena ist
es nach Angaben der spanischen Zentralbank gelungen, in
nur einem Jahr die Schulden um fast 1,1 Milliarden Euro

oder fast 20 % zu senken.



Muhevolle und teure Orientierung im
Haushaltsdschungel

Dortmund — das viueII Rathaus

Im Internet des Rathauses kann man Sitzungsprotokolle, Haushaltsplane,
Verwaltungsvorschlage etc. einsehen, unter einer Bedingung:

* Es darf sich nicht um neue Beschaffungsvarianten fur Gro3projekte handeln.
Denn dann gilt der Vermerk ,nicht offentlich®.

z.B. bei Wirtschaftlichkeitsvergleichen zwischen Beschaffungsvarianten,
Vertrage mit Investoren.



Mit einem Leitfaden fing alles an.

Public Private Partnership.
Wirischaf‘ﬂichkeitsuntersuchung
bei PPP-Projekten

April 2007

Die FMK hat dem Leitfaden am 7. September 2006 einvernehmlich
zugestimmt. Uber eine verbindliche Umsetzung der Empfehlungen
entscheidel die jeweilige Gebietskérperschaft unter BerOcksichligung des

ansonsten Ublichen Verfahrens und der Zusi@ndigkeiten.

cafnz

T o Fincmmmedeteium
" des Landes
Nordrhein- Westlalen .

* § 7 BHO und die Landeshaushaltsordnungen fordern die DurchfiUhrung einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (WU) fur finanzwirksame MalRnahmen



Der Public Sector Comparator/PSC

Grundlage der Kostenschatzung: konventioneller Vergleichswert
Dieser sogenannte PSC dient als Kostenobergrenze

Lusammenselzung und Ermittlung des PSC

=  [Investitionsausgaben ( Planung und Bau)

=  Finanzierungskosten

=  Betricbskosten (inkl. Instandhaltung und -sctzung)
=  Transaktions- und Verwaltungskosten

= Risikokosten

= (el Erldse aus Gebilhren oder Nutzungsentgelien
=  Ggf Kosten/Erlise der Verwertung



Bei OPP gibt es automatisch

Abzuge wegen des Effizienzvorteils

1000 Baukosten (netto)

1010 Bauplanung
1200 Herrichten und ErschliePen

1300 Bauwerk - Baukonstruktion
1400 Bauwerk - Technische Anlage

1500 AuBenanlagen

1600 Ausstattung

1700 Biirgschaftskosten
1800 Transaktionskosten

1900 Sonstige Investitionskosten  Umzugskosten
1000 - 1900 Summe

% Pauschal % detailliert
PPP%Zu(+)Ab(1 [PPP%2u(+) Ab(;
| schlage ] schlige
-25%
1%
3%
A%
B%
2
45%
2%
0 5.974.599




OPP-Inhabermodell Feuerwache 4

BEST FPRACTICE ,Beim Neubau der Feuerwache 4 hat sich OPP
bewahrt. Innerhalb kurzester Zeit wurden
von den Bietern innovative Planungsideen
entwickelt. Erst durch das Zusammenspiel
von Planen, Bauen und Betreiben hat sich
das Optimierungspotenzial fur wirtschaftliche
Effizienz erschlossen.

Durch partnerschaftliche und wettbewerbliche
Risikoverlagerung hat die Stadt Dortmund,
Planungssicherheit, Kostensicherheit und
langfristige Qualitatssicherheit erreicht. ,,

Leiter der Stadtischen Immobilienwirtschaft

Quelle: OPP Deutschland AG 2014

Wirtschaftlichkeitsvergleich zwischen Eigenrealisierung und OPP-
Inhabermodell - Drucksache 11767-08 nicht offentlich-
Berater der Stadt: ARGE NKPS/Assmann und RA Niebaum



Wirtschaftlichkeitsvergleich

Antwort der Stadt am 25.02.2015 auf eine Anfrage der Grunen

e) Feuerwache 4

(s. Drucksache 11767-08)
Zeitraum: 2010 - 2039
Riickzahlung Kapital 15.645.000,00 €
Zinsaufwendungen 15.604.057,92 €
Verwaltungskostenbeitrige keine
Zwischensumme - 31.249.057,92 €
Entgelt fiir Inspizieren, Warten, 3.100.831,00€
Bedienen (30 Jahre)
Entgelt fiir Instandsetzung (30 0.122.876,00 €
Jahre)
Gesamtsumme 43.472.764,92 €

Laut OPP-Datenbank: Effizienzgewinn bei Vertragsschluss:
13,11%.



Ratsherr Wolf Stammnitz von der

Linken hat nachgerechnet
Statt 13% guinstiger wird OPP 23,5% teurer (Blog 28.11.2011)

,Rechentricks” der Beraterfirma

Erhohung der Baukosten von 11,3 (stadtische Immobilienwirtschaft) auf 15 Mio €
(Beraterfirma),

* (Mehr Raume und Zugrundelegung einer Inflationsrate von 12,5% fur 3 Jahre, von
2005 - 2008)

Angeblicher Effizienzvorteil von jeweils 10% bei Bauleistung und Betrieb, begrindet mit
angeblichen Erfahrungswerten.

* Bei 1,55 % der Bausumme pro Jahr fur Instandhaltung (stadt. Immobilienwirtschaft)
ergeben sich bei 30 Jahren allerdings statt 9 Mio € nur 6,8 Mio €.

Finanzierungskosten bei OPP: 0,8% hdéher als Kommunalkredit. Mehrkosten fur Stadt: 2,7
Mio€

* Risikokosten von 4 Mio € bei Eigenrealisierung ?
z.B. Bauschadensrisiko durch fehlende Instandhaltung, steigende Baustoffpreise und
Insolvenzen



Rechnungspriifer bemangeln OPP-
Vertrage diverser Schulen

Schlussrechnung fehit Neubau der Schule 3 Mio € teurer als geplant

WR 2 9
Stadt hat Prﬁbfgme
im Umgang mit
Vertragen

Kritik der Ret.hnungsprﬂfer n

nen Euro teurer peworden als geplant. AT b e

2003 gebaut: Fir die Hangeney-5chule fehit die Schivssrechnung.

ROTO: SCMEFITE

Westfalische Rundschau vom 8. und 9.9.2014



Vorzeigeprojekt Berufskollegs am U

Geheimnis um eine Beschaffungsvariante

Quelle: StadtBauKultur NRW

OPPs gibt es bei der Stadt Dortmund seit der Feuerwache 4
offiziell nicht mehr.



Wenn nicht sein kann, was nicht
sein darf.

Antwort des Stadtkammerers am 25.02.15 auf eine Anfrage der Grunen

Priifung der Abwicklung und der wirtschaftlichen Auswirkungen von alternativen Fi-
nanzierungsmodellen (OPP-Modelle) — PB 14/2014
(Drucksache Nr. 13671-14-E1)

Auszug:
Immobiliengeschiifte, bei denen Grundstiicke an Pri-
vate verdullert werden, um darauf erstellte Gebdude fiir 6ffentliche Zwecke anzumieten (z.B.
Berufskollegs nordl. Dortmunder U, Tageseinrichtungen fiir die U3-Betreuung) werden hin-
gegen nicht darunter gefasst.



Hochtief wirbt mit den Berufskollegs als
OPP

Handelsblatt Nr. 033 vom 17.02.2014 Seite 016

Unternehmen & Markte

Der Staat als
Geschaftsmodell

Firmen planen mehr 6ffentlich-private Partnerschaften. OPP-Projekte haben
FEH i a2 T M drei klare Vorteile:
3 ; - Siewerden
puinkitlich fertig,
die Kostenplanung
wird eingehalten, und
sie sind transparent.

Matuschka wirbt in eigener Sa-
che. Er ist Vorstandsmitglied der
Europasparte von Deutschlands
griiitem Baukonzern Hochtief. Und
er leitet neverdings den Arbeits-
kreis OPP des Hauptverbandes der
Deutschen Bavindustrie.

wel Berurskollegs, ein Kreativzentrum und elne Parkanlage.



Auch der Investor wirbt mit dem
PPP-Projekt Berufskollegs

cordeasavils

3 September 2013

Cordea Savills launches first Spezialfonds in Germany

Cordea Savills Real Invest 1's first asset is a forward commitment to purchase “Dortmunder U — Das Viertel", a public
private partnership project in Dortmund comprising mainly two vocational colleges with places for c. 6,000 students. Itis
due to be completed at the end of 2015 and the two colleges are let on a fixed basis to the City of Dortmund for 25
years. The Fund has secured the acquisition of the project on its completion from a special purpose vehicle owned by
HOCHTIEF PPP Solutions, HOCHTIEF Projectentwickllung and KOLBL KRUSE.

Quelle: Internet



OPP-Modelle im Leitfaden des
NRW-Finanzministeriums

* Leasingmodell’’

Der private Auftragnehmer iibernimmt hier Planung, Bau, Finanzierung und
Betrieb einer Immobilie. Anders als beim Erwerbermodell besteht jedoch keine
Verpflichtung zur Ubertragung des Gebiudeeigentums am Ende der
Vertragslaufzeit. Der Auftraggeber hat vielmehr ein Optionsrecht, die

*  Mietmodell”®

Das Mietmodell entspricht weitgehend dem Leasingmodell, jedoch ohne
Kaufoption mit zuvor festgelegtem Kaufpreis. Allenfalls kann das Gebédude
zum im Zeitpunkt des Vertragsablaufs zu ermittelnden Verkehrswert erworben
werden. Der Auftraggeber zahlt regelmifige Raten an den Auftragnehmer in
bei Vertragsschluss feststehender Hohe; Bestandteile dieser Raten sind das
Entgelt fiir die Gebrauchsiiberlassung (,,Miete) und den Betrieb (Facility
Management).

28 Wird auch als BOO-Modell (Build-Operate-Own;, der Private bleibt grundsitzlich tiber die
Vertragslaufzeit hinaus Eigentiimer des Wirtschaftsguts) bzw. als Investorenmodell bezeichnet.



Der Auftrag an die Projektgesell-
schaft von Hochtief und Kolbl-Kruse

I11.1)Bezeichnung des Auftrags

Investorenauswahlverfahren ,Dortmunder U-Das Viertel',

11.3) Angaben zur Rahmenvereinbarung oder zum dynamischen Beschaffungssystem (DBS)

Die Bekanntmachung betrifft den Abschluss einer Rahmenvereinbarung

IL14)Rurze Beschreibung des Auftrags oder Beschaffungsvorhabens

Kombinierter Auftrag fur Grundstickserwerb, Planung, Bau, Finanzierung sowie tellweise Betrieb eines Bauvorhabens mit verschiedenen

Nutzungsbausteinen (2 Berufsschulkollegas, 1 Kompetenzzentrum fur Kreathwirtschaft und 1 Tiefgaragarage).

TenderrRef:. 170292-2013 published: 2013-05-25



Die Entscheidung zwischen Eigen-
realisierung und Investor

Die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung bzw. die damit befasste
Ratssitzung ist nicht-offentlich

Wir fragen mit Hilfe des Informationsfreiheitsgesetzes (IFG) Uber
die Plattform ,fragdenstaat.de”


https://fragdenstaat.de/account/go/5161/d6071e4b11e150fccbd362335b34d9b3/a/10751

Keine nachvollziehbare Berechnung

; 4 1 i i* é.f i,UJ
4 (;mhH
Bescheinigung iiber
die Erstellune einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
Dortmund, 9. November 2009

Keine Verwendung des Public Sector Comparators als Vergleichsmalistab.
Keine konkreten Zahlen Uber Instandhaltungskosten uber 25 bzw. 30 Jahre

Stattdessen Allgemeinplatze
uber Einsparungen von 10% bei Fremdrealisierung
Risiken wg. unterlassenem Bauunterhalt bei Eigenrealisierung
Investor ibernimmt Verwertungsrisiko nach Ende der Vertragslaufzeit von 25/30Jahren

Die einzigen konkreten Zahlen sind die Planungs- und Baukosten uber 46 — 56 Mio €
aus der Kostenrahmenschatzung von Assmann.
Wie man auf 4,6 Mio € Miete pro Jahr kommt, ist nicht nachvollziehbar. Fest steht nur dass

die Miete jedes Jahr steigt.



Das Geheimnis um die Kosten

Wir fragen am 11.4.2016 gezielt nach den Baukosten

Planungs- und Baukosten:

[n der Wirtschaftlichkeitsberechnung v. 9.11.2009 werden die voraussichtlichen Planungs- und
Baukosten (Kostengruppen 200-700) fir die beiden Berufskollegs mit rund 46 Mio.€ bis

rd. 56 Mio.€ angegeben. In einem Artikel der Ruhrnachrichten vom 27.01.2016 anldsslich der
Besichtigung der Berufskollegs durch das Forum Stadtbaukultur, bei der ein Vertreter des
Liegenschaftsamtes vertreten war, werden die Baukosten mit 80 Mio € angegeben. Dem wurde von
der Stadt offiziell nicht entgegengetreten.

Die Antwort der Stadt vom 31.05.2016

Die Stadt Dortmund ist weder Eigentiimer noch Bauherr der Immobilie und kann daher hierzu keine
Aussage treffen.

Wir fragen, ob Investor Grunderwerbsteuer bezahlt hat

Antwort der Stadt:
Die Wirksamkeit eines jeden Kaufvertrages ist von der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanz-
amtes abhingig.



Transparenz im Haushaltsplan:
Bei Berufskollegs Fehlanzeige!

Haushaltsplanentwurf 2014

Vergleich Feuerwache 4 — Kreditahnliches Rechtsgeschaft
Die Investition verursacht folgende Belastungen:

2014 2015 2016
Ergebnisplan:
Zinsen 764.000 € 749.000 € 734.000€
Verwaltungskosten 0€ 0€ 0€
Finanzplan:
Tilgung 279.000 € 293.000€ 309.000€
Summe: 1.043.000 € 1.042.000 € 1.043.000 €

Berufskollegs werden nur unter Mieten erfasst

Die Mieten der Stadt werden im Teilergebnisplan der Stadtischen Immobilienwirtschaft
unter Mieten und Pachten und Nebenkosten unter Externe Nebenkosten veranschlagt

Antwort der Stadt am 31.05.2016



Kostensteigerungen durch langfristige
unvollstandige Vertrage kaum kontrollierbar

,2Deshalb sind im Laufe der Zeit Nachverhandlungen
und Vertragsanpassungen notwendig bzw. zu
erwarten....Dabei durften die grundsatzliche Annahme
nicht verfehlt sein, dass die damit verbundenen
Auszahlungen mit steigender Vertragsdauer und
-komplexitat steigen®. (Mihlenkamp)

Aber das betrifft ja zukunftige Haushalte.



Bilanzkosmetik im Interesse der
Schuldenbremse

Investitionskredite sinken
Liquiditatskredite steigen

Ir‘ r_ __ : 1 -. y *,1 _-"-l_l;-.'..
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Quelle: RuhrNachrichten 30.09.2016



Die Politik buft ihre
Gestaltungsmacht ein

Warum wurden Schulen ohne Mensa Warum wurden Schulen entgegen
gebaut? ursprunglichem Plan ohne Turnhallen
ebaut
[ . e . - H_U
Kokttt Wens 6000 Beruschiler ™" Retcht eine .

Berufskollegs?

Zweifel an Neubauplanen am U-Turm

Warum wurde nicht modernster
Dortmund. Esist einer der groBten Schul-Neubauten Deutschlands - aber energetischer Standard verwendet. um

ei_ne Me_nsa gibt's nicht: Far die 6000 Dortmunder Schiler ist ein ZU kunftlge Energ iekosten gering ZU
Bistro-Kiosk geplant.
halten?



Indizien fir weitere OPP-Modelle

Postglroamt W|rd neues
Gesundheitsamt.

Die Stadt Dortmund verkauft die zuvor Die Post verkauft das alte
von ihr renovierte Burg + Postgiroamt an die Fa. Dreier und
Grundstuck an Dreier Immobilien. deren Tochter saniert das
Die Tochterfirma Diag baut die Gebaude, baut einen Drogenraum
Burg um zur Sparkassenakademie an und vermietet an die Stadt fir
und vermietet sie anschliel3end an 25 Jahre. Alles beschlossen in

den Sparkassenverband. nicht-6ffentlicher Sitzung



Ein institutionalisiertes OPP-
Modell im Interesse der Stadt?

RuhrNachrichten 15.09.2016

Stadt setzt sich in béﬁsefes hcht

Neuer StraRenbeleuchtungsvertrag bringt Innovationen und finanzielle Entlastung

Laut einem Artikel in den RuhrNachrichten freut sich Kdmmerer Studemann,
dass sich mit dem neuen Konsortium aus DEW21 und SAG GmbH die
Kosten fur den Betrieb der Stral3enbeleuchtung von 4,5 Mio auf 3,5 Mio Euro
verringern werden.

Offen bleibt, far wen sich der Betrieb langfristig mehr rechnet, wenn der
Stromverbrauch um 80% sinkt, LED-Leuchtmittel immer billiger und
effizienter werden und sie 5Smal langer halten als klassische Straldenlampen.



OPP ganz groR?
Smart City Dortmund

Unter Koordination der Leitstelle und der Geschaftsstelle des Masterplans Energiewende
beteiligen sich u. a. Wirtschaftsforderung, DEW21, DOGEWO21, Hafen AG, WILO SE,
OSRAM sowie die RWE Deutschland AG an der inhaltlichen Ausgestaltung des
Gesamtantrages.

Bei Projektbewilligung erfolgt der Abschluss eines von der EU geforderten
Konsortialvertrages. Bereits im Vorfeld der Antragsstellung erfolgt die Abgabe einer
Verschwiegenheitserklarung sowie einer Absichtserklarung der potentiellen Partner.



Das Hamburger
Transparenzgesetz

Verwaltung in der Bringschuld

Bisher hatte man fiir viele dieser Dokumente mehr oder weniger
aufwandige Antréage stellen missen. In vielen (besonders in brisanten)
Fallen ware die Herausgabe der Dokumente trotzdem verweigert
worden. Doch nun ist das anders: Anstatt nach Informationen fragen zu
missen, ist die Stadt nun bei allen Belangen "an denen ein &ffentliches
Interesse besteht™ in der Bringschuld. Sie muss von sich aus die
Dokumente elektronisch zugéanglich machen.

Grund hierfir ist das 2012 beschlossene Transparenzgesetz.

Seitdem sind die Vertrage zum OPP-Projekt Elb-Philharmonie
offentlich einsehbar.

http://click.exacttarget.change.org/?
qs=696bf1cb43b575dce0139b837edf54ff3e66b0cb09df79feb90c4379cb3d43b1268e061e939470d7



Vielen Dank fur die
Aufmerksamkeit
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