Editorial

« --PUblic-Private-Partnership ist nur
etwas fur Stadte, die pleite sind.”

(typische Anti-Aussage)

Wenn traditionelle Besitzstinde auf den Priifstand
kommen, cder gar Transparenz gefordert wird, verla-
gert sich die Argumentation der Gegnerschaftinsne-
bulBse. Eine Nachricht vom 3.6.2008 zeigt, wie
schwierig es flir die Verantwortlichen ist, effizient zu
handeln. Unter www.solinger-tageblatt.de findet
sich mit demn: Suchbegrift, Jurist zerrupft Rathaus-
Deal* ein Artikel iiber die Vorgehensweise der Biir-
gerinitiative ,,Solingen gehércuns®. Ein Anwalt, cin
Publizist und 50 Zuhdrer versuchten dem zustindi-
gen Kimmerer und den Beigeordneten mit einer
»hitzigen® Diskussion die Leviten zu lesen. Casus der
Aunfregung ist ein Neubauprojekt, bei dem sich der
RatanfVorschlag der Verwaltungsspitze fir ein In-
vestorenmodell entschieden hat. Der Kimmerer
stellte klar, das keine Erfahrungen mit solchen Bau-
projekten vorlagen und die damit verbundenen Risi-
ken fiir Bau- und Folgekosten jetzt beim Investor 4-
gen. Warum die Privatisierungsgegner bei dieser er-
freulichen Selbsteinschitzung ,,vermuten®, ein Ei-
genbau wire preiswerter, bleibt schleierhaft.

Wer Gegenargumente studieren méchte, der soll-
te auch das Buch ,,Heuschrecken im &ffentlichen
Raum - Public Private Partnership. Anatomie eines
globalen Finanzinstruments* von Werner Riigemer
lesen. Bei der Tageszeitung Junge Welt finden Sie
unter www,jungewelt.de mit der Suche ,,Das Prinzip
PPP* die passende Besprechung. ,,Bei PPP handelt es
sich um professionell eingefidelte Deals zur Auspliin-
derung éffentlicher Kassen unterjuristisch unan-
fechtbarem Ausschluss des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches. Bin Trick der internationalen Wirtschaftskanz-
leienist dabei die Forfaiierung mit Finredeverziche {.)
Der Staat hat hun keinen Anspruchsgegner melir, ge-
geniiber dem er seine Rechte als Mieter geltend ma-
chen kénnte, verzichtet also z. B, auf Mietminderung
bei Schlechtleistung.” Noch mehr davon finden sie

unter WWW WETNEer-rTuegeIner. de .
)

Nicht saniert:
Julius-Leber-
Hauptschuie
in Berlin
(noch mehr
ab Seite 16)

Trost fiir die gebeutelte Biirgerseele spendetaus-
gerechnet das PPP-Institut. Nach dessen Einschit-
zungist Deutschland eh ein PPP-Brachland. Einzig
die mangelhafte Bilanzierung der Immobilienwerte
fiihrt flichendeckend zu Fehleinschitzungen. Zu-
satzlich wird auch die Héhe der Transaktionskosten
bei PPP-Projekten falsch interpretiert. Ohne Be-
standserfassung und Bedarfsermittlung kann und
sollte keine 8ffentliche Investition erfolgen und zwar
vollig unabhingig davon, ob durch PPP oder konven-
tonell. (ab Seite 16)

Im CityPartner berichten wir ausfithrlich iiber die
Details aktueller Erfolgsprojekte in Ludwigsburg
(S. 22) Bergneustade (S. 24) und Miinchen (5.26).
Und eine Stellungnahme als Biirger sei miram
Schiuss erlaubt: Mich persénlich interessierteigent-
lich fiberhaupt nicht, wer die Schule oder das Rathaus
bautund betreibz.

Viel Spall beim lesen wiinscht

Reiner Miserre
Redaktion
CityPartner
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Zu weniq Strategie, wenig Gestaltung

Pladoyer fir ein Umdenken in den Kommunen

Aus Sicht des PPP-insti-
tutsist Deutschland noch
PPP-Brachland. Allein die
mangelhafte Bilanzie-
rung der Immobilienwer-
te fiihre flichendeckend
zu Fehleinschatzungen.
Nurbelastbare Zahlen
kdnnten Grundlage sach-
licher Diskussionen um
die Einbeziehung priva-
ten Engagements sein.

Die gute Nachricht vorneweg:
Zunchmend werden auch klei-
nere PPP-Projekte im Bereich
der kommunalen Strukturen rea-
lisiert. Rund 3¢) Prozent der Pro-
jekte bezichen sich auf Investiti-
onsklassen bis 10 Millionen Euro.
Derartige Projekte, die in der Re-
gel ohne Betriebsleistungen aus-
geschrieben: werden (sogenanntes
PPP-light}, kénnen heute auch
von mittelstindischen Unterneh-
men in Zusammenarbeit mit kom-
petenten Partnern abgewickelt
werden. Insgesamt sind PPP-Pro-
jekteaber immer noch Einzelfille.
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Diie Masse der Kommunen reali-
siert keine derartigen Partnerschaf-
ten. Die PPP-Quote an den &ffent-
lichen Investitionen ist zwar vou
1,8 Prozent in 2006 auf 4,3 Pro-
zent in 2007 angesticgen; poli-
tisch gewollt sind aber 15 Prozent!

Um die Probleme von PPP in
Deutschland besser zu verstehen,
lohnt sich ein Blick auf die untere
kommunale Ebene. In City Part-
ner Nr. 3/ 2007 wird der nieder-
sichsische Wirtschaftsstaatsse-
kretir Joachim Werren mit der
Aussage zitiert, das Interesse der
niedersichsischen Komimunen
an PPP-Projekten sei grofi. Das
ist zwar bemerkenswert, aber zu
relativ,

Anfang des letzten Jahres hat
das PPP-Tnstitut eine Umnfrage
zu PPP-Projekten bei 45 Ver-
waltungen in Niedersachsen und
Sachscn-Anhhalt begonnen. Der
Riicklauflag bei 24 Prozent, Nur
cine Gemeinde hat sich durch-
weg positivzu PPP-Vorhaben
geiuBert. Die iiberwiegende
Mehrheit gab an, dass keine Er-
fahrungen mit PPP existieren
und keine derartigen Projekte
geplant sind.

Drei Linien kennzeichnen die
aktuelle PPP-Geschichte in
Deutschland. Frstens steigen die

kurzfristigen Kassenverstir-
kungskredite der Gemeinden
und Gemeindeverbinde weiter
an. Nach vorliufigen Ergebnis-
sen licgen diese fiir 2007 bei rund
28,4 Mrd. Eure. Zum Vergleich:
Iim Jahr 2006 waren ¢5 27,7 Mrd.
i Jahr 2002 waren es noch le-
diglich 10,7 Milliarden. Der ncue
Entwurf zum Vergaberecht
scheint mehr Problemc zu schat-
fen als zu lésen. So dibt der

Hauptverband Deursche Bauin-

der anderen Sette stellt das Deut-
sche Instivat flir Urbanistik i ei-
ner Srudie zu PPP and Mitcel-
stand Anfang 2008 fest, dass dic
30 evaluterten PPP-Projckre so-
wohl von Seiten der 6ffentlichen
Auftraggeberalsauch ven Seiten
der austithrenden Unternchnen
durchweg mit gut bis schrgut be-
wertetwerden, Dermoch schemt
die Komplexitat von PPP vaele
mitcehstindische Unternchmen

und klemere Komnwinen abzu-

Ein Zwang zur Losvergabe erschwert PPP.”

dustrie harsche Kritik und spricht
davon, dass cin vorgesehencer
Zwwang zur Losvergabe in Zu-
kunft PPP-Projekee crheblich er-
schweren wird. Dritrens scheint
die Erarbeitung cines PPP-Ver-
einfachungsgesetzes ins Stocken
geraten zu scin. In der Antwort
aufeine Kleine Anfrage dullert
sich das Bundesministerium fir
Verkehr, Bau und Stadrentwick-
lung zum Sachstand beim PPL
Vercinfachungsgesetz zdgerlich.
Ein Zeitplan fir die Erbringung
eines moglichen Gesetzentwurfs

stehe derzeir noch niche fest. Aut

schrecken. Komperente exteriw
Beratung konnee lner Hilfeseel-
lung leisten, denn vicle Kormmu-
niren arbeiten nur zu emem gerin-
gen Tail stategisch und sclbstge-
staltend. Das Immobilienmanage-
mentistin der Regel untergeerd-
net. Daraus kann ¢ine negative
Verhaltenskuleur der Betetligren
entstehen bis hin zu emotonalen
Ablehnungsstrukeuren.

Hinzu kommt. dass Bestands-
authahme, Bedarfsermitdung und
zukiinftige Nutzung sowie Bilan-
zierung der Immobiliernwerte bel

vielen kleineren Kommunen noch

[
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nicht realisiert sind. Diese man-
gelnde Aufbereitung der Immobi-
lienstinde fithrt nicht nur zu er-
heblichen Mehrkosten bei der Vor-
bereitung von PPP-Projekeen,
sondern auch zu Fehleinschitzun-
genim Sinne von ,, Tafelsifber®,

von PPP notwendigerweise im-
mer aufbringen miissen, um eine
professionelle Beschaffung und
die Doppik-Anforderung erfiil-
len zu konnen.

Effizienzgewinne sind nicht
nur in der Investitionsphase, son-

.Wir haben ein Akzeptanzproblem.”

Professionelles Immobilien-
management (Corporate Real
Estate Management CREM)
solite daher Eingang in das 6f-
fentliche Immobilienmanage-
ment finden. Nur transparente
und richtige Werte erméglichen
die sachgerechte Einschitzung
und angemessenes Handeln.

Bis heute wird hiunfig die Ho-
he der Transaktionskosten bei
PPP-Projekten kritisiert, insbe-
sondere, dass sich kleine Projekte
wegen relativ hoher Transakti-
onskosten nicht rechnen. Dieser
Gedanke ist falsch, denn diese
Leistungen sind in hohem Mafe
Sowieso-Kosten: Ohne Be-
standserfassung und Bedarfser-
mittlung kann und sollte keine
Sffendiche Investition erfolgen
und rwar véllig unabhingig da-
van, ob durch PPP oder konven-
tionell. Demzufolge sind diese
Kosten auch keine Transaktions-
koster im engeren Sinne, son-
dern notwendige Vorlaufkosten,
die die Kommunen auch unab-
hingig von der Strukturicrung

dern vor allem in der Betriebspha-
se moglich: zumal die Gewichtung
der Gesamtkosten von 20 zu 80
im Lebenszyklus zu Lasten der Be-
wirtschattung dies erfordern. So
zeigt die erfolgte Benchmarking-
Auswertung des Siiddeutschen-
Verbundprofekts ,,Immobilien-
benchmarks fiir Kommunen*
enorme Einsparpotenziale auf.
Bei professionellem Immobilien-
management besteht ein Einspar-
potenzial von bis zu 60 Prozent!
Allein bei den Reinigungskosten
in Schulen sind es bis zu 40 Pro-
zent—und diese allein machen bis
zu 50 Prozent des Gesamtanteils
der Bewirtschaftungskosten vie-
ler Kommunen aus.

Weitere Transparenz ist jedoch
dringend geboten. Die ersten
PPP-Pilotprojekte im Schulbe-
reich sind bereits seit einigen Jah-
ren in Betrieb, dennoch gibtes
bisher keine Zahlen, die belegen,
dass die erwarteten Fffizienzvor-
teile in der Betriebsphase wie im
Vorfeld berechnet eingetreten
sind. Nach Aussage des Leiters

der PPP Task-Force Bund, Jérg
Christen, stof3t die Gewinnung

belastbaren Zahlenmaterials bei
den Kommunen auferhebliche
Probleme.

e Reduzierung der Betriebs-
kosten gehdrtzu den wichtigsten
Aufgaben kommunaler Politik in
der Zukunft. Nach der aktuellen
Bestandserfassung 2007 der PPP
Task-Force Bundliegen diese in
den cvaluierten Projekten zwi-
schen 5 und 26 Prozent. Diese
Zahlen basicren jedoch ausschlief-
lich auf dem Submissionsergeb-
nis. Es muss sich noch zeigen, ob
sicin der Realitit tatsichlich ein-
treten., Positive Zahlen aus dem
laufenden Betrieb hitten eine er-
hebliche Signalwirkung!

AbschlieBend das Beispiel des
Berliner PPP-Modcllverhabens
Schulen. Dazu hatren sich imn ver-
gangenen Jahr die Bezitke Trep-
tow-Kopenick, Spandae und Rei-
nickendorfunter Federfiihrung
von Finanzsenator Sarrazin zu-
sammen gefunden. Insgesamt soll-
tent zundchst 19 und dann, nach-
dem Treptow-K&penick vor der
Abstimmung im Abgeordneten-
haus aus der Zusammenarbeit
ausgestiegen war, noch 15 Schu-
len in einern gemeinsamen PPP-
Projeke mit ¢iner Laufzeit von 25
Jabren saniert werden. Das Ein-
sparpotenzial wurde im Vorfeld
aufrand 5 bis 6 Prozent taxiert
{zusammen rund 15 Millionen
Euro). Zur Ausschreibungkam
es aber nicht, da der Hauptaus-
schuss im Berliner Abgeordne-

Politik

Bis heute ist keine Sanierung
in Sicht: Das Bertha-von-
Suttner-Gymnasium, das Ge-
org-Herwegh-Gymnasium und
die ulius-Leber-Hauptschule
sollten urspriinglich in das
Berliner PPP-Madellvorhaben
Schulen eingehen,

Fota: VB[ Beratung

tenhaus Ende 2007 das gesamte
Projektmit rot-roter Mehrheit
abgelehnthatte,

Die Gegner hatten sich Schiic-
zenhilfe vom Landesrechnungs-
hof geholt und verbreitet, dass
diesemn die errechneten Effi-
zienzvorteile der PPP-Lsungals
nicht schliissig und zu gering er-
schienen, Tatsichlich hat der
Rechnungshofvon Berlin diese
Punkte angesprochen. In der
Konsegueng hat der Landesrech-
nungshof dem Hauptausschuss
aber folgenden Vorschlag ge-
macht: ,,Der Rechnungshof
empfiehlt, eine Sffentliche Aus-
schreibung fiirjeden Bezirk
durchzuflihren, mitder zur Al-
gabe von Angeboten sowoll fiir
eine OPP-MaBnahme als auch
fiir eine Eigenrealisierung anfge-
fordert wird.* Bis heute hat man
inBerlin nie wieder etwas davon
gehort und dieser Hinwelsist in
der Offentlichkeit so gut wie un-
bekannt. Fazit fiir Berlin: Zur Sa-
nierung der 19 Schulen ist bis
heute kein Geld da.

Solange keine Kostentranspa-
renz beztglick der konventionel-
len Realisierung im 6ffentlichen
Sektor besteht, werden PPP-Pro-
Jjekte das grundsitzliche Akzep-
tanzprobiem dzher nur langsam
abstreifen kénnen, Schiiellich
kann und sol! niemand per Ge-
setz zu PPP verpllichtet werden,
gepriift werden sollte diese Opti-
onaberallemal.

Von Dr. Riidiger Scheller,
Vorsitzender PPP Institut, Berdin
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