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Kritische Thesen zum PPP - Verfahren Zur Podiumsdiskussion ,PPP*, Essen 4. Mai 2006

PPP

Pleiten, Pech und Pannen oder strategisch geplante Schuldenfallen zum Nutzen der Berater, Betreiber und Banken?

Public Private Partnership - eine weltmannisch klingende Bezeichnung, die nicht zu Unrecht nach ,Big Business® klingt.
Am Beispiel des neuen Gladbecker Verwaltungsbaus werden Mechanismen deutlich, die das PPP-Modell in Frage
stellen.

Behauptung:
In_PPP-Modellen kann prinzipiell nichts preiswerter werden als bei einer Erstellung und dem Betrieb der Bauten in
Eigenregie der Stadte. Es findet nur eine Verschiebung vom Vermégens- in den Verwaltungshaushalt statt.

-> Die langfristigen Gesamtkosten fiir die dffentliche Hand steigen durch PPP &
Wirtschaftspriifer, Beratungsunternehmen, Banken und Betreiberfirmen haben kein Interesse an der Offenlegung der
wahren Gesamtkosten einschlieBlich der erforderlichen Kreditkosten fiir die Miete bei bereits hochdefizitarer
Haushaltslage der Kommunen. (- Belege s. Folgeseiten !)

1. Da die PPP-Mietzahlungen objektbezogen, also mit zunehmender ProjektgréBe naturgemé&R steigen und dazu
auf 25 Jahre gesichert sind, hat ein PPP-Betreiber im Gegensatz zur selbst planenden Kommune
grundsatzlich kein Interesse an Einsparungen durch Flachen- und Volumenreduzierung am Neubau. Er wird
das Projekt immer so groB3 planen, wie es gerade noch akzeptiert wird. Eine Untersuchung anderer, ggf.
sparsamerer Lésungen findet nicht statt. Damit ist die wichtigste Mdglichkeit fiir Kostensenkung bereits
blockiert.

2. Bauzinsen konnen in PPP- Modellen nicht gunstiger angeboten werden als bei Kommunalkrediten. Der
betreibende Konzern muss den Bau ebenso finanzieren wie die Stadt bei Eigenregie. Also ist hier keine
Einsparung mdglich.

3. Der Bau selber kann durch PPP-Partnerunternehmen nicht preiswerter angeboten werden als eine
gleichwertige Ausflihrung in Eigenregie der Kommune (Generalunternehmer einschl. Regiekosten oder
Einzelgewerke): Die Sach- und Lohnkosten sind gleich. Also ist hier keine Einsparung méglich.

4. Betriebskosten: Bei gleicher Bauausfiihnrung sind Betriebs- und Reparaturaufwendungen prinzipiell gleich.
Was der PPP-Unternehmer dem Mieter an Anfangsrisiko abnimmt, wére auch durch die ansonsten féllige GU-
Gewéhrleistung gedeckt. Spatere Schdden mussen sowohl vom PPP-Unternehmer als auch von einer das
Geb&ude selbst betreibenden Stadt einkalkuliert werden. Diese Riicklagensumme wird im Fall der PPP-Miete
auch dann als Mietanteil in voller H5he berechnet, wenn gar keine Schéden auftreten. Im Falle der Eigenregie
wéren diese Mittel echte Riicklagen (verzinst!) und spéter teilweise fir andere Zwecke verfligbar. Richtig teure
Renovierungen fallen erst nach einer Betriebszeit von 25 Jahren an. Dann wird jedoch das Gebaude wieder an
die Stadt Ubergeben und diese hat damit auch das Kostenrisiko. Dariiber hinaus sind fiir den Betriebs- und
Instandhaltungskostenanteil in der Miete Gleitklauseln vereinbart. Also ist mit Mehrkosten zu rechnen..

5. Personalkosten kdnnten bei PPP-Betrieb nur durch Niedrig-Lohne gespart werden. Niedrig-Léhne wirden auf
dem Umweg Uber die Sozialhilfe letztlich wieder von der Kommune subventioniert Diese Subvention wiirde
aber bei der PPP-Miete nicht an die Stadt zuriickgegeben sondern mehrt nur den Gewinn des Betreibers.
Weiter ist zu berlcksichtigen, dass fir den Betrieb stadteigenes Personal ohnehin fiir andere stédtische
Gebéaude bereitgehalten werden muss und den Neubau ohne groBe Mehrkosten mit ibernehmen kénnte. Also
ist mit Mehrkosten zu rechnen.

6. Finanzkosten: Der PPP-Unternehmer bringt selbstverstandlich alle Zinskosten fiir den Neubau in den
vereinbarten Mietzahlungen unter, damit die Kredite innerhalb des Mietzeitraums vollsténdig getilgt werden
kénnen. Darlber hinaus gibt es eine Gleitklausel zur Anpassung der Miete bei steigendem Zinssatz. Hat die
Kommune keine Mittel fir einen Bau in Eigenregie (in der Regel ja der Grund fiir PPP-Projekte...), so muss sie
die Miete (mit den darin bereits enthaltenen Kreditkosten) iber eine Kreditaufnahme finanzieren. Die
Kommune zahlt also doppelt Zinsen! Die Mehrkosten sind erheblich!
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Beleg: Verwaltungsneubau Gladbeck 2005
Zu Punkt 1)
In den Voruntersuchungen wurde nicht ernsthaft versucht, die GréBe des Geb&udes wirksam zu begrenzen.
Die Beraterfirma Ernst & Young hat die Variable ,GebdudegréBe” nicht in die Voruntersuchungen einbezogen. Man
realisiert ein Uberdimensioniertes Gebaude, obwohl die urspriingliche Zielvorgabe der Stadt eindeutig Uberschritten
wurde: Statt 9.000m? BGF wurden 10.940m2 BGF geplant. Statt der normal erforderlichen 10-12 qm / Arbeitsplatz fir
315 Mitarbeiter zu je 12qm ergében sich erforderlich nur 3780m? Birofléche. Die Stadt plant nun 7655 m? Biroflache
(durch Gutachten belegt!) , also liber 20 m? pro Arbeitsplatz. Damit ist die Uberdimensionierung des Neubaus klar
erwiesen. Vorschldge zur Reduzierung des Bauvolumens wurden nicht geprft.

Auch die Kommunalaufsicht sah sich nicht veranlasst, Geb&udedimensionierung und Kostenangaben fir den PSC
(Public Sector Comparator = Vergleichswert fiir die Errichtung und den Betrieb in Eigenregie) zu prifen.

Der PSC wurde sehr hoch gerechnet, offenbar mit dem Ziel, diesen Weg als ungeeignet auszuschlieBen. Trotzdem lag
der PSC nur knapp Uber den Werten fir PPP-Erstellung. Die Beratung hétte hier auf mégliche weitere Einsparungen im
Falle der Eigenerstellung durch die Kommune hinweisen und dann einen Bau in Eigenregie mit (It. Gutachten)
geringerem Bauvolumen empfehlen missen. Auch auf die im Falle eines PPP-Vertrages anfallenden zusétzlichen
Kreditkosten (ca. 100 Mio Euro! vergl.Punkt 6) wurde nicht hingewiesen. Die Stadt hat fir inre Kostenermittiung
vorliegende Alternativ-Plane nicht beachtet die (bei Erfiillung aller Programmanforderungen) deutlich weniger
Bauvolumen, Fassaden- und Auskiihlungsflache nachwiesen.

Zu Punkt 2)
Die Betreiberfirma Hochtief erklarte, dass ihre Kredite gleich glinstig seien, wie entsprechende Kommunalkredite. Also
nicht giinstiger. Keine Ersparnis durch PPP!

Zu Punkt 3)

Die Betreiberfirma Hochtief hétte das Geb&ude auch als Generalunternehmer erstellen kdnnen. Fundierte Vorschlage
zur Reduzierung des Bauvolumens wurden Ignoriert. Keine Ersparnis durch PPP! Kosteneinsparung wurde
blockiert. Durch Vertragsmodifizierung wéren erhebliche Kosteneinsparungen méglich, dies wurde jedoch
bisher nicht versucht.

Zu Punkt 4 und 5)

Die Betriebskosten fiir das neue Gebaude werden mit 33% der PPP-Miete, also ca. 600 000 € jahrlich, angegeben.
Diese Kosten liegen um 50% héher als die von der Stadt angegebenen Betriebskosten flr die abgerissenen Burotirme
mit &hnlicher Nutzflache, die schlechtere Warmeddmmung, mehr Energiekosten, schlechteren Bauzustand und héheren
Reparaturaufwand hatten als der Neubau. (Fir das gleiche Geld sind tibrigens derzeit alle ausgelagerten Dienststellen
in bestehenden Geb&uden untergebracht. Statt derzeit 50 000 Euro im Monat (Miete + Betriebskosten!) werden fir den
Neubau 147 000 Euro monatlich féllig. Der Neubau mit den dreifachen Kosten der funktionstiichtigen Auslagerung
war schon deshalb eine Fehlentscheidung im Hinblick auf sparsame Haushaltsfiihrung.)

Dies belegt die These, dass durch PPP- Modelle erhebliche Kostensteigerungen auftreten und Einsparmdglichkeiten
unter den Tisch gekehrt werden..

Zu Punkt 6)

In der an den PPP-Betreiber zu zahlenden Miete von ca. 44 Millionen Euro flr 25 Jahre sind bereits alle Kreditkosten
der Betreiberfirma untergebracht.

Da die Stadt Gladbeck keine Eigenmittel fiir die Mietzahlungen zur Verfligung hat, missen Kommunalkredite
aufgenommen werden, die bei einem durchschnittlichen Zinssatz von 5,5% in den 25 Jahren der Mietzahlung durch
Zinseszins auf ca. 100 Millionen Euro Schulden anwachsen werden.

Wéhrend bei Eigenerstellung das Gebaude nach ca. 25 Jahren abgezahlt und die Kredite getilgt wéren, hauft sich bei
PPP flir die Kommune ein Schuldenberg von fast 100 Millionen Euro an. Bei fortdauernder Zahlungsunfahigkeit der
Kommune kénnte dieser Schuldenberg in weiteren 25 Jahren auf ca. 400 Millionen Euro anwachsen.

Statt der in der offiziellen Bewertung des Projektes behaupteten Spareffekte von 14% durch PPP sind
ganzheitlich betrachtet enorme Kostensteigerungen die Folge.

Der Fall Gladbeck belegt in allen Punkten die These:
PPP-Modelle bringen keinen Spareffekt sondern wirken kostensteigernd. Der Staatshaushalt wird nicht
entlastet, sondern langfristig extrem belastet. Die Ublichen Bauablaufe (Architektenwettbewerb, GU
oder Einzelgewerkausschreibung und Eigenfinanzierung tber Kommunaldarlehn) sind insgesamt
gegeniiber dem PPP-Verfahren schon durch Wegfall der Doppelverzinsung um bis zu 50%
kostengiinstiger. Die behaupteten Effizienzgewinne der Funktionalausschreibung werden durch
Uberdimensionierung und Zinseffekte ins Gegenteil verkehrt.
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Fall Gladbeck - Mehrkosten durch PPP in 25 Jahren
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In Gelsenkirchen wurde, der Not gehorchend, jlingst ein PPP-Vertrag fiir das Hans-Sachs-Haus gekiindigt. Hier wére
analog zu den Gladbecker Daten ohne die Kiindigung, ausgehend von urspringlich 3,5 Millionen (nach den zuletzt
diskutierten Werten 10 Millionen) Euro Jahresmiete, in 25 Jahren ein Schuldenberg von 200 bis fast 600 Millionen Euro
angefallen!

Gemeindeordnung NW §75 (auch von Beratern zu beachten) :
(1) Die Gemeinde hat ihre Haushaltswirtschaft so zu planen, dass die stetige Erflillung ihrer Aufgaben gesichert ist.
Die Haushaltswirtschaft ist wirtschaftlich, effizient und sparsam zu fiihren.
(6) Die Liquiditat der Gemeinde einschlieBlich der Finanzierung der Investitionen ist sicherzustellen
(8) Die Gemeinde darf sich nicht Uberschulden. Sie ist Uberschuldet, wenn nach der Bilanz das Eigenkapital aufgebraucht wird.

Wenn bei jedem der derzeit mindestens 300 PPP- Projekte in der BRD analog zum Fall Gladbeck ,,nur“ 100
Millionen Euro zusétzliche Schulden durch doppelte Zinsbelastung und die librigen preistreibenden Effekte
entstiinden, ergében sich in 25 Jahren (nicht gerechnet die weitere Zunahme von PPP-Projekten)

bundesweit ca. 30 Milliarden Euro Schulden.

Vergleich mit den Etatansatzen des Bundes fir 2006:

o e Familienpolitik 3,386 Mrd. o @ Wohngeld 0,770 Mrd. o @ Hochschuletat 1,230 Mrd. o e regionale Wirtschaftsférderung 0,818
Mrd. o @ Wohnungsbaupramien 0,525 Mrd. o @ Aufwendungen zur Verbesserung der Agrarstruktur und des Kiistenschutzes 0,680
Mrd. o e sonstigen MaBnahmen im Bereich der Landwirtschaft 0,457 Mrd. o ® Wirtschaftsférderung Energie 1,987 Mrd.o e
sonstigen sektoralen Wirtschaftsférderung 0,460 Mrd. o ® Technologieférderung Forschung und Mittelstand 0,627 Mrd. o e
BundeswasserstraBen 1,476 Mrd. o @ BundesfernstraBBen 5,117 Mrd. o @ Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse in den
Gemeinden 1,667 Mrd. o @ Wohnungs- und Stédtebau 1,593 Mrd. o e Ausbildungsférderung 1,330 Mrd. o e berufliche Bildung
1,416 Mrd. o e Kulturetats 1,418 Mrd. o @ Umweltschutz und Sport 0,614 Mrd.c e

Diese Summe und ihre VerhéltnismaBigkeit zu anderen Haushaltsansétzen sollte Anlass sein, das PPP-Modell
in seinen Gesamtauswirkungen genauer zu hinterfragen und bereits in den Vorphasen mdgliche
Einsparpotentiale sowie die Richtigkeit der Zielvorgaben und des PSC unabhéngig von Beraterfirmen durch die
Kommunalaufsicht zu priifen. Da die PPP-Defizite der Kommunen und der Lénder letztlich vom Bund
ausgeglichen werden miissen, wéaren weitere Steuererh6hungen unvermeidlich.

Mit dem eingesparten Geld durch Verzicht auf PPP- Vorhaben kénnte eine Vielzahl anderer Projekte finanziert werden,
was auch neue Auftrége fiir die Bauwirtschaft bedeutete Das bewéhrte Verfahren (iber Wettbewerb, Optimierung und
Erstellung in Eigenfinanzierung der Kommune verursacht keine Mehrkosten sondern bewirkt hohe Einsparungen fir die
Gesamthaushalte der Kommunen, Lander und des Bundes.

Weder Architekten noch Bauunternehmer hatten irgendwelche Nachteile zu befiirchten. Auch bei Erstellung der Projekte
in Eigenregie héatten diese Gruppen ihre Auftrdge. Es kdnnten durch bessere Finanzlage der Auftraggeber langfristig
sogar mehr werden!

In erster Linie wirden Zinsen vermieden, die nicht etwa einen positiven Effekt flir Arbeitsmarkt und gewerbliche
Wirtschaft haben, sondern im Gegenteil nur volkswirtschaftlichen Schaden anrichten.

Wenn nicht umgehend die notwendigen Korrekturen und schérferen Prifungen anstehender Projekte beschlossen
werden, sind Steuererhéhungen und damit eine weitere Belastung von Konjunktur und Arbeitsmarkt unvermeidlich.

Zur Wahrung offentlicher Interessen sind alle PPP-Vertrage grundsatzlich in Frage zu stellen, kiinftige Vertrage
moglichst zu vermeiden und bestehende Vertrage nach Méglichkeit umzuwandeln in GU-Auftrége.
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