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Zusammenfassung

Mit Schreiben vom 02.02.2012 hat die Kreisstadt Olpe die VBD Beratungsgesellschaft fiir
Behorden mbH mit der Durchfiihrung der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir
das Rathaus und Parkhaus »FranziskanerstraRe« beauftragt.

Die wesentlichen Ziele, die mit der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung verbunden
sind, konnen wie folgt zusammengefasst werden:

e technische Bestandsaufnahme des Rathauses und Parkhauses sowie anschlieRende
Ermittlung der voraussichtlichen Sanierungskosten

e Prognose der voraussichtlichen Betriebs- und Instandhaltungskosten nach einer
Sanierung des Rathauses und Parkhauses

e Mitwirkung bei der Erstellung eines Raumprogramms fiir einen Rathausneubau

e Ermittlung der voraussichtlichen Investitions-, Betriebs- und Instandhaltungskos-
ten fiir Neubauten des Rathauses und Parkhauses

o Darstellung der finanziellen Auswirkungen anhand einer Gegeniiberstellung der
Barwerte und Veranderungen der Finanz- sowie Ergebnisrechnung in den zu unter-
suchenden Varianten »Sanierung« und »Neubau«

e Analyse der qualitativen Aspekte der unterschiedlichen Varianten »Sanierung« und
»Neubau«

Die MalRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung wurde im Einklang mit den Leitfaden fiir
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen der Finanzministerkonferenz und der PPP-Initiative
NRW erstellt.

Methodisch wurde die Untersuchung der Frage, ob eine Sanierung oder der Neubau des
Parkhauses »FranziskanerstralRe« wirtschaftlich sinnvollist, der Vergleichsrechnung fiir das
Rathaus vorangestellt. Hintergrund dieser Vorgehensweise ist, dass aufgrund des schlech-
ten baulichen Zustandes des Parkhauses dessen Stilllegung zum Jahresende 2012 vorgese-
hen ist und somit unabhangig vom Rathaus zeitlich akuter Handlungsbedarf gegeben ist.

In einem zweiten Schritt erfolgte dann die umfassende Vergleichsrechnung zum Rathaus.
Bei beiden Varianten wurden neben den investiven Kosten, auch die Betriebs- bzw.
Instandhaltungskosten, die finanziellen Auswirkungen und die variantenspezifischen Risi-
kokosten ermittelt. Diese sind im Abschlussbericht und dem Anlagenkonvolut ausfiihrlich
erldutert worden.
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Die Ergebnisse der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung sind nachfolgend darge-
stellt:

1. Der Neubau des Parkhauses »FranziskanerstralSe« ist wirtschaftlicher als eine Sa-
nierung.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass der Neubau in der Gesamtbetrachtung wirt-
schaftlicher ist. Die anfanglichen Investitions- und Finanzierungskosten liegen
zwar deutlich iiber denen bei der Sanierung, aber vor allem durch die langere Nut-
zungsdauer und den damit verbundenen, moglichen Verwertungserlds sowie die
geringeren Instandhaltungskosten wird dieser Nachteil mehr als kompensiert.

Diese Aussage trifft sowohl auf den Barwert (Vorteil Neubau: 7,63 %) als auch auf
die Finanzrechnung (Vorteil Neubau: 10,87 %) und die Ergebnisrechnung (Vorteil
Neubau: 9,52 %) zu.

2. Parkhaus und Rathaus sollten als getrennte Projekte weiterverfolgt werden.

Hinsichtlich des Parkhauses ist - wie eingangs bereits beschrieben - akuter Hand-
lungsbedarf gegeben, da aufgrund des schlechten baulichen Zustandes des Park-
hauses dessen Stilllegung zum Jahresende 2012 vorgesehen ist.

Demgegeniiber ist beziiglich des Rathauses variantenunabhdngig (Sanierung oder
Neubau) von Vorlaufzeiten zur Vorbereitung einer Ausschreibung auszugehen, die
eine zeitnahe Umsetzung der MaBnahmen im Parkhaus gefahrden wiirden. Zudem
ist beim Rathaus vor dem Hintergrund der fiir die Kreisstadt Olpe betrdchtlichen
Investitionsvolumina eine ausfiihrliche, sachbezogene Diskussion und Erdrterung
in den politischen Gremien vorzusehen, die den Zeitrahmen weiter ausdehnen
konnte.

3. Sowohlwirtschaftliche als auch qualitative Aspekte sprechen fiir einen Rathaus-
neubau.

Die Ergebnisse der Vergleichsrechnung belegen eine wirtschaftliche Vorteilhaftig-
keit des Rathausneubaus gegentiiber der Sanierung des bestehenden Gebdudes. Die
Ergebnisse der Vergleichsrechnung sind als hinreichend stabil zu bezeichnen, da
die Vorteilhaftigkeit der Neubauvariante sich auch nicht durch ein Vernachldssigen
der variantenspezifischen Risiken und des kalkulatorischen Verwertungserldses
nach 25 Jahren in einen Nachteil verandert.

Der Gesamtbarwertvorteil fiir den Rathausneubau betragt bezogen auf den Be-
trachtungszeitraum von 25 Jahren 16,32 % (3.096.070 €). In der Finanzrechnung
weist die Neubauvariante einen Vorteil von 18,28 % (3.956.153 €) aus, wahrend
sich in der Ergebnisrechnung aufgrund der unterschiedlich anzusetzenden Rest-
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nutzungsdauern der Vorteil auf 6,68 % (1.556.219 €) beldauft. MaRgeblicher Ein-
flussfaktor fiir die Vorteilhaftigkeit sind die zu erwartenden Einsparungen im Be-
reich der Betriebs- und Instandhaltungskosten und die langere Nutzungsdauer ei-
nes Neubaus.

Die Analyse qualitativer Kriterien, die an die Varianten anzulegen sind, zeigt wei-
terhin, dass auch in diesem Bereich die Vorteile eines Rathausneubaus iiberwie-
gen. Insbesondere sind hier die héhere stadtebauliche Qualitdt des Neubaus ge-
geniiber dem bestehenden Rathaus, die Chance einer Anbindung des neu entste-
henden Stadtquartiers auf dem Bahnhofareal an das Zentrum, eine erhohte Nutzer-
freundlichkeit und eine zukunftsfahigere sowie nachhaltigere Bauweise zu nennen.

4. Benennung der optimalen Handlungszeitpunkte

Wahrend beziiglich des Parkhauses der optimale Handlungszeitpunkt aufgrund der
drohenden Stilllegung Ende 2012 bereits jetzt gegeben ist und eine umgehende
Vorbereitung der Ausschreibung erfolgen sollte, verhalt es sich beim Rathaus an-
ders.

Wenngleich sowohl wirtschaftliche als auch qualitative Aspekte fiir einen Rathaus-
neubau sprechen, ist zu beachten, dass ein Rathausneubau auf dem vorgesehenen
Grundstiick erst nach Verlagerung des Bahnhaltepunktes vom aktuellen Bahnhofs-
geldnde weg umgesetzt werden kann. Mit dieser Verlagerung ist 2014/2015 zu
rechnen. Dem Baubeginn vorausgehende Leistungen, wie die Durchfiihrung eines
Architektenwettbewerbs oder die Vorbereitung einzelner auszuschreibender Ge-
werke, sollten in Abhingigkeit von einem planbaren Ubergabetermin des Bahn-
hofsgeldndes angegangen werden.

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass der Zustand des bestehenden Rathauses kei-
nen unmittelbaren Handlungsbedarf erfordert und das Gebdaude unter Duldung der
vorhandenen, starken energetischen Mangel noch weiter genutzt werden kann. Es
muss aber darauf hingewiesen werden, dass eine Verschiebung der MaRnahmen auf
Grund der stetig steigenden Baukosten und veranderter rechtlicher Rahmenbedin-
gungen, z. B. die Erhohung der energetischen Anforderungen an einen Neubau
bzw. bei einer Sanierung, zu nicht unerheblichen Kostensteigerungen fiihren kann.
Gegebenenfalls ist dann erneut die Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen zu priifen.

Die haushalterischen Auswirkungen auf die Finanz- und Ergebnisrechnung werden nachfol-
gend kurz zusammengefasst. Eine vollstindige Ubersicht aller Zahlungsstréme kann den
Anlagen dieses Abschlussberichts entnommen werden:

e Die kassenwirksame Belastung (Finanzrechnung) im Jahr 1 betrdgt 853.988 € (Sa-
nierung) bzw. 870.702 € (Neubau) und steigt aufgrund der vorgesehenen Indexie-
rung der Betriebskosten bis zum Jahr 25 auf 1.054.113 € (Sanierung) bzw.
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1.014.359 €. Durchschnittlich ist bei der Sanierung mit einer jahrlichen, nominel-
len Belastung von 943.492 € zu rechnen, wahrend der Neubau mit 936.392 € zu
Buche schlagt.

o Die durchschnittliche Belastung der Ergebnisrechnung inklusive zu beriicksichti-
gender Sondereffekte belduft sich auf 912.318 € (Sanierung) bzw. 807.283 €
(Neubau).

Auf Grundlage der vorstehenden Ergebnisse wird die separate Fortfiihrung der Projekte
»Parkhaus FranziskanerstraRe« und »Rathaus« empfohlen. Wahrend fiir das Parkhaus eine
zeitnahe Vorbereitung der Ausschreibung der BaumalRnahmen durch die Verwaltung erfol-
gen sollte, empfiehlt sich hinsichtlich des Rathauses aufgrund des groRen Investitionsvo-
lumens und der damit herausragenden Bedeutung des Projektes fiir die Kreisstadt Olpe eine
weitergehende Untersuchung. In einem Beschaffungsvariantenvergleich ist zu untersu-
chen, ob alternative Realisierungsformen (z. B. Offentlich-Private-Partnerschaften) Vortei-
le gegeniiber dem konventionellen Beschaffungsprozess (Architektenwettbewerb,
einzelgewerkeweise Ausschreibung) erwarten lassen.

Die Ergebnisse des Beschaffungsvariantenvergleichs dienen dann als Entscheidungsgrund-
lage fiir die politischen Gremien und die Verwaltung, um die nachsten konkreten Schritte
vorzubereiten.
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1  Aufgabenstellung

Das 1977 in Stahlbeton-Skelett-Konstruktion errichtete Rathaus der Kreisstadt Olpe (nach-
folgend auch »Kreisstadt« oder »Auftraggeber« genannt) weist unter energetischen Ge-
sichtspunkten einen erheblichen Sanierungsbedarfinsbesondere im Bereich der Gebaude-
hiille auf. Im Hinblick auf die Nutzerfreundlichkeit sind teilweise als Folge des energeti-
schen Gebdudezustandes ebenfalls Defizite festzustellen (z. B. Warmeentwicklung in den
Biiros). Auch werden raumakustische MaRnahmen als erforderlich angesehen, da durch
haufige Umbaumalnahmen, die zwar einerseits ein hohes Mal3 an raumlicher Flexibilitat
bedeuten, andererseits der Schallschutz in den Biiros nicht den Anforderungen an ein zeit-
gemdRes Arbeiten entspricht.

Seit Errichtung des insgesamt 9-geschossigen Rathauses hat sich der Flachenbedarf der
Verwaltung in einem Umfang reduziert, dass die oberen 3 Stockwerke des Gebdudes an
Dritte vermietet wurden. Wenngleich die Generierung von Mieteinnahmen zu begriiRen ist,
sind auch gewisse Nachteile einer Drittvermietung zu registrieren, da die bestehende Ge-
baudeerschlieRung iiber den zentralen Eingangsbereich, die Aufzugsanlage und das Trep-
penhaus den teilweise auseinanderfallenden Zeiten fiir 6ffentlichen Publikumsverkehr
nicht Rechnung tragen kdnnen. Insoweit kann das unbefugte Betreten von Rathausberei-
chen nur eingeschrankt unterbunden werden.

Die iiberortliche Priifung der Kreisstadt in 2008 seitens der Gemeindepriifungsanstalt NRW
hat zudem ein - vorwiegend in der Architektur begriindetes - ungiinstiges Verhaltnis von
Nutzflachen zu Verkehrsflachen bestatigt. Die GPA NRW empfahl, dass vor anstehenden,
gréReren SanierungsmaRnahmen, wie sie vorstehend beschrieben wurden, eine Uberprii-
fung der Sanierung gegeniiber dem Neubau eines Rathauses erfolgen sollte.' Der Neubau
des Rathauses konnte auf einem Grundstiick in Bahnhofsnahe entstehen und somit weiter-
hinin giinstiger Position zum Stadtzentrum angebunden werden.

Dieser Empfehlung folgend hat die Kreisstadt Olpe die Beratungsleistungen fiir die Durch-
fiihrung einer MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung (Stufe 1) und eines Beschaf-
fungsvariantenvergleichs (Stufe 2) am 16.01.2012 ausgeschrieben. Gegenstand der Aus-
schreibung war dabei nicht ausschlieRlich das Rathaus, sondern gleichermaRen das sich
angrenzend befindliche Parkhaus »Franziskanerstral3e«.

! vgl. Gemeindepriifungsanstalt Nordrhein-Westfalen: ,Uberértliche Priifung der Stadt Olpe von August bis Oktober
2008", Seite GW-40 (174 von 238), 2008
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Das 1993 in offener Ausfiihrung ohne Liiftungsanlage errichtete Parkhaus bietet 128 Stell-
platze und dient primar der innerstadtischen Bereitstellung von Parkraum. Zwei seitens der
Verwaltung bereits in 2008 bzw. 2011 erarbeitete Sanierungsvarianten beziffern den
Instandsetzungsstau an dem Parkhaus in einer Bandbreite von rund 780.000 € bis

830.000 €. Fiir Rathaus und Parkhaus soll mit einer MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersu-
chung gepriift werden, ob ein Neubau die wirtschaftlichere Alternative darstellen kann.

Mit Schreiben vom 02.02.2012 hat die Kreisstadt die VBD Beratungsgesellschaft fiir Behor-
den mbH (nachfolgend auch »VBD« oder »Auftragnehmer« genannt) mit der Durchfiihrung
der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung (Stufe 1) beauftragt. Die Ergebnisse der
Malknahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung werden in vorliegendem Abschlussbericht und
dessen Anlagen wie folgt dokumentiert:

Die Methodik der Untersuchung wird unter Ziffer 2 dieses Abschlussberichtes naher be-
schrieben, wahrend in Ziffer 3 die untersuchten Varianten vorgestellt werden. Ziffer 4 ist
den Grundlagen der Vergleichsrechnung gewidmet. In diesem Abschnitt werden fiir die
einzelnen Lebenszyklusphasen und die Finanzierung alle Grundlagen und Rahmendaten der
Berechnung nachvollziehbar hergeleitet und im anschlieRenden Kapitel unter Ziffer 5 die
variantenspezifischen Risiken betrachtet. Die Ergebnisse der Vergleichsrechnung (Ziffer 6)
sowie die qualitative Einordnung der untersuchten Varianten (Ziffer 7) miinden den ab-
schlieRenden Schlussfolgerungen und Empfehlungen (Ziffer 8).
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2  Methodik der Untersuchung

In diesem Abschnitt werden zundchst die Arbeitsschritte der Projektgruppe und der VBD zur
Erarbeitung dieser Untersuchung beschrieben. Beziiglich der Vergleichsrechnung werden
die methodischen Grundlagen kurz erldutert.

Eine dezidierte Beschreibung der Rahmenbedingungen und etwaig gesetzten Pramissen
wird unter Ziffer 4 vorgenommen.

2.1  Erarbeitung der Untersuchung

Zur Erarbeitung der Untersuchung haben die Projektgruppe der Kreisstadt und die VBD in
enger Abstimmung die einzelnen Schritte geplant und die Zwischenergebnisse der Arbeits-
schritte in Vor-Ort-Terminen in Olpe diskutiert.

Die zentralen Meilensteine zur Erstellung der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung
sind nachfolgend kurz dargestellt:

o Auftaktberatung mit Vertretern der stadtischen Projektgruppe und der VBD am
15.03.2012

e Begehung des Rathauses sowie des zur Bebauung in Frage kommenden Areals am 15.
und 16.03.2012

e Workshop zur Abstimmung des Raumbedarfs eines neuen Rathauses am 29.03.2012

o Ubermittlung der seitens VBD vorgesehenen SanierungsmaRnahmen am 27.04.2012
o Ubergabe 1. Entwurf der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung am 11.05.2012
e Diskussion des 1. Entwurfs am 22.05.2012 in Olpe

o Ubergabe 2. Entwurf der MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung am 29.05.2012
o Ubergabe des Abschlussberichts an den Auftraggeber am 22.06.2012

Dariiber hinaus erfolgte ein fortlaufender Austausch von Informationen mittels der pro-
jektbezogen durch die VBD eingerichteten Internetplattform sowie auf elektronischem und
telefonischem Wege.
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2.2  Methoden des Vergleichs

Im Interesse eines korrekten Vergleichs wurden fiir alle Varianten nach der gleichen Syste-
matik Finanzplane erstellt.

Alle untersuchten Varianten werden sowohlim Hinblick auf die Ergebnisrechnung als auch
nach Barwerten verglichen. Die Ergebnisrechnung beinhaltet kalkulatorische Positionen

(z. B. Abschreibungen) und die Zeitwerte werden nach statischen Grundsdtzen verglichen.
Um bei der Bewertung auch die Zeitpunkte der Zahlungen und damit die Zinseffekte beriick-
sichtigen zu kénnen, wird fiir Vergleiche (iber langfristige Zeitraume jedoch die Barwertme-
thode empfohlen. Im Leitfaden »Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten« der
PPP-Initiative NRW wird ebenfalls die Barwertmethode empfohlen.’

Grundprinzip dieses dynamischen Berechnungsverfahrens ist es, dass Ausgaben oder Ein-
nahmen, die zu verschiedenen Zeitpunkten anfallen, durch Umrechnung auf einen einheit-
lichen Bezugszeitpunkt vergleichbar gemacht werden. Abzinsungszeitpunkt fiir die Varian-
ten war der jeweilige Nutzungsbeginn bei Parkhaus (01.01.2014) und Rathaus
(01.10.2016).

Als Abzinsungssatz wurde im Einklang mit den Empfehlungen des Bundesministeriums fiir
Finanzen ein tilgungsgewichteter Zinssatz basierend auf den Seiten der Deutschen Bundes-
bank veroffentlichter Pfandbriefsdtze verwendet.

Der Betrachtungszeitraum der Vergleichsrechnung umfasst die Bauphase von maximal 24
Monaten Dauer und einen Betriebs- und Finanzierungszeitraum von 25 Jahren.

2.3 Ermittlung der Sanierungskosten

Wie aus den unter Ziffer 2.1 stehenden Meilensteinen ersichtlich, erfolgte im Anschluss an
die Auftaktberatung am 15. und 16.03.2012 die eingehende Gebaudebesichtigung des
Rathauses. Das Parkhaus »Franziskanerstrale« wurde durch die VBD bei den Vor-Ort-
Terminen in Olpe wiederholt begangen.

Im Vorfeld der Begehungen wurde seitens der Projektgruppe umfangreiches Material in
Form von Planen, Grundrissen und Ansichten der Gebdaude sowie gebaudespezifische Kenn-
zahlen {ibermittelt. Anldsslich der Begehungen wurde die Aktualitdt und MaRstablichkeit

2 vgl. PPP-Initiative NRW ,Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten”, S. 25, 2007
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der Plane stichprobenartig iiberpriift sowie eine umfangreiche Fotodokumentation der
Gebdude erstellt.

Die aus den Begehungen, den (iberlassenen Unterlagen und den Festlegungen des Startge-
spraches resultierenden Sanierungsmalinahmen wurden entsprechend der Gliederungs-
struktur der DIN 276 in Kostengruppen unterteilt und der Projektgruppe libermittelt.

Diein der Anlage beigefiigte Sanierungskostenermittlung wurde mit dem 1. Entwurf am
11.05.2012 der Projektgruppe zur Priifung zugesandt.
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3 Untersuchungsvarianten

3.1 Ausgangssituation

Die Festlegung der einzelnen Varianten ergibt sich grundsatzlich aus den Regelungen der
Vergabeunterlagen fiir die Beratungsleistungen und kannin der Stufe 1 der Untersuchung
auf die Gegenliiberstellung der Varianten »Sanierung« vs. »Neubau« jeweils fiir die Objekte
Rathaus und Parkhaus verdichtet werden.

Hieraus lielSen sich 4 denkbare Kombinationen herleiten:

e »Sanierung Bestand«
Das bestehende Rathaus wird erhalten und saniert. Das Parkhaus Franziskanerstralie
wird ebenfalls saniert.

o »Sanierung Rathaus und Neubau Parkhaus«
Das bestehende Rathaus wird erhalten und saniert, wahrend das Parkhaus abgerissen
und an gleicher Stelle neu gebaut wird.

o »Neubau Rathaus und Sanierung Parkhaus«
Das bestehende Rathaus wird durch einen Neubau ersetzt und nach dessen Fertigstel-
lung abgerissen. Das Rathausgrundstiick kann verduRert werden. Das Parkhaus Franzis-
kanerstral3e wird saniert.

e »Neubau Rathaus und Parkhaus«
Das bestehende Rathaus wird durch einen Neubau ersetzt und nach dessen Fertigstel-
lung abgerissen. Das Rathausgrundstiick kann verduRert werden. Das Parkhaus Franzis-
kanerstralie wird gleichermaRen abgerissen und an gleicher Stelle neu gebaut.

In der Diskussion der Aufgabenstellung mit dem Auftraggeber wurde deutlich, dass die
Mafnahmen an beiden Objekten zu unterschiedlichen Zeitpunkten zur Ausfiihrung kommen
werden. Beim Parkhaus besteht auf Grund der vorhandenen baulichen Mangel akuter Hand-
lungsbedarf, da aufgrund des schlechten baulichen Zustandes des Parkhauses dessen Still-
legung zum Jahresende 2012 vorgesehen ist. Ein Neubau des Rathauses ist aber in Abhan-
gigkeit der Verlegung der Bahnanlagen und des Bahnhofs nach Norden erst ab dem Jahr
2014/2015 moglich.

Deswegen sind wir fiir die weitere Betrachtung davon ausgegangen, dass die Entscheidung
fiir eine Sanierung oder einen Neubau des Parkhauses unabhdngig von den Varianten fiir
das Rathaus getroffen wird. Um die Ubersichtlichkeit der MaR nahmenwirtschaftlichkeitsun-
tersuchung, inshesondere der Tabellen im Anhang zu gewahrleisten, wurde somit die Mal3-
nahmenuntersuchung des Parkhauses vorangestellt, die im Folgenden dargestellt wird.
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3.2  Betrachtung Parkhaus

3.2.1 Pramissen der Betrachtung

Planungs- und Bauphase

Bei den Betrachtungen wurde grundsatzlich davon ausgegangen, dass in einem Neubau des
Parkhauses die Anzahl der Stellpldtze von 128 Stiick unverandert bleibt.

Nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung war, inwieweit die Kreisstadt aufgrund
der Qualifizierung der stadtischen Parkraumbewirtschaftung als Betrieb gewerblicher Art
(BgA) die Mdglichkeiten zur zumindest teilweisen Geltendmachung des Vorsteuerabzugs
nutzen kann. Diesbeziiglich empfiehlt sich im Zuge der Vorbereitung einer Ausschreibung
der parkhausbezogenen Leistungen eine Bequtachtung des Sachverhalts durch einen Steu-
erberater.

Sanierung Parkhaus

Die Sanierungskosten fiir das Parkhaus wurden von der Stadt Olpe in zwei unterschiedli-
chen Varianten in den Jahren 2008 und 2011 ermittelt. Im Januar 2012 erfolgte ein Ver-
gleich der Varianten, in dessen Ergebnis die Variante 2 bevorzugt wurde.

Die dabei ermittelten Kosten betragen fiir die Sanierung der Parkebenen ca. 460.230 €. Um
die Konstruktion zukiinftig besser vor Witterungseinfliissen zu schiitzen, soll mit der Sanie-
rung eine Uberdachung des Parkhauses errichtet werden, deren Kosten inklusive Neben-
leistungen ca. 125.350 € betragen. Unter Berlicksichtigung aller sonstigen Leistungen,
z.B. Fassadensanierung und Planungsleistungen, betragen die Sanierungskosten insge-
samtca. 931.530 €.

Dieser von der Stadt ermittelte Wert wurde von der VBD auf den in den iibrigen Berechnun-
gen verwendeten Kostenstand I. Quartal 2012 indexiert und betrdgt gerundet 950.000 €.

Fiir die Dauer der MaRnahmen wurde von einer Planungszeit von 6 Monaten und einer Rea-
lisierung von 8 Monaten ausgegangen.

Zusatzlich wurden an Hand der geschétzten Kosten folgende Risiken (Erlduterung siehe
auch Ziffer 5) ermittelt und der Barwertbetrachtung zugeschlagen:

e Planungsrisiko
e Insolvenzrisiko des Bauunternehmens
e Risiko der Bauzeitiiberschreitung

e Risiko der Baukostenerhdhung
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o Risiko der Baukostenerhthung durch zusatzlich notwendige Sanierungsmalinahmen
Neubau Parkhaus

Als Grundlage fiir die Neubaukosten diente die Kostenschatzung eines Neubaus inklusive
Parkhausiiberdachung, die dem Sanierungsvariantenvergleich der Stadt Olpe beigefiigt war
(siehe Kostenschatzung vom 16.01.2012). Die dort dargestellten Kosten wurden analog zu
den Sanierungskosten auf das heutige Baupreisniveau indexiert.

Plausibilisierend wurde die Kostenschatzung mit einer iiberschlagigen Berechnung gemaR
BKI verglichen, wobei festzustellen ist, dass die veranschlagten Kosten im Bereich des Mi-
nimums bei einem Neubau liegen (unter Vernachldssigung der wiederverwendeten Griin-
dung und der Abrisskosten).

Auf Grund der vorhandenen Vorarbeiten wird fiir den Neubau von einer Planungszeit von 6
Monaten ausgegangen. Die Bauphase wird mit einer Dauer von 10 Monaten inklusive Ab-
rissarbeiten geschatzt.

Als Risiken sind in die Betrachtung eingeflossen:
e Planungsrisiko

e Insolvenzrisiko des Bauunternehmens

o Risiko der Bauzeitiiberschreitung

e Risiko der Baukostenerhdhung

Nutzungsphase

Fiir den Vergleich wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angenommen, da gemal}
Instandsetzungskonzept vom 04.04.2011 von einer maximalen Nutzungsdauer von 20 Jah-
ren nach der Sanierung auszugehen ist.

Im Variantenvergleich zwischen der Sanierung und Neubau des Parkhauses werden nur die
Unterschiede in den Instandhaltungsaufwendungen als wesentlich betrachtet. Dabei wer-
den die erforderlichen Aufwendungen an Hand der Systematik der KGSt ermittelt.

Weitere Kosten in der Betriebsphase werden auf Grund der geringen zu erwartenden Diffe-
renz zwischen beiden Varianten in der Betrachtung vernachldssigt.

Auf Grund der gleichen Anzahl von Stellplatzen bei einer Sanierung bzw. einem Neubau
wird davon ausgegangen, dass keine unterschiedlichen Einnahmen aus Nutzungsgebiihren
zu erwarten sind. Diese werden somit nicht in der Betrachtung beriicksichtigt.
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Sanierung Parkhaus

Der Wiederbeschaffungswert fiir das bestehende Parkhaus wurde gemaR der Wertermittlung
der Stadt Olpe mit einer Héhe von ca. 2,27 Mio € angenommen. Dieser Betrag wird um die
Kosten der Parkhaus-Uberdachung von ca. 150.000 € erhoht, so dass in Summe ca. 2,42
Mio €in die Berechnung einflieRen. Da es sich bei den vorgesehenen Leistungen zum Grol3-
teil nur um dringend erforderliche ErhaltungsmaRnahmen handelt und nicht um eine Mo-
dernisierung, bleibt das fiir die Betrachtung maRgebliche Gebadudealter gegeniiber dem
Ist-Zustand unverdndert.

Unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Einflussfaktoren ergibt sich ein durch-
schnittlicher Aufwand von 1,16 % inklusive Wartung vom Wiederbeschaffungswert pro Jahr,
was anfanglich einen Betrag von ca. 28.000 € bedeutet.

Neubau Parkhaus

Bei der Schatzung der Neubaukosten wurde davon ausgegangen, dass die vorhandene
Griindung bei der Errichtung des Neubaus wieder verwendet wird. Um dies in der Bestim-
mung des Wiederbeschaffungswertes zu beriicksichtigen, wurden die geschatzten Neubau-
kosten um 10 % erhdht.

Im Vergleich zu der Sanierungsvariante wird allerdings davon ausgegangen, dass der redu-
zierte Instandhaltungsaufwand in den ersten 10 Jahren zum Tragen kommt, da die erhalten
bleibenden Bauteile nur einen sehr geringen Einfluss auf die Instandhaltung haben.

Fiir die Betrachtung wird somit von einem durchschnittlichen Aufwand in Héhe von 0,77 %
des Wiederbeschaffungswertes bzw. ca. 14.000 € ausgegangen.
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Die einzelnen Ausgangsdaten werden in folgender Tabelle zusammengefasst:

Tabelle 1: Ausgangsdaten Planung, Bau und Betrieb bei der Betrachtung fiir das Parkhaus

Ausgangsdaten Bau Sanierung Parkhaus Neubau Parkhaus
Gesamtbaukosten
gemaR Kostenschatzung 950.000 € 1.646.000 €
+Zwischenfinanzierungskosten 3.961€ 8.830€
Gesamtinvestitionskosten 953.961 € 1.654.830€
Dauerder MaRnahmen
Planungszeit (inkl. Wettbewerb/Auschreibung) 6 Monate 6 Monate
Bauzeit 8 Monate 10 Monate
Betriebsphase (Zeitraum der Betrachtung) 20 Jahre 20Jahre
Ausgangsdaten Betrieb Sanierung Parkhaus Neubau Parkhaus
Instandhaltung
Instandhaltung und Wartung p. a. 28.000€ 14.000 €
Summe Instandhaltungskosten p. a. 28.000€ 14.000 €

Finanzierung und Ergebnisrechnung

Fiir die Finanzierung wurde analog zum Betrachtungszeitraum in beiden Varianten von
einer Laufzeit von 20 Jahren ausgegangen. Die verwendeten Zinssdtze wurden zum einheit-
lichen Stichtag vom 8. Mai 2012 ermittelt (siehe auch Ziffer 4.2.2).

Da der Neubau gegeniiber dem sanierten Parkhaus auch noch nach dem Betrachtungszeit-
raum weitergenutzt werden kann, wird angenommen, dass der kalkulatorische Wert bei
einer moglichen Verwertung im Jahre 20 bei ca. 790.080 € nominell und ca. 577.523 €
barwertig liegt. Dies entspricht ca. 80 % des Restbuchwertes.

Die fiir die Ergebnisrechnung erforderlichen Grundlagen und Pramissen, z. B. die Rest-
buchwert und die Restnutzungsdauer, wurden an Hand der Angaben der Stadt Olpe ermit-
telt. Der erforderliche Zuschreibungsbedarf wurde an Hand der Sanierungskostenschatzung
hergeleitet und umfasst die zu errichtende Parkhausiiberdachung. Die genaue Aufstellung
der einzelnen Betrage ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Kreisstadt Olpe - Untersuchung Rathaus und Parkhaus - Untersuchungsvarianten 18
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Tabelle 2: Ausgangsdaten Finanzierung bei der Betrachtung fiir das Parkhaus

Sanierung

Ausgangsdaten Finanzierung Parkhaus Neubau Parkhaus
Gesamtinvestitionskosten 953.961 € 1.654.830€
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf 0€ 0€
- Fordergelder 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 953.961 € 1.654.830€
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,000%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 1,398% 1,398%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,450% 0,450%
Zinssatz Endfinanzierung 2,700% 2,700%
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€
Abschreibungen und Sonderposten Parkhaus
Restbuchwert Bestandsobjekt 1.360.052 € 1.360.052 €
voraussichtlicher Zuschreibungsbedarf 149.167 € 0€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf 0€ 1.360.052 €
Aktivierung Parkhausneubau 0€ 1.646.000 €
Buchwert Parkhaus 1.509.219 € 1.646.000 €
Restnutzungsdauer 20Jahre 50Jahre
jahrliche Abschreibung 75.461€ 32.920€
Restbuchwert nach 20 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum| 0€ 987.600 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 20 Jahren (80%) 0€ 790.080 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 20 Jahren 0€ 197.520€
Sonderposten bestehendes Parkhaus 473.800€ 473.800 €
Sonderposten Parkhausneubau 0€ 0€
auBerordentliche Ertragsauflosung 0€ 0€
jahrliche Ertragsauflosung 17.548 € 17.548 €

Kreisstadt Olpe - Untersuchung Rathaus und Parkhaus - Untersuchungsvarianten 19



@ VBD

3.2.2  Ergebnis der Betrachtung Parkhaus

GemadR den folgenden Tabellen ist festzuhalten, dass der Abriss und Neubau des Parkhau-
ses gegeniiber der Sanierung die wirtschaftlichere Variante darstellt. Die vollstandige Ver-
gleichsrechnungistin der Anlage2 dargestellt.

Tabelle 3: Barwertvergleich der Betrachtung Parkhaus

Sanierung Neubau

Barwerte Parkhaus
Parkhaus Parkhaus

Bau- und Finanzierung

Investitions- und Finanzierungskosten 1.060.482 € 1.839.610 €

kalk. Verwertungserlds nach 20 Jahren 0€ -577.523 €

Risikokosten Planung und Bau 113.222 € 55.660 €
Betrieb

Instandhaltungskosten 551.232 € 275.616 €

Tabelle 4: Nominalwertvergleich der Betrachtung Parkhaus

Sanierung Neubau

Fi ] Parkh
inanzrechnung Parkhaus Parkhaus Parkhaus

Investitions- und Finanzierungskosten 1.237.740 € 2.147.098 €
kalk. Verwertungserlds nach 20 Jahren 0€ -790.080 €
untersuchte Instandhaltungskosten 648.425 € 324.213 €

Tabelle 5: Vergleich Ergebnisrechnung der Betrachtung Parkhaus

Sanierung Neubau

Ergebnisrechnung Parkhaus Parkhaus

Abschreibungen, Sonderposten und Zinsen 1.442.034 € 1.369.677 €

Saldo kalk. Verwertungserlds und
Sonderabschreibung

untersuchte Instandhaltungskosten 648.425 € 324.213 €

0€ 197.520 €

Kreisstadt Olpe - Untersuchung Rathaus und Parkhaus - Untersuchungsvarianten 20
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Der wirtschaftliche Vorteilistin allen drei Betrachtungsvarianten festzustellen. Die anfang-
lichen Investitions- und Finanzierungskosten liegen zwar deutlich iiber denen bei der Sa-
nierung, aber vor allem durch die langere Nutzungsdauer und dem damit verbundenen,
maglichen Verwertungserlos sowie die geringeren Instandhaltungskosten wird dieser Nach-
teil mehr als kompensiert.

Das Ergebnis der Vergleichsrechnung ist hinreichend belastbar, da auch unter Vernachlas-
sigung der variantenspezifischen Risikokosten ein Vorteil fiir den Neubau des Parkhauses
bestehen bleibt.

Eine vorgenommene Sensitivitdtsanalyse zeigt, dass bei Neubaukosten von mehr als rund

1,785 Mio. € (vorliegende, durch ein Angebot unterlegte Kostenschatzung der Verwaltung
gehtvon 1,646 Mio. € aus) der kritische Wert erreicht ist, wo die Vorteilhaftigkeit zuguns-
ten einer Parkhaussanierung wechselt.

3.3  Untersuchte Varianten

Aufgrund der unterschiedlichen Realisierungszeitraume und des Betrachtungsergebnisses
fiir das Parkhaus kann davon ausgegangen werden, dass die Entscheidung fiir die durchzu-
fiihrenden MalRnahmen beim Rathaus unabhangig von der Entscheidung des Parkhauses
betrachtet werden.

Durch diese Vorbetrachtung ist es moglich, die oben stehenden Kombinationen auf zwei
Umsetzungsvarianten zu reduzieren. Je nach Umsetzung des Parkhauses werden die mogli-
chen Realisierungsvarianten fiir das Rathaus in gleichem MaRe belastet.

Insoweit bilden nachstehende Varianten die Grundlage der MaRnahmenwirtschaftlichkeits-
untersuchung, die nachfolgend mit den Namen analog den Tabellenberechnungen im Anla-
genverzeichnis versehen sind:

e »Sanierung Bestand«
Das bestehende Rathaus wird erhalten und saniert. Das Parkhaus Franziskanerstral3e
wird abgerissen und an gleicher Stelle neu errichtet.

e »Neubau Rathaus«
Das bestehende Rathaus wird durch einen Neubau ersetzt und nach dessen Fertigstel-
lung abgerissen. Das Rathausgrundstiick kann veraufRert werden. Das Parkhaus Franzis-
kanerstralRe wird abgerissen und an gleicher Stelle neu errichtet.
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4 Pramissen der Vergleichsrechnung

Grundlage der Vergleichsrechnung bilden die verdffentlichten statistischen Daten des Bau-
kosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI). Bei allen nachfolgend
ausgewiesenen Zahlen handelt es sich um Bruttoangaben soweit nichts Gegenteiliges ver-
merkt ist.

4.1  Pramissen hinsichtlich der Planungs- und Bauphase
4.1.1 Flachenermittlung

Grundsatzlich werden drei FlichenmalRe je Objekt herangezogen: Bruttogrundfliche (BGF),
Nettogrundflache (NGF), die der Reinigungsflache (RF) entspricht und Nutzflache (NF).

Sanierung Bestand

Bei der Betrachtung der Sanierung werden die tatsachlich vorhandenen Flachen im Be-
standsgebaude zu Grunde gelegt. Diese Flaichen wurden von der Stadt im Fragebogen zur
Grundlagenermittlung folgendermaRen angegeben: 7.582 m2 BGF, 6.440 m2 NGF und
4.100 m2 NF.

Neubau Rathaus

Flir den Rathausneubau wurde der aktuelle Raumbedarfin einem Workshop am 29.03.2012
abgestimmt. Es hat sich eine Nutzflache (NF) von 3.342 m2 ergeben.

Auf Grundlage dieser Nutzflache wird die Bruttogrundfldche an Hand von Flachenkennzah-
len fiir Verwaltungsbauten [t. BKI® ermittelt. Da in einem Rathaus durch Sonderflichen wie
z.B. dem Ratssaal von einem erhdhten Anteil von Verkehrsflachen zu rechnen ist, wird nicht
der Durchschnittswert zu Grunde gelegt, sondern ein erhéhter Durchschnittswert gebildet
(Mittelwert aus Durchschnittswert und oberen Wert, BGF=161,0 % NF).

Den Berechnungen wird eine BGF von 5.381 m2 zu Grunde gelegt.

* BKI 2010, Biirogebaude mittlerer Standard
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4.1.2 Gesamtbaukosten

Die Baunebenkosten der Kostengruppe 700 sind in den aufgefiihrten Baukosten enthalten.
Sanierung Bestand

Ausgehend von den Begehungen und der VBD zur Verfiigung stehenden Unterlagen wurde
fiir die Sanierung ein MaRnahmenkatalog entwickelt. Dieser beriicksichtigt neben der Be-
hebung von vorhandenen technischen Mangeln auch die Umsetzung von aktuellen rechtli-
chen Anforderungen, insbesondere aus energetischen und arbeitsrechtlichen Aspekten.

Wie in der Aufgabenstellung beschrieben, bilden die MaRnahmen zur energetischen Er-
tlichtigung des Gebaudes einen wesentlichen Bestandteil der Leistungen. GemaR EnEV
2009 sind bei Bestandsbauten die aktuellen energetischen Anforderungen einzuhalten,
wenn die Flache des gednderten Bauteils mehr als 10 % der Gesamtfldche betrdgt. Da dies
auf das Rathaus zutrifft, ist eine energetische Ertiichtigung der gesamten Gebadudehiille
erforderlich, um die gemaR EnEV geforderten Warmedurchgangskoeffizienten einzuhalten.

Folgende MalRnahmen wurden u. a. deswegen bewertet:

o Abriss und Erneuerung aller Fenster- und AuRentiiren

e Abriss und Erneuerung der gesamten AuRenwandbekleidungen
e Erneuerung des aulRenliegenden Sonnenschutzes

e Erneuerung der gesamten Dacher mit Dachbeldgen und -bekleidungen

Aus arbeitsrechtlicher Sicht ist festzustellen, dass das bestehende Gebdude hinsichtlich der
schallschutztechnischen und hygienischen Anforderungen nichtin allen Bereichen den
heutigen Anforderungen entspricht. Dies betrifft u. a. folgende Bauteile:

e Raumtrennwdnde zwischen den einzelnen Biiroeinheiten, die durch ihre Konstruktion
und Ausfiihrung nicht den erforderlichen Schallschutz gewdhrleisten konnen. (In den
Anschlussbereichen an den AuRenwanden bestehen teilweise offene Verbindungen zwi-
schen den einzelnen Biiros.)

e abgehdngte Decken, die neben teilweisen Defekten der Konstruktion auch heutzutage
unzuldssige Dammungen mit offener Mineralwolle aufweisen.

e Sanitdranlagen, die nach der langen Nutzungszeit aufgrund iiblichen VerschleiRes zu
erneuern sind.

Durch die oben beschrieben MaRnahmen ergeben sich in Folge MalRnahmen, die zur Her-
stellung eines ordnungsgemdRen Gebdaudezustandes notwendig sind. Beispielhaft waren
genannt:

o Die Bodenbeldge und Innenwandbekleidungen sind durch die Erneuerung der Fassade
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und der nichttragenden Innenwéande zu ersetzen.

e Auf Grund der Arbeiten an der Fassade und den Anschlussbereichen an den Decken miis-
sen die vorhandenen Heizkorper und die dazugehdrigen Anschlussleistungen verandert
werden.

e Dieentlang der AuRenfassade (Briistungskandle) und in den zu ersetzenden Innenwan-
den gefiihrten Leitungen und Schalter sind nicht zu erhalten und miissen erneuert wer-
den.

o Durch die Erneuerung der abgehangten Decken kdnnen die Beleuchtungsanlagen nicht
unverandert bleiben.

Zusammenfassend betragen die erforderlichen Sanierungskosten fiir das Rathaus (Kosten-
gruppen 300 und 400) ca. 7.167.151 €. Die in der 3. Ebene der DIN 276.1 aufgegliederte
Bewertung der Kosten ist der Anlage 3 zu entnehmen.

Unter Beriicksichtigung der Baunebenkosten von 1.755.952 € (24,5 % der Sanierungskos-
ten der Kostengruppen 300 und 400) betragen die Gesamtkosten fiir die Sanierung gerun-
det ca. 8.923.000 €.

Neubau Rathaus

Die Baukosten fiir den Neubau werden auf Basis der Kostenkennwerte nach BKI 2010 fiir
Biirogebaude mittlerer Standard ermittelt.

Da sich das vorgesehene Baugrundstiick im Besitz der Stadt Olpe befindet, werden keine
Kosten in der KG 100 angenommen.

Dabei wird fiir die Kostengruppen 200 (Herrichten), 300 (Bauwerk Baukonstruktion) und
700 (Baunebenkosten) der Durchschnittswert angenommen, da von einem Vorhaben mit
durchschnittlicher Schwierigkeit ausgegangen wird.

Fiir die Kostengruppe 400 (Bauwerk Technische Gebdudeausriistung) wird auf Grund von
erhohten Anforderungen des Auftraggebers, z.B. Einbau von Kiihldecken, vom erhohten
Durchschnittswert ausgegangen.

Fiir die Kostengruppen 500 (AulRenanlagen) und 600 (Ausstattung) werden die Minimal-
werte angesetzt. Grund hierfiir ist zum einen, dass durch die Grundstiicksgegebenheiten
(wenig Grundstiicksflache) nur von geringen Kosten fiir AuRenflachen auszugehen ist.
Hinsichtlich der Ausstattung wird davon ausgegangen, dass ein Teil des Mobiliars wieder-
verwendet wird. Dariiber hinaus werden in der Kostengruppe 600 bei der Neubauvariante
108.100 € beriicksichtigt, da durch die veranderten Raumgeometrien im Neubau zum Teil
neue Mobel, insbesondere Schreibtische, erforderlich sind. Grundlage dieses Berechnungs-
ansatzes bilden die seitens der Verwaltung 2011 ermittelten Kosten fiir Schreibtischkombi-
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nation je Arbeitsplatz in Hohe von 1.500 €. Unter Beriicksichtigung der Preisentwicklung
und der Annahme, dass 2/3 der Arbeitspldtze (66 Arbeitsplatze) neu auszustatten sind
ergibt sich vorgenannter Gesamtbetrag.

Unter Beriicksichtigung des aktuellen Kostenstandes I. Quartal 2012 ergeben sich Baukos-
tenin Hohe von ca. 9.921.400 €.

In Gesprdch am 29. Mdrz 2012 wurde der Bedarf von 85 PKW-Stellplatzen fiir Mitarbeiter
und Dienstwagen angemerkt. Diese kdnnen an dem neuen Standort nurin einem Unterge-
schoss errichtet werden. Pro Tiefgaragen-Stellplatz ist laut BKI mit Kosten von ca. 16.500 €
zu rechnen. Damit werden fiir den Bau der Tiefgarage zusatzlich ca. 1.402.500 € veran-
schlagt.

Fiir den Abriss des Bestandsgebaudes wurde laut Fragebogen von einem Abbruchvolumen
von ca. 28.526 m3 ausgegangen. Erfahrungsgemald werden ca. 16,00 € pro m3 veran-
schlagt, damit ergeben sich Abrisskosten von ca. 456.400 €.

Unter Beriicksichtigung aller beschriebenen Kostenfaktoren ergeben sich Gesamtkosten
von ca. 11.780.000 €.

Kosten InterimsmaRnahmen
Sanierung Bestand

Es wird angenommen, dass 60 % der vorhandenen Nutzflichen von 4.100 m?2 (2.460 m?)
wahrend der 24-monatigen Sanierungszeit durch InterimsmaRnahmen ersetzt werden
miissen. Erfahrungsgemal ist von monatlichen Kosten von ca. 15,50 €/m2 NF (Erfahrungs-
werte) auszugehen. Unter Beriicksichtigung der Errichtungskosten von ca. 150.000 € und
der Riickbaukosten von ca. 125.000 € ergeben sich Gesamtkosten fiir die Interimsmalinah-
men von 1.190.120 €.

Gleichzeitig wird davon ausgegangen, dass geeignete, stadteigene Grundstiicke fiir die
Aufstellung zur Verfiigung stehen und eine Anmietung von Grundstiicksflachen nicht erfor-
derlich ist.

Neubau Rathaus

Es entstehen keine Kosten fiir InterimsmaRnahmen, da bis zur Ubergabe des Neubaus der
Bestand genutzt wird.



@ VBD

4.1.3 Dauer der MaRnahmen

Sanierung Bestand

Fiir die Sanierung der Gebdude wird gemaR den Angaben der Verwaltung die Planungszeit
(inkl. Wettbewerb und Ausschreibung) von 12 Monaten und eine Bauzeit von 24 Monaten
angenommen.

Neubau Rathaus

Fiir diese Variante wird von einer Planungszeit von 24 Monaten und einer Bauzeit von
18 Monaten ausgegangen.

4.1.4  Projektbegleitende Kosten

Architekturwettbewerb

Fiir die Variante Neubau Rathaus wird davon ausgegangen, dass ein Architekturwettbewerb
durchgefiihrt wird. Dafiir werden Kosten in Héhe von 100.000 € in der Vergleichsrechnung
beriicksichtigt.

4.1.5 Zusammenfassung der Ausgangsdaten
Die folgenden Tabellen fassen die Ausgangsdaten und Pramissen der Planungs- und Bau-

phase zusammen. Weitere Angaben iiber die Verteilung der Baukosten sind in den Anlagen
dargestellt.

Tabelle 6: Ausgangsdaten und Pramissen Planung und Bau

Ausgangsdaten Bau Sanierung Bestand Neubau
Gesamtbaukosten

Sanierungs- / Errichtungskosten Rathaus 8.923.000€ 11.779.180 €

Kosten InterimsmalRnahmen 1.190.120 € 0€
gesamt 10.113.120€ 11.779.180 €
+Zwischenfinanzierungskosten 138.852 € 119.327 €
Gesamtinvestitionskosten 10.251.972 € 11.898.507 €|
Dauer der MaBnahmen

Planungszeit (inkl. Wettbewerb/Auschreibung) 12 Monate 24 Monate

Bauzeit 24 Monate 18 Monate

Betriebsphase (Zeitraum der Betrachtung) 25 Jahre 25 Jahre
Projektbegleitende Kosten

Architekturwettbewerb 0€ 100.000 €

Kreisstadt Olpe - Untersuchung Rathaus und Parkhaus - Pramissen der Vergleichsrechnung
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4.2  Pramissen hinsichtlich der Finanzierung
4.2.1 Laufzeit der Finanzierung

Die Laufzeit der Finanzierung wurde analog zum betrieblichen Betrachtungszeitraum mit
25 Jahren angesetzt. Die Gesamtinvestitionskosten werden wahrend der Laufzeit komplett
zuriickgefiihrt (getilgt).

4.2.2 Zinssatze

Als einheitlicher Stichtag fiir die Finanzierungskonditionen wurde der 8. Mai 2012 festge-
legt.

Als Abzinsungssatz wurde gemaR den Empfehlungen des Bundesministeriums fiir Finanzen
ein tilgungsgewichteter Zinssatz auf Basis verdffentlichter Pfandbriefsatze auf den Seiten
der Deutschen Bundesbhank verwendet, der zum Referenzstichtag 1,570 % p.a. betrug.

Die Zwischenfinanzierung wurde mit einem Aufschlag von 1,000% p.a. auf den 1-Monats-
Euribor, der zum Referenzstichtag 0,398 % p.a. betrug, kalkuliert. Die Kosten fiir die Zwi-
schenfinanzierung werden Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten.

Fiir die Endfinanzierung wurde ein tilgungsgewichteter Zinssatz mit 10jahriger Zinsbindung
zugrunde gelegt, der auf Grundlage der Reuters-Seite VDPKURVEOEPF / 1° ermittelt wurde.
Zum Stichtag betrug dieser 2,250% p.a. Unter der Pramisse, dass die Stadt die zu zahlen-
den Raten einredefrei stellt, wurde ein Aufschlag von 0,450% p.a. auf den Referenzzinssatz
in Anrechnung gebracht.

4.2.3  Erlose aus Grundstiicksverkauf

Sanierung Bestand

Bei der Sanierung konnen fiir das bestehende Rathausgrundstiick keine Verwertungserlose
erzielt werden.

Um einen sachgerechten Vergleich zu fiihren, wird angenommen, dass die fiir einen Rat-
hausneubau vorzusehenden Flachen im ehemaligen Bahnhofsareal nicht benGtigt werden
und somit einer Verwertung zugefiihrt werden kénnen.

¢ hé&ufig vernendete Referenzkennzahl fiir Zinssatze im Interbankenhandel auf Basis von 6ffentlichen Pfandbriefen
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Dabei wird davon ausgegangen, dass sich bei einer 3-geschossigen Bauweise vergleichend
mit anderen Verwaltungsbauten 40 % Bruttogrundfldche des Neubaus im Erdgeschoss be-
finden. In Zusammenhang mit der im Bebauungsplan fiir dieses Gebiet festgesetzten GRZ
von 0,8 ergibt sich somit eine benotigte Grundstiicksflache von ca. 2.700 m2.

Der Bodenrichtwert fiir das Bahnhofsareal liegt momentan bei 95 € pro m2. Es wird aber
angenommen, dass das Potenzial der Flachen hoher ist. Deswegen wurde ein Bodenricht-
wert von 150 € pro m2 angesetzt, wodurch Verwertungserldse in Héhe von 405.000 €in die
Vergleichsrechnung eingehen.

Neubau Rathaus

Mit der Errichtung eines Rathausneubaus im ehemaligen Bahnhofsareal ist das bestehende
Rathausgrundstiick an der FranziskanerstraRe grundsatzlich einer Verwertung zufiihrbar.
Das Grundstiick auf dem sich das Rathaus befindet (Gemarkung Olpe-Stadt, Flur 10, Nr.
538) besitzt insgesamt eine GroRe von 8.016 m2. Jedoch ist fiir eine etwaige Verwertung
des Grundstiicks zu beachten, dass eine Teilung des Grundstiicks vorzusehen ist, da sich
gleichermaRen das »Alte Lyzeum« auf dem Grundstiick befindet. Die Verwaltung schatzt die
in eine VerduRerung einzubringende Grundstiicksflache auf ca. 5.000 m2.

Der Anbindung des neu entstehenden Stadtquartiers - und in den Neubauvarianten kiinfti-
gen Rathausstandortes - an den bestehenden Innenstadtbereich soll durch eine
Aufweitung des bisher sehr schmalen Durchgangs von der Franziskanerstral3e zum Zentra-
len Omnibusbahnhof/Bahnhof Rechnung getragen werden. Diese Aufweitung fiihrt zu einer
weiteren Reduzierung der zur Disposition stehenden Grundstiicksflache, die mit 850 m2in
Abzug gebracht wird, so dass 4.150 m2 als in Frage kommende Grundstiicksflache ermittelt
wurden.

Die unmittelbare Heranziehung eines Bodenrichtwertes fiir das Grundstiick war nicht mog-
lich. Fiir die Berechnung des potentiellen Verwertungserloses wurde daher mit dem Richt-
wert »In der Wiiste« in Hohe von 220 € kalkuliert.

Als Erlos aus dem Grundstiicksverkauf flieRen somit 913.000 € in die Vergleichsrechnung
ein.

4.2.4 Fordermittel

GemaR Auskunft der Verwaltung sind zum Zeitpunkt der MaRnahmenwirtschaftlichkeits-
untersuchung keine Fordermittel bekannt, die flir die MaRnahmen in Frage kdmen. Er-
schwerend kommt hinzu, dass aufgrund der landespolitischen Situation (vorgezogene
Landtagsneuwahlen und eine damit einhergehende Phase der Neukonstituierung) auch bei
offentlichen Zuwendungsgebern des Landes keine belastbaren Aussagen gemacht werden
konnen.
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Zinsvergiinstigte Kredite der KfW-Kommunalbank oder der NRW.Bank, die in das Projekt
eingebunden werden kdnnen (z. B. NRW.Bank Kommunal Invest), sind nach Einschatzung
der VBD unabhangig von der konkreten Fordermittelsituation in das Projekt einzubeziehen.
Eine ndhere Betrachtung der relevanten Programme gewinnt inshesondere in Stufe 2 der
Untersuchung (Beschaffungsvariantenvergleich) an Bedeutung, da fiir die OPP-
Realisierung andere zinsvergiinstigte Programme (z. B. KfW-Investitionskredit Kommunale
Unternehmen) zur Verfiigung stehen.

Spdtestens zum Zeitpunkt des tatsdchlichen Vorhabenbeginns sind die aktuellen Refinan-
zierungsmaglichkeiten der Stadt erneut zu iiberpriifen, um die Auswahl der wirtschaftlichs-
ten Finanzierung sicherzustellen.

4.,2,5 Zusammenfassung der Ausgangsdaten

Die folgenden Tabellen zeigen die Zusammenfassung der Ausgangsdaten und Pramissen zur
Finanzierung fiir die betrachteten Varianten.

Tabelle 7: Ausgangsdaten und Pramissen Finanzierung

Ausgangsdaten Finanzierung S;:l::::g Neubau
Gesamtinvestitionskosten 10.251.972 € 11.898.507 €|
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf -405.000 € -913.000 €
- Fordergelder 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 9.846.972 € 10.985.507 €|
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,000%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 1,398% 1,398%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,450% 0,450%
Zinssatz Endfinanzierung 2,700% 2,700%
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€

Tabelle 8: Referenzzinsen

Referenzzinssatze zum Stichtag des Vergleiches

Stichtag 08.05.2012

flir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR 0,398%
flir Endfinanzierung mit Zinshindung 10 Jahre; tilgungsgewichteter Zinssatz (Basis VL 2,250%
Abzinsungssatz 1,570%

Kreisstadt Olpe - Untersuchung Rathaus und Parkhaus - Pramissen der Vergleichsrechnung 29



@ VBD

4.3 Pramissen hinsichtlich der Ergebnisrechnung
4.3.1 Restbuchwert Rathaus

Das Rathaus weist zum 01.01.2012 einen Restbuchwert von 5.593.541, 52 € aus. Die Rest-
nutzungsdauer betrdgt 25 Jahre. Bezogen auf den Zeitpunkt der GrundstiicksverauRerung
bei den Neubauvarianten in 2016 ist vorbehaltlich dem Ausbleiben von Sonderabschrei-
bungen von einem Restbuchwert in Héhe von 4.698.575 € (auf den vollen Euro gerundet)
auszugehen.

4.3.2 Bilanzwert Grund und Boden

Seitens der Verwaltung wurde ein Bilanzwert von rund 644.000 € fiir die dem Rathaus zuzu-
ordnende Grundstiicksflache von 5.000 m2 mitgeteilt. Bezogen auf die zu verwertende
Grundstiicksflache mit 4.150 m2 ergibt sich bei einem bilanzierten m2-Preis von 128,80 €
ein Bilanzwert flir Grund und Boden in Hohe von 534.520 €.

Der Bilanzwert des fiir einen Neubau vorzusehenden Grund und Bodens wurde mit 64.800 €
ermittelt. Grundlage bildet die errechnete Flache von 2.700 m2 und der seitens der Kimme-
rei mitgeteilte Grundstiickswert von 24 € je m2.

4.3.3 voraussichtlicher Zuschreibungsbedarf

Bei der Variante »Sanierung Bestand« ist von einem Zuschreibungsbedarf aufgrund des
Umfangs der durchzufiihrenden SanierungsmalRnahmen auszugehen. Bei der Bemessung
der zuschreibungspflichtigen Sanierungskosten wurden die Kostengruppen 390 mit
451.531 € und 490 mit 71.672 € nicht beriicksichtigt. Ebenso wurde entsprechend den
Vorgaben der Normalherstellungskosten 2000 fiir die Kostengruppe 700 abweichend von
den kalkulierten 24,5% der Kostengruppe 300 und 400 lediglich ein reduzierter Prozentsatz
in Hohe von 17% angesetzt (1.218.416 € statt 1.755.952 €). Insgesamt werden als Zu-
schreibungsbetrag somit 7.862.365 € aktiviert.

4.3.4 voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf

Aufgrund der vorstehenden Bilanzwerte fiir das Gebdude sowie Grund und Boden ist bei der
Neubauvariante von einem Buchverlust bei Verkauf des Grundstiicks auszugehen, der zu
einem Sonderabschreibungsbedarf fiihrt. Als Saldo aus den Bilanzwerten fiir das Rathaus-
gebdude (vgl. Ziffer 4.3.1) und Grund und Boden (vgl. Ziffer 4.3.2) sowie den Erlosen aus
dem Grundstiicksverkauf (vgl. Ziffer 4.2.3) ergibt sich ein voraussichtlicher Sonderab-
schreibungsbedarf von 4.320.095 €, der in den ergebnisrechnerischen Betrachtungen der
Neubauvarianten zu kalkulieren ist.

Bei der Sanierung des bestehenden Rathauses kann durch die VerdauRerung des nicht mehr



@ VBD

fiir einen Neubau bendtigten Grundstiicks ein auRerordentlicher Ertrag in Hohe von
340.200 € verzeichnet werden (405.000 € prognostizierter Verkaufspreis abziiglich des
Bilanzwertes in Hohe von 64.800 €).

4.3.5 Buchwerte Rathaus

Der neu ermittelte Buchwert des sanierten Rathauses setzt sich aus dem Restbuchwert
(4.698.575 €) und dem Zuschreibungsbedarfin Hohe von 7.862.365 € zusammen und be-
tragtinsgesamt 12.560.940 €.

Der Rathausneubau wird in der Vergleichsrechnung mit 11.323.600 € aktiviert.
4.3.6 Restnutzungsdauer

Hinsichtlich der Restnutzungsdauer des sanierten Rathauses ist von einer Verlangerung
auszugehen. Die Restnutzungsdauer in 2016 ohne Sanierung betragt 21 Jahre. Basis der
Restnutzungsdauer war bei deren Ermittlung anldsslich der Gebaudebewertung im Zuge der
Einflihrung des Neuen Kommunalen Finanzmanagements die Annahme, dass unter dem
Gesichtspunkt einer wirtschaftlichen Nutzung 70 Jahre unangemessen lang seien. Insoweit
wurde eine kiirzere Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angesetzt.

Unter Anwendung des sogenannten Modernisierungsschemas durch die Verwaltung, das bei
Gutachterausschiissen fiir die Gebaudebewertung Anwendung findet, und einer Abschat-
zung aufgrund der Erfahrungen der VBD wird eine Verldngerung der Restnutzungsdauer um
10 Jahre auf dann insgesamt 31 Jahre als sachgerecht erachtet.

Fiir den Rathausneubau wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(=Restnutzungsdauer) von 70 Jahren in Analogie zum urspriinglichen Ansatz fiir das beste-
hende Rathaus beriicksichtigt.

4.3.7 jahrliche Abschreibung

Die jahrliche Abschreibung ergibt sich in den einzelnen Varianten als Quotient der Rest-
buchwerte des Rathauses dividiert durch die Restnutzungsdauer.

Fiir die Variante »Sanierung Bestand« sind dies 405.192€, wahrend bei den Neubauvarian-
ten aufgrund der langeren Restnutzungsdauer 161.766 € beim Rathausneubau ermittelt
wurden.

4.3.8 Kalkulatorischer Verwertungserlos

Nach Ablauf des Betrachtungszeitraumes von 25 Jahren besitzen beide Gebdude noch eine
verbleibende Nutzungsdauer, die unterschiedlich lang ist. Um diese Differenzin die Be-
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trachtung mit einflieRen zu lassen, wird angenommen, dass beide Gebdaude am Ende des
Betrachtungszeitraumes verwertet werden.

Als Basis des moglichen Verwertungserldses wird der Restbuchwert zu diesem Zeitpunkt
herangezogen. Dieser betrdgt beim sanierten Gebdude 2.431.150 € und beim Neubau
7.279.457 €. Da nicht davon auszugehen ist, dass diese Buchwerte im kompletten Umfang
erlost werden konnen, flie3en in die Berechnung nur 80 % der jeweiligen Werte in Hohe
von 1.944.920 € (Sanierung) bzw., 5.823.566 € (Neubau) ein. Die Differenzen von
486.230 € bzw. 1.455.891 € gegeniiber den jeweiligen Restbuchwerten werden als Sonder-
abschreibungsbedarfin der Betrachtung beriicksichtigt.

4.3.9 Sonderposten bestehendes Rathaus

Der Sonderposten fiir Zuwendungen betrug zum 01.01.2012 beim Rathaus 721.961,25 €.
Die jahrliche Ertragsauflosung wurde mit 28.878,45 € seitens der Verwaltung angegeben,
so dass bezogen auf das Jahr 2016 von 606.448 €in der Vergleichsrechnung ausgegangen
wird.

4.3.10 aulRerordentliche Ertragsauflésung

Fiir die Neubauvariante wird davon ausgegangen, dass bei einem Verkauf des Rathaus-
grundstiicks auch der Sonderposten vollstandig aufzulosen ist, was einer auRerordentli-
chen Auflosung in Hohe von 606.448 € entsprechen wiirde.

Inwieweit der Zuwendungsgeber etwaige Riickerstattungsanspriiche geltend machen kann,
kann an dieser Stelle nicht bewertet werden, da entsprechende Unterlagen nicht mehr vor-
liegen. Es empfiehlt sich jedoch, diesen Punkt vor der Entscheidung iiber eine der Varianten
weitergehend zu eruieren, um aulRerplanmafige Riickforderungen friihzeitig erkennen zu
konnen.

4.3.11 jdhrliche Ertragsauflésung

Die jahrliche Ertragsauflosung bei der Variante »Sanierung Bestand« betragt unverandert
28.878,45 €.

4.3.12 Zusammenfassung der Ausgangsdaten

Die folgenden Tabellen zeigen die Zusammenfassung der Ausgangsdaten und Pramissen zur
Ergebnisrechnung fiir die betrachteten Varianten.
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Tabelle 9: Ausgangsdaten und Pramissen Ergebnisrechnung

Sanierung

Ausgangsdaten Finanzierung Neubau

Bestand

Abschreibungen und Sonderposten Rathaus
Restbuchwert Bestandsobjekt 4.698.575 € 4.698.575 €
Bilanzwert Grund und Boden (Rathaus) 644.000 € 534.520 €
Bilanzwert Grund und Boden (Neubaufléche) 0€ 64.800 €
voraussichtlicher Zuschreibungsbedarf 7.862.365 € 0€
voraussichtliche Verwertungserlse 405.000 € 913.000 €
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbhedarf -340.200 € 4.320.095 €
Aktivierung Rathausneubau 0€ 11.323.600 €
Buchwert Rathaus 12.560.939 € 11.323.600 €
Restnutzungsdauer 31Jahre 70Jahre
jahrliche Abschreibung 405.192 € 161.766 €
Restbuchwert nach 25 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum 2.431.150 € 7.279.457 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 25 Jahren (80%) 1.944.920 € 5.823.566 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 25 Jahren 486.230€ 1.455.891 €
Sonderposten bestehendes Rathaus 606.448 € 606.448 €
Sonderposten Rathausneubau 0€ 0€
auRerordentliche Ertragsauflosung 0€ 606.448 €
jahrliche Ertragsauflosung 28.878 € 0€

bt

Pramissen hinsichtlich der Nutzungsphase

Da sich inshesondere die Energiekosten in einem Neubau deutlich von den Kosten in einem
sanierten Gebaude unterscheiden, andere Betriebskosten jedoch nutzerabhangig sind.
miissen die Betriebskosten differenziert betrachtet werden.

Zu diesem Zweck erfolgte in der Vergleichsrechnung eine umfangreiche Analyse derin der
Nutzungsphase objektspezifisch entstehenden Betriebskosten, wobei eine wesentliche
Basis der Kostenermittlung die aktuellen Ist-Verbrauche und -Kosten der Stadtverwaltung
darstellen.

4.4,1 Indexierungin der Nutzungsphase

Fiir die einzelnen Medien (Gas, Strom und Wasser) wurden differenziert Indizes auf Grund-
lage der einschldgigen Daten aus dem Index der Erzeugerpreise gewerblicher Produkte
gebildet. Dabei wurden die Werte der langen Reihen von Januar 1995 bis Februar 2012
herangezogen und aus den jeweiligen Werten die arithmetischen Mittel gebildet, d. h. der
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hochste und der niedrigste Wert einer Reihe wurden gestrichen, um einen gewogenen Mit-
telwert zu erhalten.

Fiir alle anderen zu indexierenden Leistungen wurde das arithmetische Mittel des Verbrau-
cherpreisindexes verwendet.

Die Herleitung der einzelnen Indizes kann den Anlagen entnommen werden.
4.4.2 Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Instandsetzung, Inspektion und Wartung aller
baulichen und technischen Anlagen.

Der jahrlich erforderliche Bauunterhalt wurde auf Grundlage der Systematik der KGSt ermit-
telt. Dieser wurde unter Beriicksichtigung objektspezifischer Einflussgréfien (Technikan-
teil, Gebdudealter, Renovierungsturnus) nach folgender Formel ermittelt:

Wiederbeschaffungswert

Richtsatz (1,2 Prozent)

Multiplikator Technikanteil

Multiplikator Gebaudealter

Multiplikator Renovierungsturnus/nutzungsabhdngiger VerschleiR®

X X X X

Instandhaltung p. a.
Sanierung Bestand

Von der Stadt wurden im Fragebogen fiir das Rathaus die Instandsetzungsausgaben der
Jahre 2007 bis 2011 angegeben. Da in diesen Betrdgen auch z.B. Komplettaustausche und
Brandschutzertiichtigungen enthalten sind, also mehr Ausgaben erfasst wurden als fiir die
reine Instandhaltung, konnen diese Zahlungen nichtin Anrechnung gebracht werden. Aus
diesem Grund wurde der nach KGSt erforderliche Bauunterhalt angesetzt.

Bei der Ermittlung des erforderlichen Bauunterhaltes wurde bei der Einflussgréf3e Gebau-
dealter der Ansatz fiir die Jahre 1 bis 10 vernachldssigt, da es sich selbst nach einer Sanie-
rung nicht um ein neu errichtetes Gebdude handelt und dariiber hinaus groRe Teile der
Anlagentechnik von Sanierung unberiihrt bleiben. Damit ergibt sich ein jahrlicher Bauun-
terhalt von 1,12 % vom Wiederbeschaffungswert.

Der Wiederbeschaffungswert wurde aus den im Fragebogen angegebenen Restbuchwerten
ermittelt.

Neubau Rathaus

Auf Grundlage der oben erlduterten Systematik wurde der jahrlich erforderliche Bauunter-
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halt von 0,91 % ermittelt. Der Wiederbeschaffungswert ist mit den Baukosten fiir Gebaude
und Tiefgarage gleichzusetzen und betragt damit 11.323.861 €.

Aus diesen Pramissen ergeben sich Kosten fiir den Bauunterhalt von ca. 114.000 € jahrlich.

4.4.3 Betriebskosten

Heizkosten
Sanierung Bestand

Von der Stadt Olpe wurden als Mittelwert der Jahre 2007 bis 2011 jdhrliche Kosten von
53.108,07 € bei einem Verbrauch von 920.815 kWh fiir das bestehende Rathaus angegeben.
Dieser Wert enthalt keine Witterungsbereinigung. Witterungsbereinigt betragen die Kosten
53.198,91 € was 8,26 €/m2 NGF entspricht.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Heizkosten des Rathauses wird ein Mittelwert der Ver-
brauchskennwerte der ages GmbH und der Bekanntmachung des BMVBS gebildet. Die ages
GmbH hat die Kennzahlen von nahezu 2.000 Verwaltungsgebduden ausgewertet und ein
arithmetisches Mittel von 85 kWh/m2 NGF ermittelt, das BMVBS gibt 95 kWh/m?2 BGF an. Bei
einem Arbeitspreis von 0,058 €/kwh fiir gemittelte 90 kWh ergeben sich Kosten von

5,22 €/m2.

Neubau Rathaus

Fiir einen Neubau ist gemaR Erfahrungen aus Ausschreibungsergebnissen ein Verbrauch
von 50 kWh/m2 NGF anzunehmen. Unter gleichen Pramissen ergibt das Kosten von
2,90 €/m2 NGF.

Stromkosten
Sanierung Bestand

Von der Stadt Olpe wurden als Mittelwert der Jahre 2007 bis 2011 jahrliche Stromkosten
von 47.443,37 € bei einem Verbrauch von 251.656 kWh fiir das bestehende Rathaus ange-
geben.

Zur Ermittlung der zukiinftigen Stromkosten des Rathauses wird ein Mittelwert der Ver-
brauchskennwerte der ages GmbH und der Bekanntmachung des BMVBS gebildet. Die ages
GmbH hat die Kennzahlen von nahezu 2.000 Verwaltungsgebduden ausgewertet und ein
arithmetisches Mittel von 30 kWh/m? NGF ermittelt, das BMVBS gibt 40 kWh/m?2 BGF an. Bei
einem Arbeitspreis von 0,189 €/kWh fiir gemittelte 35 kWh ergeben sich Kosten von

6,62 €/m2.
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Neubau Rathaus

Fiir einen Neubau ist gemalR Erfahrungen aus Ausschreibungsergebnissen ein Verbrauch
von 40 kWh/m2 NGF anzunehmen. Unter gleichen Pramissen ergibt das Kosten von
7,56 €/m2 NGF.

Wasser

Die Wasserverbrdauche werden maligeblich durch das Nutzerverhalten bestimmt, wobei fiir
die Vergleichsrechnung von keiner Veranderung des Nutzerverhaltens ausgegangen wurde.
Es wird fiir beide Varianten derim Fragebogen angegebene Wasserverbrauch von

7.282,48 € zu Grunde gelegt.

Reinigungskosten

Als Reinigungsflache wird im Zuge der Vergleichsrechnung die Nettogrundflache herange-
zogen. Eine Auswertung der Ist-Kosten ergibt, dass fiir die Reinigung Gesamtkosten von
52.963 € (Unterhaltsreinigung 51.390 €, Glasreinigung 1.564 €) entstehen. Das entspricht
8,22 €/m2 RF und wird fiir die Berechnung aller Varianten zu Grunde gelegt.

Hausmeister

Es werden fiir beide Varianten die im Fragebogen angegebenen Kosten fiir den Hausmeister
in Hohe von 48.289 € zu Grunde gelegt.

Sonstige Betriebskosten

Fiir die Entsorgung fallen jahrliche Kosten von 2.780 € an. Fiir die Reinigung der AuRenan-
lagen entstehen Kosten von 856 €, fiir den Winterdienst von 70 € und fiir die Griinpflege
von 4.045 € an.

Alle diese Kosten werden in den Tabellen unter sonstige Betriebskosten zusammengefasst
und betragen insgesamt 7.751 €.

4.4.4 Einnahmen

Mieteinnahmen Rathaus

Derzeit sind im Rathaus verschiedene Biiroflachen im 1. Untergeschoss und in den Stock-
werken 7 bis 9 an 3 externe Nutzer vermietet. Die Gesamtflache dieser vermieteten Flachen
betrigt 505 m2. Da auch nach der Sanierung grundsitzlich riumliche Uberkapazititen im
bestehenden Rathaus vorhanden sind, wird eine Vermietung dieser Flachen auch zukiinftig
angestrebt.
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Dem Grundstiicksmarktbericht 2010 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Olpe kann fiir eine gute Lage und einen mittleren Nutzungswert (Faktoren u. a. Aus-
stattung, GroRe und Geschosslage) eine Mietspanne von 7 bis 8 € je m? entnommen wer-
den.

Unter Verwendung des Mittelwerts der Mietspanne und der zu vermietenden Flache ergeben
sich jahrliche Mieteinnahmen in Hohe von 45.450 €.

4.4.5 Zusammenfassung
In der folgenden Tabelle werden die Pramissen fiir die Nutzungsphase zusammengefasst:

Tabelle 10: Ausgangsdaten und Pramissen Nutzungsphase

Sanierung Kosten Kosten

A ngsdaten Betrieb
usgangsdaten Betrie Bestand anteilig anteilig

Flachen (ohne Tiefgarage)
NF 4.100,00 m2 3.342,00 m2
NGF/RF 6.440,00 m2 4.692,17 m?
7.582,00 m2 5.380,62 m2

Facility Management p. a. Prognose Prognose

Instandhaltung/ Wartung p. a. 164.000,00€[ | 114.000,00€[ |

Betriebskosten p. a.
Heizkosten 33.616,80€| 5,22 €/m2NGF 13.607,29 €| 2,90€/m2NGF
Stromkosten gesamt 42.600,60€| 6,62€/m2NGF 35.472,79 €| 7,56 €/m2NGF
Wasser 7.282,48 € 7.282,48 €
Reinigung gesamt 52.963,26 € 8,22 €/m2RF 38.588,90€| 8,22€/m2RF
Hausmeister 48.289,22 € 48.289,22 €
Sonstige Betriebskosten 7.750,89 € 7.750,89 €

Summe Kosten/Ausgaben p.a. 192.503,25 € 150.991,57 €

Sonstige Kosten 0,00€ 0,00€

Summe Facility Management p. a. 356.503,25€ 264.991,57 €
Einnahmenp. a.
Mieteinnahmen Rathaus 45.450,00 € 0,00€

Summe Einnahmen p.a. 45.450,00 € 0,00€
Summe Facility Management p. a. 311.053,25€ 264.991,57 €
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5  Variantenspezifische Risikobetrachtung

Jede Realisierungsvariante, sei es die Sanierung oder Neubau des Rathauses, birgt be-
stimmte Risiken fiir die Kreisstadt Olpe. Risiken werden in der Regel nach den verschiede-
nen Phasen des Projektlebenszyklus unterschieden. Es wird vor allem unterschieden zwi-
schen den Risiken

e der Bauphase und
e der Nutzungsphase.

Grundsatzlich ist es moglich, die {ibertragenen Risiken in eine Vielzahl verschiedener Un-
terrisiken aufzuteilen und diese gesondert zu betrachten. Die Bewertung muss sich dabei
auf Risiken konzentrieren, die

e eindeutig voneinander abgrenzbar sind,
e deren Eintrittswahrscheinlichkeit hoch ist
e und deren Kostenauswirkungen erheblich sind.

Wesentliche Risiken sind Risiken, deren Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder die mit ihrem
Eintritt zu erwartende Schadenshdhe hoch sind.

Abbildung 1: Klassifizierung von Risiken nach Schadenshdhe und Eintrittswahrscheinlichkeit
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Bei den nachfolgenden Betrachtungen haben wir uns daher auf die wesentlichen Risiken
(A-Risiken) beschrankt.

Zur Ermittlung der Risikokosten wurde die im Gutachten »PPP im &ffentlichen Hochbau«im
Band III, Arbeitspapier 5° dargestellte Systematik genutzt, die auch im Leitfaden »Wirt-
schaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten«’ der Finanzministerkonferenz unter
Ziffer 5.2.6 erldutert ist. Im Wesentlichen miissen hierzu finanzielle Schadensauswirkungen
und die Eintrittswahrscheinlichkeit des Schadens ermittelt werden.

5.1  Risiken wahrend der Planung und Bauzeit
5.1.1 Planungsrisiko

Dieses Risiko erfasst den Schaden allerim Zusammenhang mit der Planung stehenden
Mehrleistungen. Beispielhaft seien Umplanungen aufgrund von Planungsfehlern oder ge-
anderten Nutzerwiinschen, fehlende Genehmigungsfahigkeit (z.B. durch mangelhaftes
Brandschutzkonzept), weitere erforderliche Gutachten, Schnittstellenprobleme zwischen
den einzelnen Planern und notwendige Neuausschreibungen durch fehlende oder iiberhdh-
te Angebote erwahnt. Die BezugsgrolRRe fiir die Bewertung dieses Risikos sind die Planungs-
kosten (Kostengruppe 700).

5.1.2 Insolvenzrisiko des Bauunternehmens

Bei einer Realisierung tragt die 6ffentliche Hand das Risiko der Insolvenz der beauftragten
Bauunternehmen. Dieses Risiko hat die 6ffentliche Hand unabhangig davon zu tragen, ob
das Bauwerkim Rahmen einer (losweisen) Einzelgewerksvergabe oder durch einen Gene-
ralunternehmer errichtet wird. Die Erhéhung der Baukosten durch eine Insolvenzist zum
Teil erheblich, als mdgliche Folgen seien hier beispielhaft Kosten fiir Neuvergaben von Teil-
oder Gesamtleistungen genannt sowie die Kosten fiir daraus entstehende Bauverzogerun-
gen. Die Bewertungsgrundlage des Insolvenzrisikos bilden die Baukosten.

5.1.3 Risiko der Bauzeitiiberschreitung
Die Kontrolle der qualitdtsgerechten Ausfiihrung von Leistungen wahrend des gesamten

Bauprozesses ist ein wichtiges Instrument, um Mangel zu vermeiden und Termine zu ge-

° vgl. Gutachten ,PPPim &ffentlichen Hochbau”, Band III, Teil 2

® erarbeitet im Auftrag der FMK und einstimmig verabschiedet am 07.09.2006
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wahrleisten. Wenn diese Aufgaben nichtim ausreichenden Umfang wahrgenommen wer-
den, fiihrt das einerseits zu Bauzeitverldngerungen, andererseits zu Preiserh6hungen.

Grundlage der Bewertung dieses Risikos bilden die Zwischenfinanzierungskosten, die Kos-
ten der Baustelleneinrichtung (38 €je m2 BGF gemaR BKI) und bei der Sanierungsvariante
zusatzlich die Interimskosten. Zudem wird aufgrund der Erfahrungswerte der VBD von ei-
nem modifizierten Risikoprofil bei der Sanierungsvariante ausgegangen.

5.1.4 Risiko der Baukostenerhéhung

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, Schnittstellenrisiko, fehlerhafte Kal-
kulation). Diese Risiken klar abzugrenzen féllt schwer. Dariiber hinaus miissen fiir alle Ein-
zelrisiken Informationen iber Eintrittswahrscheinlichkeiten und Schadensauswirkung vor-
liegen.

Diese Daten werden in der Regel weder bei den 6ffentlichen Verwaltungen noch bei den
privaten Anbietern erfasst. Die meisten Verwaltungen verfiigen iiber Erkenntnisse hinsicht-
lich der Einhaltung von Baupreisen, ohne dass ndahere Angaben {iber die einzelnen Ursa-
chen der Abweichungen vorliegen. Als Grundlage zur Ermittlung der Risikokosten werden
die Baukosten der jeweiligen Variante herangezogen.

5.1.5 Risiko der Baukostenerhéhung durch zusatzlich notwendige SanierungsmaR-
nahmen

Die Prazision der Kostenschatzung fiir eine Sanierung ist stark von der Qualitdt der Ermitt-
lung des Sanierungsbedarfs abhdngig. In der Regel wird hierzu eine Voruntersuchung
durchgefiihrt, die die vorhandenen Plane und die bestehende Bausubstanz beurteilt und
versucht, den Sanierungsumfang zu bewerten. Der tatsachliche Sanierungsaufwand ist aber
generell erst wahrend der BaumaRnahme ermittelbar.

Existierende Plane ermdglichen, die grundsatzlichen Konstruktions- und Baudetails nach-
zuvollziehen und eventuelle Abweichungen vom aktuellen Stand der Technik und den heu-
tigen Anforderungen an das Gebdude festzustellen, z.B. Mdngelim vorbeugenden Brand-
schutz und Behindertengerechtigkeit. Allerdings ist aus den alten Planen nicht erkenntlich,
ob es bei der Errichtung des Objekts zu mangelhaften Ausfiihrungen gekommen ist.

Deswegen liegt der Schwerpunkt meist auf der Untersuchung der bestehenden Bausub-
stanz. Bei gut zuganglichen und oberflachlichen Bauteilen kann die Beurteilung relativ
problemlos vorgenommen werden. Sind die Bauteile verdeckt, kann die Bewertung der
Bausubstanz gar nicht oder nur mit Hilfe von Stichproben erfolgen. Dies birgt das Risiko,
das entweder der Bedarf vollig unerkannt oder der iiber die Stichproben hochgerechnete
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Bedarf von dem tatsachlichen Aufwand abweicht und Mehrkosten entstehen.

Sind verdeckte Bauteile und Details im Bestand verschlissen bzw. mangelhaft ausgefiihrt
oder werden Schadstoffe gefunden, die erst nach Demontage der Decken sichtbar werden,
entstehen ebenfalls zusdtzliche Sanierungskosten.

Die vorliegende Bewertung des Risikos der Baukostenerhéhung durch zusatzlich notwendi-
ge Sanierungsmalinahmen erfolgt auf Basis der vorliegenden Kostenschatzung.

5.1.6 Altlastenrisiko

Im Bereich des Neubaus erfolgt durch die Schaffung einer Tiefgarage ein Eingriffin die
vorhandenen Bodenschichten. Auf Grund des vorliegenden Bodengutachtens vom Juli
2011 kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch den Aushub schadstoffbelastetes Bo-
denmaterial entsorgt werden muss. Vor allem im Bereich der Bahngleise erscheint es mog-
lich, dass durch die ehemalige Nutzung Schadstoffe ins Erdreich gelangt sind.

Als Basis fiir die Risikokostenermittlung dienen die Entsorgungskosten, wenn der maximal
mogliche Aushub komplett belastet ist. Dabei wird von einer Menge von ca. 10.800 m3 und
von schwerbelasteten Boden ausgegangen. Diese Entsorgungskosten betragen somit

ca. 756.000 €.

5.2  Risiken der Erhaltung

5.2.1  Vorzeitiger Ausfall technischer Anlagen

Unvorhergesehene und unerwartete Ausfalle der betriebstechnischen Anlagen kdnnen zu
hoheren Instandhaltungskosten oder auch hohen Investitionen fiihren. Das Risiko beriick-
sichtigt die mit der auRerplanmaRigen Beschaffung oder Reparatur verbundenen Mehrkos-
ten {iber den Untersuchungszeitraum von 25 Jahren.

5.3  Zusammenfassung der Risiken

In den folgenden Tabellen werden die iibertragenen Risiken fiir die einzelnen Realisie-
rungsvarianten zusammengefasst:
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Tabelle 11: Zusammenfassung der Risiken Sanierung Bestand

Planungsrisiko 51.800,58 €
Insolvenzrisiko 101.131,20 €
Terminrisiko 61.314,59 €
Baukostenrisiko 197.205,84 €
Risiko zusatzlich notwendiger SanierungsmaRRnahmen 455.090,40 €

Risiken der Erhaltung 75.512,81 €

Vorzeitiger Ausfall betriebstechnischer Anlagen 75.512,81€

Gesamtrisikokosten 942.055,43 €

Tabelle 12: Zusammenfassung der Risiken Neubau Rathaus

Planungsrisiko 35.937,20€
Insolvenzrisiko 117.791,80€
Terminrisiko 8.904,24 €
Baukostenrisiko 229.694,02 €
Altlastenrisiko 83.160,00 €

Gesamtrisikokosten 475.487,26 €
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6  Ergebnisse der Vergleichsrechnung
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In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der Vergleichsrechnung zusam-

mengefasst und bewertet.

Die Ergebnisse der bereits im Rahmen einer Vorbetrachtung erfolgten Gegeniiberstellung

einer Sanierung bzw. des Neubaus des Parkhauses »FranziskanerstralRe« kdnnen der Zif-

fer 3.2 entnommen werden.

Die vollstdandige Vergleichsrechnung ist in den Anlagen enthalten. Die folgenden Tabellen

geben einen Uberblick iiber die einzelnen Ergebnisse des Barwertvergleiches und weisen

die voraussichtliche nominelle Belastung sowie die Gesamtbelastung der Ergebnisrechnung

fiir das Projekt aus:

Tabelle 13: Barwertvergleich

Barwerte

Bau- und Finanzierung

Investitions- und Finanzierungskosten
zusétzliche projektbegleitende Kosten

kalk. Verwertungserlos nach 25 Jahren

Risikokosten Planung und Bau

Betrieb

Instandhaltungskosten
Energie und Reinigung
Einnahmen

Risikokosten der Erhaltung

Summe »Bauen,Finanzieren und Betrieb«

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (absolut)

Sanierung

Bestand

11.208.470 €
0€
-1.314.543 €
866.543 €

4.029.446 €
5.218.362 €
-1.116.697 €

75.513 €

18.967.094 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (prozentual)

Neubau

12.504.426 €
100.000 €
-3.936.063 €
475.487 €

2.800.957 €
3.926.217 €
0€
0€

15.871.024 €

3.096.070 €

16,32%
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Tabelle 14: Vergleich Finanzrechnung

Finanzrechnung

Investitions- und Finanzierungskosten

zusatzliche projektbegleitende Kosten

kalk. Verwertungserlds nach 25 Jahren
untersuchte Betriebskosten

Tabelle 15: Vergleich Ergebnisrechnung

Sanierung
Bestand

13.573.362 €

0€
-1.944.920 €
10.013.938 €

Sanierung

Neubau

15.142.753 €
100.000 €
-5.823.566 €
8.267.040 €

Ergebnisrechnun Neubau
sl | Bestand

Abschreibungen, Sonderposten und Zinsen 12.794.018 € 11.915.036 €
zusatzliche projektbegleitende Kosten 0€ 100.000 €
Saldo kalk. Verwertungserlos und [

A 486.230 € 1.455.891 €
Sonderabschreibuing
untersuchte Betriebskosten 10.013.938 € 8.267.040 €

Die wichtigsten Ergebnisse der Vergleichsrechnung sollen an dieser Stelle zusammenge-

fasst werden:

@ VBD

Der Barwertvergleich ergibt einen Vorteil von 16,32 % zugunsten des Neubaus ei-
nes Rathauses gegeniiber der Sanierung des bestehenden Rathausgebaudes. In ab-
soluten Zahlen entspricht das einem rechnerischen Vorteil von 3.096.070 €.

Der Vorteilist primdr aus dem prognostizierten Einsparpotential im Bereich der
maglichen Verwertungserlose, der Betriebskosten und der variantenspezifischen
Risikobetrachtung herzuleiten.

Den Empfehlungen der Landesrechnungshafe folgend, sollen die Ergebnisse einer
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung dergestalt stabil sein, dass auch ohne die Beriick-
sichtigung von Risikokosten eine Verdanderung der Vorteilhaftigkeit nicht eintritt.
Aus der nachstehenden Tabelle kann ersehen werden, dass selbst bei einer Ver-
nachldssigung der praktisch gegebenen Unterschiede in der Risikobetrachtung das
prognostizierte Ergebnis Bestand hat.
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Tabelle 16: Barwertvergleich ohne Risikobetrachtung

Barwerte

Bau- und Finanzierung

Investitions- und Finanzierungskosten
zusdtzliche projektbegleitende Kosten
kalk. Verwertungserlds nach 25 Jahren

Betrieb

Instandhaltungskosten
Energie und Reinigung
Einnahmen

Summe »Bauen,Finanzieren und Betrieb«

Sanierung
Bestand

11.208.470 €
0€
-1.314.543 €

4.029.446 €
5.218.362 €
-1.116.697 €

18.025.039 €

Neubau

12.504.426 €
100.000 €
-3.936.063 €

2.800.957 €
3.926.217 €
0€

15.395.537 €

@ VBD

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (absolut) 2.629.502 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (prozentual) 14,59%

o Selbst bei einer gleichzeitigen Negierung der variantenspezifischen Risiken und
der potentiellen Verwertungserldse besteht ein, wenngleich geringer Barwertvor-
teil von 0,04% zugunsten der Neubauvariante.

o Hinsichtlich der Instandhaltungskosten sowie der Kosten fiir Energie und Reini-
gung ist festzustellen, dass diese maRRgeblich zur Wirtschaftlichkeit eines Rathaus-
neubaus beitragen. Im Betrachtungszeitraum von 25 Jahren erfolgt - wie aus Ta-
belle 13 ersichtlich - bereits eine Uberkompensation der héheren Investitionskos-
ten des Neubaus. Diese vorteilhafte Entwicklung wird auch iiber den Betrachtungs-
zeitraum hinaus sich entlastend auf den Haushalt der Kreisstadt Olpe auswirken.

e Der barwertig ermittelte Vorteil eines Rathausneubaus ohne Beriicksichtigung der
Risikokosten spiegelt sich analog in der statischen Betrachtung der Finanzrech-
nung. In dieser werden die kassenwirksamen Ausgaben und Einnahmen im Be-
trachtungszeitraum gegeniibergestellt. Der nominelle Vorteil belauft sich auf
18,28 %, was in absoluten Betrdgen einer Differenz von 3.956.153 € entspricht.

e Die nominelle Belastungim Jahr 1 betrdagt 853.988 € (Sanierung) bzw. 870.702 €
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(Neubau) und steigt aufgrund der vorgesehenen Indexierung der Betriebskosten
bis zum Jahr 25 auf 1.054.113 € (Sanierung) bzw. 1.014.359 €. Durchschnittlich
ist bei der Sanierung mit einer jahrlichen, nominellen Belastung von 943.492 € zu
rechnen, wahrend der Neubau mit 936.392 € zu Buche schldgt.

e Inder Ergebnisrechnungist (iber den Betrachtungszeitraum ein etwas geringerer
Vorteil der Neubauvariante in Hohe von 6,68 % (1.556.219 €) festzustellen. Hin-
tergrund dieser geringeren Vorteilhaftigkeit ist der in der Neubauvariante zu be-
riicksichtigende Sonderabschreibungsbedarf bei VerauRRerung des bestehenden
Rathauses.

Bei einer prognostizierten Restnutzungsdauer von 31 Jahren fiir das sanierte Rat-
haus, ist eine jahrliche Abschreibung von 405.192 € anzusetzen, wahrend der Neu-
bau mit einer 70-jahrigen Gesamtnutzungsdauer pro Jahr eine Abschreibung von
161.766 € aufweist.

Eine Sensitivitatsanalyse hat gezeigt, dass ein ergebnisrechnerischer Vorteil fiir die
Sanierungsvariante bei einer Restnutzungsdauer von mehr als 39 Jahren zu erwar-
ten ist. Hinsichtlich des Barwertvergleichs und der Finanzrechnung ist jedoch wei-
terhin eine Vorteilhaftigkeit eines Rathausneubaus gegeben. Unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse der Gebdaudebewertung nach dem Modernisierungsschema ist
festzuhalten, dass nicht von einer tatsachlichen Nutzungsdauer iiber 39 Jahre aus-
zugehen ist.

e Die Belastung der Ergebnisrechnung betrdgt im Jahr 1 954.384 € (Sanierung ohne
Sonderertrag aus der VerduRerung des fiir einen Neubau vorgesehenen Grund-
stiicks) bzw. 712.534 € (Neubau ohne Sonderabschreibung und vorzeitige, auRer-
ordentliche Ertragsauflosung des Sonderpostens). Im Jahr 25 sind bei der Sanie-
rung 896.668 € und beim Neubau 577.395 € zu verzeichnen. Die Steigerungen der
indexierten Betriebskosten werden durch die sinkenden Zinsaufwendungen in bei-
den Varianten liberkompensiert. Die durchschnittliche Belastung der Ergebnis-
rechnung inklusive zu beriicksichtigender Sondereffekte belduft sich auf 920.506 €
(Sanierung) bzw. 801.642 € (Neubau).
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7  Qualitative Einordnung der Varianten

Neben der vorangegangenen Betrachtung der Wirtschaftlichkeit sind fiir die abschlieRende
Beurteilung und Entscheidung auch qualitative, nicht monetare Aspekte der einzelnen
Varianten zu beriicksichtigen. Diese umfassen neben den durch die Gebdude bestimmten
stadtebaulichen, architektonischen, funktionalen und bautechnischen Gesichtspunkten
auch den Nutzen fiir die Biirgerinnen und Biirger der Stadt Olpe und fiir die Mitarbeiter der
Verwaltung.

7.1  Gebaudespezifische Nutzwertanalyse
7.1.1  Stadtebau und Architektur

Die Stadt Olpe plant, das ehemalige, industriell genutzte Bahnhofsgeldnde zu einem neu-
en, zentrumsnahen Wohn- und Gewerbestandort zu entwickeln. Dabei ist festzustellen,
dass am Zugang des Gelandes mit dem Bahnhof und Busbahnhof zwar zentrale 6ffentliche
Einrichtungen vorhanden sind, aber eine Einbindung in das Gefiige der Stadt nur schlecht
vorhanden ist und das Geldnde abseitig gelegen wirkt. Eine erfolgreiche Entwicklung ist
deswegen nur moglich, wenn das ehemalige Bahnhofsgeldande starker in das Stadtgefiige
integriert wird.

Unter Beriicksichtigung dieses Aspekts ist der Neubau gegeniiber der Sanierung aus fol-
genden Punkten eindeutig vorteilhaft:

e Momentan bestehen durch die dichte Abfolge der Gebdude in der Franziskaner-
straRRe keine Sichtachsen bzw. lineare Verbindungen vom Stadtzentrum zum Bahn-
hofsgelande. Durch den bei einem Neubau moglichen Abriss des bestehenden Rat-
hauses ergibt sich die Moglichkeit, durch die Verldngerung der zentralen Stadtach-
se ,Westfalische StraRe” eine direkte und lineare Anbindung herzustellen.

o Gleichzeitig wiirde sich das Rathaus weiterhin am Ende dieser wichtigen Stadtachse
befinden, auch wenn diese um ca. 300 m verlangert wiirde.

e Durch die Schaffung von zentralen 6ffentlichen Einrichtungen auf dem ehemaligen
Bahnhofsgelande wird fiir die Entwicklung des Gelandes gleich zu Beginn ein we-
sentlicher Impuls gesetzt. Zudem kann im starkeren MaRe vor allem der neue
Stadtplatz an der Bigge belebt werden.

o Diese Belebung erhoht gleichzeitig die Attraktivitat der zu entwickelnden Flachen,
auch des zu verwertenden Rathausgrundstiicks fiir Investoren, da die Ansiedlung
von Dienstleistungsgewerbe begiinstigt wird.
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Hinsichtlich der architektonischen Anmutung ist davon auszugehen, dass sowohl das be-
stehende Rathaus als auch der Neubau ein modernes Erscheinungsbild erhalten und somit
beide Varianten neutral zu betrachten sind.

7.1.2 Funktionalitat

Hinsichtlich der Funktionalitat ist die qualitative Bewertung differenzierter zu betrachten.
Beziiglich der verwaltungsinternen Ablaufe kann festgestellt werden, dass im bestehenden
Gebaude groRtenteils eine gute Gliederung moglich ist und kurze Wege zwischen den ein-
zelnen Verwaltungseinheiten bestehen. Diese Ablaufe werden in einem Neubau nicht we-
sentlich verbessert werden konnen.

Das bestehende Rathaus besitzt aber Defizite bei der Nutzung durch verwaltungsfremde
Personen, die die vermieteten Gebdaudebereiche nutzen, und teilweise bei den Einrichtun-
gen mit Publikumsverkehr. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass die momentane
Situation durch eine Sanierung verbessert wiirde, die Defizite aber nicht komplett behoben
werden konnen. Beispielhaft erwdhnt sind:

e Auch nach der Sanierung miissen die {iberzahligen Flachen aus wirtschaftlichen
Griinden im Gebdude vermietet werden. Auf Grund der vorhandenen Gebdudestruk-
turist aber nicht moglich, eine separate Zuwegung zu den Flachen in den oberen
Geschossen zu schaffen. Dies bedeutet einerseits, dass die Flachen in ihrer
Vermietbarkeit und den damit verbundenen ErlGsen eingeschrankt sind und gleich-
zeitig zentrale Bereiche des Gebdaudes auch auRerhalb der Nutzungszeiten fiir ver-
waltungsfremde Personen zuganglich bleiben.

e Das Biirgerbiiro bleibt in seiner aktuellen, fiir den vorhandenen Bedarf zu geringen
GroRe erhalten. Durch die vorhandene Gebdaudegeometrie ist es auch so gut wie
nicht moglich, alle Verwaltungseinrichtungen mit Publikumsverkehrin einer zent-
ralen Einrichtung zu biindeln.

Bei einem Neubau kénnte man die aktuellen Anforderungen an einen biirgernahen Service
besser konzipieren und umsetzen, was bereits bei der Entwicklung des Raumprogrammes
fiir den Neubau beriicksichtigt worden ist. Hinsichtlich des zukiinftigen Flachenbedarfs fiir
die Verwaltung kann auch nur vom heutigen Stand ausgegangen werden. Bei der Konzepti-
on des Neubaus kdnnen aber im Gegensatz zum bestehenden Rathaus grundlegende Ge-
baudestrukturen geschaffen werden, die es ermdglichen, eventuell nicht mehr benétigte
Flachen unproblematisch separat zu vermieten bzw. Flachen zu erweitern und somit flexibel
aufveranderte Anforderungen in der Verwaltungsarbeit reagieren zu kénnen.

7.1.3 Konstruktion und Gebaudetechnik

Die momentan im Bestand vorhandenen Mangel in der Baukonstruktion werden durch die
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Sanierung im Wesentlichen behoben. Dies betrifft vor allem den energetischen Zustand der
Gebdudehiille und den Austausch von Materialien, die nicht heutigen 6kologischen Anfor-
derungen entsprechen.

Hinsichtlich der Gebdudetechnik ist festzustellen, dass bereits der Bestand in den letzten
Jahren modernisiert worden ist und gréRtenteils aktuellen Anforderungen entspricht. Die
Defizite in der separaten Regulierung einzelner Funktionsbereiche werden durch Sanierung
behoben werden kdnnen.

Im Vergleich zu einem sanierten Gebdude sind bei einem Neubau alle Gebdudeteile neuwer-
tig, wodurch eine ldangere Nutzung und groRere Nachhaltigkeit des Baukdrpers moglich ist.
Gleichzeitig konnen bei der Planung zusatzlich energetische Optimierungen und technische
Malnahmen beriicksichtigt werden, die die aktuellen Anforderungen vor allem an den
sommerlichen Warmeschutz aktiv unterstiitzen, z. B. Bauteilaktivierungen mittels Kiihlde-
cken, und eine hohere Qualitdt des Raumklimas gewadhrleisten. Es kann also gesamtgese-
hen unter Betrachtung der Lebenszykluskosten davon ausgegangen werden, dass eine zu-
kunftsfahigere und nachhaltigere Bauweise beim Neubau maglich ist.

Diese Aspekte sind durch die Beriicksichtigung der Instandhaltungspauschalen und der
Restnutzungsdauern bereits auch monetar bewertet, so dass die qualitative Bewertung in
diesem Bereich nicht ausschlaggebend sein sollte.

7.2 Nutzerspezifische Nutzwertanalyse
7.2.1 Biirgerinnen und Biirger

Aus Sicht der Biirgerinnen und Biirger wird moderne Verwaltungsarbeit mit einem umfas-
senden Dienstleistungsgedanken verbunden. Dies umfasst u. a. einen zentralen Anlauf-
punkt fiir die Erledigung der Anliegen, flexible Offnungszeiten und die Schaffung bzw. Wah-
rung von Vertraulichkeit. Gleichzeitig wird eine zentrale Lage und gute Erreichbarkeit er-
wartet, sowohl hinsichtlich der Barrierefreiheit als auch bei Parkmdglichkeiten mit dem
PKW.

In der Analyse ist festzuhalten, dass ein GroRteil dieser Anforderungen bereits im beste-
henden Gebdude gewdhrleistet ist, z. B. durch die zentrale Lage und das geschaffene Biir-
gerbiiro, bzw. durch die Sanierung weiter verbessert wird, z. B. die Barrierefreiheit. Aller-
dings kann aufgrund der beengten Situation im Biirgerbiiro nicht vollumfanglich die erfor-
derliche Vertraulichkeit gewahrt werden.

Dies kann bei einem Neubau durch ein entsprechend den Anforderungen dimensioniertes
Biirgerbiiro verbessert werden. Allerdings ist auch festzuhalten, dass durch den Neubau die
Zentralitdt der Lage verringert wird, auch wenn durch die Ndhe der Haltestellen fiir den
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OPNV und der Parkplitze fiir PKW eine gute Erreichbarkeit gewihrleistet bleibt.

Gesamtgesehen ist aber davon auszugehen, dass sich ein modernes und neues Rathaus
neben den bereits beschriebenen Aspekten positiv auf die Nutzerfreundlichkeit auswirkt.

7.2.2  Verwaltungsmitarbeiter

Mit den vorgesehenen SanierungsmaRnahmen werden die starken Einschrankungen hin-
sichtlich des Raumklimas und des Schallschutzes im Bestandsgebdude behoben. Dadurch
werden im sanierten Geb3dude eine sehr gute Belichtung und angenehme Raumtemperatu-
renim Sommer und im Winter gewahrleistet werden konnen. Durch die Erneuerung der
Biirotrennwande ist die Einhaltung der Anforderungen an Schallschutz sichergestellt.

Die durch die bestehende Gebaudestruktur gute Organisation der Fachgruppen in sich den
damit verbunden, kurzen Wegen bleibt erhalten, so dass bei dem sanierten Gebdaude von
einer guten Arbeitsqualitdt fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Verwaltung ausge-
gangen werden kann. Einzig Umfang und Lage der Sozialraume fiihrt zu leichten Einschran-
kungen in der Nutzung.

Bei einem Neubau ist davon auszugehen, dass heutige Anforderungen an ein Verwaltungs-
gebdude unter Beriicksichtigung des Raumklimas und der Organisation sichergestellt wer-
den. Gesamtgesehen sind somit beide Realisierungsvarianten als gleichwertig zu betrach-
ten.
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8  Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Aufgabe der vorliegenden MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung war es eine qualifi-
zierte Aussage dariiber zu erhalten, ob die Sanierung des bestehenden Rathauses oder der
Neubau die wirtschaftlichere Alternative darstellen. Erganzend zu den quantitativen (wirt-
schaftlichen) Betrachtungen der Vergleichsrechnung sollten auch die qualitativen Unter-
schiede zwischen den beiden Varianten herausgearbeitet und bewertet werden.

Ein weiterer Betrachtungsgegenstand der Untersuchung war die Frage nach der Sinnhaftig-
keit einer Sanierung des Parkhauses »Franziskanerstralle« im Vergleich zu einem Neubau
an gleicher Stelle.

Alle diese Fragestellungen beriihrenden Aspekte wurde in der MaRnahmenwirtschaftlich-
keitsuntersuchung eingehend beleuchtet und mit den Vertretern der Kreisstadt Olpe disku-
tiert.

Die daraus abzuleitenden Schlussfolgerungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Der Neubau des Parkhauses »Franziskanerstralde« ist wirtschaftlicher als eine Sa-
nierung.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass der Neubau in der Gesamtbetrachtung wirt-
schaftlicher ist. Die anfanglichen Investitions- und Finanzierungskosten liegen
zwar deutlich iiber denen bei der Sanierung, aber vor allem durch die l@angere Nut-
zungsdauer und den damit verbundenen, maglichen Verwertungserlds sowie die
geringeren Instandhaltungskosten wird dieser Nachteil mehr als kompensiert.

Diese Aussage trifft sowohl auf den Barwert (Vorteil Neubau: 7,63 %) als auch auf
die Finanzrechnung (Vorteil Neubau: 10,87 %) und die Ergebnisrechnung (Vorteil
Neubau: 9,52 %) zu.

2. Parkhaus und Rathaus sollten als getrennte Projekte weiterverfolgt werden.

Hinsichtlich des Parkhauses ist - wie eingangs bereits beschrieben - akuter Hand-
lungsbedarf gegeben, da die Stilllegung des Parkhauses aus verkehrssicherungs-
technischen Griinden Ende 2012 erfolgt.

Demgegendiiber ist beziiglich des Rathauses variantenunabhdngig (Sanierung oder
Neubau) von Vorlaufzeiten zur Vorbereitung einer Ausschreibung auszugehen, die
eine zeitnahe Umsetzung der BaumalRnahmen im Parkhaus gefahrden wiirden. Zu-
dem ist beim Rathaus vor dem Hintergrund der fiir die Kreisstadt Olpe betrachtli-
chen Investitionsvolumina eine ausfiihrliche, sachbezogene Diskussion und Erdrte-
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rung in den politischen Gremien vorzusehen, die den Zeitrahmen weiter ausdehnen
konnte.

Sowohl wirtschaftliche als auch qualitative Aspekte sprechen fiir einen Rathaus-
neubau.

Die unter Ziffer 6 vorgestellten Ergebnisse der Vergleichsrechnung belegen eine
wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit des Rathausneubaus gegeniiber der Sanierung des
bestehenden Gebdudes. Die Ergebnisse der Vergleichsrechnung sind als hinrei-
chend stabil zu bezeichnen, da die Vorteilhaftigkeit der Neubauvariante auch nicht
durch ein Vernachlassigen der variantenspezifischen Risiken oder die Annahme ei-
ner langeren Restnutzungsdauer fiir das sanierte Rathausgebaude in einen Nach-
teil verandert.

Die Analyse qualitativer Kriterien, die an die Varianten anzulegen sind, zeigt wei-
terhin, dass auch in diesem Bereich die Vorteile eines Rathausneubaus iiberwie-
gen. Insbesondere sind hier die hohere stadtebauliche Qualitdt des Neubaus ge-
geniiber dem bestehenden Rathaus, die Chance einer Anbindung des neu entste-
henden Stadtquartiers auf dem Bahnhofareal an das Zentrum, eine erhohte Nutzer-
freundlichkeit und eine zukunftsfahigere sowie nachhaltigere Bauweise zu nennen.

Benennung der optimalen Handlungszeitpunkte

Wahrend beziiglich des Parkhauses der optimale Handlungszeitpunkt aufgrund der
drohenden Stilllegung Ende 2012 bereits jetzt gegeben ist und eine umgehende
Vorbereitung der Ausschreibung erfolgen sollte, verhdlt es sich beim Rathaus an-
ders.

Wenngleich sowohl wirtschaftliche als auch qualitative Aspekte fiir einen Rathaus-
neubau sprechen, ist zu beachten, dass ein Rathausneubau auf dem vorgesehenen
Grundstiick erst nach Verlagerung des Bahnhaltepunktes vom aktuellen Bahnhofs-
geldnde weg umgesetzt werden kann. Mit dieser Verlagerung ist 2014/2015 zu
rechnen. Dem Baubeginn vorausgehende Leistungen, wie die Durchfiihrung eines
Architektenwettbewerbs oder die Vorbereitung einzelner auszuschreibender Ge-
werke, sollten in Abhingigkeit von einem planbaren Ubergabetermin des Bahn-
hofsgelandes angegangen werden.

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass der Zustand des bestehenden Rathauses kei-
nen unmittelbaren Handlungsbedarf erfordert und das Gebaude unter Duldung der
vorhandenen, starken energetischen Mangel noch weiter genutzt werden kann. Es
muss aber darauf hingewiesen werden, dass eine Verschiebung der MaRnahmen auf
Grund der stetig steigenden Baukosten und veranderter rechtlicher Rahmenbedin-
gungen, z. B. die Erhdhung der energetischen Anforderungen an einen Neubau
bzw. bei einer Sanierung, zu nicht unerheblichen Kostensteigerungen fiihren kann.
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Gegebenenfalls ist dann erneut die Wirtschaftlichkeit der MalRnahmen zu priifen.

Auf Grundlage der vorstehenden Ergebnisse wird die separate Fortfiihrung der Projekte
»Parkhaus FranziskanerstraRe« und »Rathaus« empfohlen. Wahrend fiir das Parkhaus eine
zeitnahe Vorbereitung der Ausschreibung der Baumalinahmen durch die Verwaltung erfol-
gen sollte, empfiehlt sich hinsichtlich des Rathauses aufgrund des groRen Investitionsvo-
lumens und der damit herausragenden Bedeutung des Projektes fiir die Kreisstadt Olpe eine
weitergehende Untersuchung. In einem Beschaffungsvariantenvergleich (Stufe 2 der aus-
geschriebenen Beratungsleistungen) ist zu untersuchen, ob alternative Realisierungsfor-
men (z. B. Offentlich-Private-Partnerschaften) Vorteile gegeniiber dem konventionellen
Beschaffungsprozess (Architektenwettbewerb, einzelgewerkeweise Ausschreibung) erwar-
ten lassen.

Die Ergebnisse des Beschaffungsvariantenvergleichs dienen dann als Entscheidungsgrund-
lage fiir die politischen Gremien und die Verwaltung, um die nachsten konkreten Schritte
vorzubereiten.

Kéln, den 22. Juni 2012

fy
i
i

ppa. Thomas Mandt bf,{ i. V. Carsten Fischer
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Anlage 1

Ubersicht und
Ausgangsdaten Parkhaus
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Vergleich der Barwerte

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus
Vorbetrachtung Parkhaus

Sanierung Neubau

CENE g T GETT Parkhaus Parkhaus

Bau- und Finanzierung

Investitions- und Finanzierungskosten 1.060.482 € 1.839.610 €

kalk. Verwertungserlos nach 20 Jahren 0€ -577.523 €

Risikokosten Planung und Bau 113.222 € 55.660 €
Betrieb

Instandhaltungskosten 551.232 € 275.616 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH Seite 1von 6
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Ergebnisiibersicht Finanz- und Ergebnisrechnung

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Vorbetrachtung Parkhaus

Finanzrechnung Parkhaus
Investitions- und Finanzierungskosten

kalk. Verwertungserlds nach 20 Jahren
untersuchte Instandhaltungskosten

Ergebnisrechnung

Abschreibungen, Sonderposten und Zinsen

Saldo kalk. Verwertungserlos und
Sonderabschreibung

untersuchte Instandhaltungskosten

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

Sanierung
Parkhaus

1.237.740 €
0€
648.425 €

Sanierung
Parkhaus

1.442.034 €
0€

648.425 €

Neubau
Parkhaus

2.147.098 €
-790.080 €
324.213 €

Neubau
Parkhaus

1.369.677 €

197.520 €

324.213 €

@ VBD
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Ausgangsdaten und Pramissen Parkhaus
Bauen und Finanzierung

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Ausgangsdaten Bau

Sanierung Parkhaus

Neubau Parkhaus

Gesamtbaukosten
gemaB Kostenschatzung 950.000 € 1.646.000 €
+ Zwischenfinanzierungskosten 3.961€ 8.830 €
Gesamtinvestitionskosten 953.961 € 1.654.830 €
Dauer der MaRnahmen
Planungszeit (inkl. Wettbewerb/Auschreibung) 6 Monate 6 Monate
Bauzeit 8 Monate 10 Monate
Betriebsphase (Zeitraum der Betrachtung) 20 Jahre 20 Jahre

Ausgangsdaten Betrieb

Sanierung Parkhaus

Neubau Parkhaus

Instandhaltung
Instandhaltung und Wartung p. a. 28.000 € 14.000 €
Summe Instandhaltungskosten p. a. 28.000 € 14.000 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Ausgangsdaten Finanzierung S:;:_E:::sg Neubau Parkhaus
Gesamtinvestitionskosten 953.961 € 1.654.830 €
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf 0€ 0€
- Fordergelder 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 953.961 € 1.654.830 €
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,000%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 1,398% 1,398%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,450% 0,450%
Zinssatz Endfinanzierung 2,700% 2,700%
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€
Abschreibungen und Sonderposten Parkhaus
Restbuchwert Bestandsobjekt 1.360.052 € 1.360.052 €
voraussichtlicher Zuschreibungsbedarf 149.167 € 0€
voraussichtlicher Sonderabschreibungsbedarf 0€ 1.360.052 €
Aktivierung Parkhausneubau 0€ 1.646.000 €
Buchwert Parkhaus 1.509.219 € 1.646.000 €
Restnutzungsdauer 20 Jahre 50 Jahre
jahrliche Abschreibung 75.461 € 32.920 €
Restbuchwert nach 20 Jahren (Ende Betrachtungszeitrau 0€ 987.600 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 20 Jahren (80%) 0€ 790.080 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 20 Jahren 0€ 197.520 €
Sonderposten bestehendes Parkhaus 473.800 € 473.800 €
Sonderposten Parkhausneubau 0€ 0€
auBerordentliche Ertragsauflosung 0€ 0€
jahrliche Ertragsauflosung 17.548 € 17.548 €
Stichtag 08.05.2012
fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR 0,398%
fiir Endfinanzierung mit Zinsbindung 10 Jahre; tilgungsgewichteter Zinssatz (Basis VI 2,250%
Abzinsungssatz 1,570%

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Aufstellung Sanierungskosten Parkhaus FranziskanerstraRe
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Baupreisindex I1/2011 117,9
Baupreisindex 1/2012 120,3

Kostenschatzung gemaR Variante 2 Az.658.5012

Sanierung Parkebenen

Parkebenen 3-8 342.470,00 €
Parkebenen 9/10 117.760,00 €
Summe Sanierung Parkebenen 460.230,00 €

Parkhaus-Uberdachung

Kosten Uberdachung 109.000,00 €
Ing.-Leistungen 16.350,00 €
Summe Parkhaus-Uberdachung 125.350,00 €

Sonstige Leistungen

Baustelleneinrichtung 15.000,00 €
Geriiststellung 4.000,00 €
Eigen- und Fremdiiberwachung 2.000,00 €
Instandhaltungsplan 5.000,00 €
Sonstiges 10.000,00 €
Unvorhersehbares 50.000,00 €
Planungsleistungen 54.223,00 €
Erneuerung Dachrinnen und Fallrohre 7.000,00 €
Aulenanstrich mit de- und Remontage
der Fassadenplatten 20.000,00 €
Innenanstrich (Stahlteile, Stiitzen etc.) 30.000,00 €
Summe sonstige Leistungen 197.223,00 €
Gesamtkosten netto (ohne Indexierung) 782.803,00 €
19% Mwst. 148.732,57 €

Gesamtkosten brutto (ohne Indexierung) 931.535,57 €
|

Gesamtkosten brutto (indexiert) 950.498,13 €
gerundet 950.000,00 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Kostenschdtzung Neubau Parkhaus FranziskanerstraRe
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Baupreisindex II/2011 117,9
Baupreisindex 1/2012 120,3

Neubaukosten Az.658.5012

Neubau Parkebenen
Parkhaus-Fertighau auf vorh. Kellerwdnde 980.000,00 €

Abbruch ca. 9.000 cbm x 10,00 €/cbm 90.000,00 €
Ing.-Leistungen 160.500,00 €
Summe Neubau Parkebenen 1.230.500,00 €

Parkhaus-Uberdachung

Kosten Uberdachung 109.000,00 €
Ing.-Leistungen 16.350,00 €
Summe Parkhaus-Uberdachung 125.350,00 €
Gesamtkosten netto (ohne Indexierung) 1.355.850,00 €
19% Mwst. 257.611,50 €

Gesamtkosten brutto (ohne Indexierung) 1.613.461,50 €

Gesamtkosten brutto (indexiert) 1.646.305,50 €
gerundet 1.646.000,00 €

Kontrollrechnung gemaR BKI Hochgaragen

Anzahl Stellplatze 128 St.
Kosten pro Stellplatz - Minimum 13.130,00 €
Kosten gesamt 1.680.640,00 €

VBD Beratungsgesellschaft mbH 6von 6
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Vorbetrachtung Parkhaus
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Ausgangsdaten Bauunterhalt bei Sanierung Parkhaus
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt
Multiplikator

Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 15 % Technikanteil 0,8
EinflussgroRe Gebaudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
{iber 30 Jahre 1,2
EinflussgroRe sonstige Gebdude 1,0
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 1 bis 10 0,96%
Jahre 11 bis 20 1,15%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Mittelwert 1,06%

Instandhaltung Sanierung Parkhaus Jahr

Wiederbeschaffungswert lt. Angaben Stadt Olpe
Kosten Parkhausiiberdachung (indexiert) brutto

2.269.951,73 €
152.202,97 €

Wiederbeschaffungswert (WBW) gesamt brutto

2.422.154,70 €

Kostenansatz fiir Bauunterhalt p.a.

VBD Beratungsgesellschaft mbH

erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 1,06%
Aufschlag Wartungskosten in % vom WBW p.a. 0,10%
Summe erforderliche Instandhaltung 1,16%
erforderliche Instandhaltungin € p.a.. 27.975,89 €
tatsachliche Instandhaltung in % p.a. 1,16%
tatsachliche Instandhaltungin € p.a. 27.975,89 €

gerundet

28.000,00 €

® VBD
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Sanierung Parkhaus
Zwischenfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Aufschlag EONIA: 1,000%
Zinssatz 1,398%
Baukosten: 950.000,00 €

Termin Mitt('ela:)fluss Baukosten sonstige

in % Kosten
01.05.2013 0,00 € 0,00 €
01.06.2013 | 31 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.07.2013 | 30 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.08.2013 | 31 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.09.2013 | 31 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.10.2013 | 30 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.11.2013 | 31 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.12.2013 | 30 12,50% 118.750,00 € 0,00 €
01.01.2014 | 31 12,50% 118.750,00 € 0,00 €

Mittelabfluss

gesamt

0,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €
118.750,00 €

Zinsen

- £
138,34 €
286,08 €
429,38 €
554,37 €
716,47 €
832,54 €

1.004,25 €

3.961,42 €

@ VBD

Gesamtinvestitions:

kosten

0,00 €
118.750,00 €
237.638,34 €
356.674,42 €
475.853,80 €
595.158,17 €
714.624,64 €
834.207,18 €
953.961,42 €

100,00%

950.000,00 € 0,00 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

950.000,00 €

953.961,42 €
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Sanierung Parkhaus
Endfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Finanzierungsbedarf: 953.961,42 Zins Bank: 2,70%

davon Bank: 953.961,42 Zins Kfw:

davon KfWw: 0,00 Laufzeit: 20 Jahre

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo s Bank s
953.961,42

1 15.471,75 9.032,51 6.439,24 944.928,92] 0,00 15.471,75 9.032,51 6.439,24] 15.411,26 0,00 15.411,26
2 15.471,75 9.093,48 6.378,27 935.835,44 0,00 15.471,75 9.093,48 6.378,27 15.351,00 0,00 15.351,00
3 15.471,75 9.154,86 6.316,89 926.680,59 0,00 15.471,75 9.154,86 6.316,89 15.290,99 0,00 15.290,99
4 15.471,75 9.216,65 6.255,09 917.463,93 0,00 15.471,75 9.216,65 6.255,09 15.231,20 0,00 15.231,20
5 15.471,75 9.278,86 6.192,88 908.185,07 0,00 15.471,75 9.278,86 6.192,88 15.171,66 0,00 15.171,66
6 15.471,75 9.341,50 6.130,25 898.843,57 0,00 15.471,75 9.341,50 6.130,25 15.112,34 0,00 15.112,34
7 15.471,75 9.404,55 6.067,19 889.439,02] 0,00 15.471,75 9.404,55 6.067,19 15.053,26 0,00 15.053,26
8 15.471,75 9.468,03 6.003,71 879.970,99 0,00 15.471,75 9.468,03 6.003,71 14.994,40 0,00 14.994,40
9 15.471,75 9.531,94 5.939,80 870.439,05 0,00 15.471,75 9.531,94 5.939,80 14.935,78 0,00 14.935,78
10 15.471,75 9.596,28 5.875,46 860.842,77 0,00 15.471,75 9.596,28 5.875,46| 14.877,39 0,00 14.877,39
11 15.471,75 9.661,06 5.810,69 851.181,71 0,00 15.471,75 9.661,06 5.810,69 14.819,22 0,00 14.819,22
12 15.471,75 9.726,27 5.745,48 841.455,44 0,00 15.471,75 9.726,27 5.745,48| 14.761,28 0,00 14.761,28
13 15.471,75 9.791,92 5.679,82 831.663,52] 0,00 15.471,75 9.791,92 5.679,82 14.703,57 0,00 14.703,57
14 15.471,75 9.858,02 5.613,73 821.805,50 0,00 15.471,75 9.858,02 5.613,73] 14.646,08 0,00 14.646,08
15 15.471,75 9.924,56 5.547,19 811.880,95 0,00 15.471,75 9.924,56 5.547,19 14.588,82 0,00 14.588,82
16 15.471,75 9.991,55 5.480,20 801.889,40 0,00 15.471,75 9.991,55 5.480,20)| 14.531,79 0,00 14.531,79
17 15.471,75 10.058,99 5.412,75 791.830,41 0,00 15.471,75 10.058,99 5.412,75 14.474,97 0,00 14.474,97
18 15.471,75 10.126,89 5.344,86 781.703,52 0,00 15.471,75 10.126,89 5.344,86| 14.418,38 0,00 14.418,38
19 15.471,75 10.195,25 5.276,50 771.508,27 0,00 15.471,75 10.195,25 5.276,50 14.362,01 0,00 14.362,01
20 15.471,75 10.264,06 5.207,68 761.244,20 0,00 15.471,75 10.264,06 5.207,68| 14.305,86 0,00 14.305,86
21 15.471,75 10.333,35 5.138,40 750.910,86 0,00 15.471,75 10.333,35 5.138,40 14.249,93 0,00 14.249,93
22 15.471,75 10.403,10 5.068,65 740.507,76 0,00] 15.471,75 10.403,10 5.068,65| 14.194,22 0,00 14.194,22
23 15.471,75 10.473,32 4.998,43 730.034,44] 0,00 15.471,75 10.473,32 4.998,43 14.138,72 0,00 14.138,72
24 15.471,75 10.544,01 4.927,73 719.490,43 0,00 15.471,75 10.544,01 4.927,73 14.083,44 0,00 14.083,44
25 15.471,75 10.615,18 4.856,56 708.875,24] 0,00 15.471,75 10.615,18 4.856,56 14.028,38 0,00 14.028,38
26 15.471,75 10.686,84 4.784,91 698.188,41 0,00] 15.471,75 10.686,84 4.784,91 13.973,54 0,00 13.973,54
27 15.471,75 10.758,97 4.712,77 687.429,43| 0,00 15.471,75 10.758,97 4.712,77 13.918,90 0,00 13.918,90
28 15.471,75 10.831,60 4.640,15 676.597,84 0,00 15.471,75 10.831,60 4.640,15 13.864,49 0,00 13.864,49
29 15.471,75 10.904,71 4.567,04 665.693,13| 0,00 15.471,75 10.904,71 4.567,04] 13.810,28 0,00 13.810,28
30 15.471,75 10.978,32 4.493,43 654.714,81 0,00 15.471,75 10.978,32 4.493,43 13.756,29 0,00 13.756,29
31 15.471,75 11.052,42 4.419,32 643.662,39| 0,00 15.471,75 11.052,42 4.419,32 13.702,50 0,00 13.702,50
32 15.471,75 11.127,02 4.344,72 632.535,37 0,00 15.471,75 11.127,02 4.344,72 13.648,93 0,00 13.648,93
33 15.471,75 11.202,13 4.269,61 621.333,23 0,00 15.471,75 11.202,13 4.269,61 13.595,57 0,00 13.595,57
34 15.471,75 11.277,75 4.194,00 610.055,49 0,00 15.471,75 11.277,75 4.194,00 13.542,42 0,00 13.542,42
35 15.471,75 11.353,87 4.117,87 598.701,62 0,00 15.471,75 11.353,87 4.117,87 13.489,47 0,00 13.489,47
36 15.471,75 11.430,51 4.041,24 587.271,11 0,00 15.471,75 11.430,51 4.041,24 13.436,73 0,00 13.436,73

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH
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Summe 1.237.739,63

953.961,42

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

283.778,20

0,00 1.237.739,63

953.961,42

283.778,20 1.060.482,08

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo s Bank s
953.961,42
37 15.471,75 11.507,67 3.964,08 575.763,44] 0,00 15.471,75 11.507,67 3.964,08 13.384,20 0,00 13.384,20
38 15.471,75 11.585,34 3.886,40 564.178,10| 0,00] 15.471,75 11.585,34 3.886,40 13.331,87 0,00 13.331,87
39 15.471,75 11.663,54 3.808,20 552.514,56 0,00 15.471,75 11.663,54 3.808,20 13.279,75 0,00 13.279,75
40 15.471,75 11.742,27 3.729,47 540.772,29| 0,00 15.471,75 11.742,27 3.729,47 13.227,83 0,00 13.227,83
41 15.471,75 11.821,53 3.650,21 528.950,75 0,00 15.471,75 11.821,53 3.650,21 13.176,11 0,00 13.176,11
42 15.471,75 11.901,33 3.570,42 517.049,43| 0,00 15.471,75 11.901,33 3.570,42 13.124,60 0,00 13.124,60
43 15.471,75 11.981,66 3.490,08 505.067,76| 0,00 15.471,75 11.981,66 3.490,08| 13.073,29 0,00 13.073,29
44 15.471,75 12.062,54 3.409,21 493.005,23 0,00 15.471,75 12.062,54 3.409,21 13.022,17 0,00 13.022,17
45 15.471,75 12.143,96 3.327,79 480.861,27 0,00 15.471,75 12.143,96 3.327,79 12.971,26 0,00 12.971,26
46 15.471,75 12.225,93 3.245,81 468.635,33 0,00 15.471,75 12.225,93 3.245,81 12.920,55 0,00 12.920,55
47 15.471,75 12.308,46 3.163,29 456.326,88 0,00 15.471,75 12.308,46 3.163,29] 12.870,03 0,00 12.870,03
48 15.471,75 12.391,54 3.080,21 443.935,34 0,00 15.471,75 12.391,54 3.080,21 12.819,72 0,00 12.819,72
49 15.471,75 12.475,18 2.996,56 431.460,16 0,00 15.471,75 12.475,18 2.996,56| 12.769,59 0,00 12.769,59
50 15.471,75 12.559,39 2.912,36 418.900,77 0,00] 15.471,75 12.559,39 2.912,36| 12.719,67 0,00 12.719,67
51 15.471,75 12.644,17 2.827,58 406.256,60 0,00 15.471,75 12.644,17 2.827,58| 12.669,94 0,00 12.669,94
52 15.471,75 12.729,51 2.742,23 393.527,09 0,00 15.471,75 12.729,51 2.742,23| 12.620,41 0,00 12.620,41
53 15.471,75 12.815,44 2.656,31 380.711,65| 0,00 15.471,75 12.815,44 2.656,31 12.571,06 0,00 12.571,06
54 15.471,75 12.901,94 2.569,80 367.809,71 0,00 15.471,75 12.901,94 2.569,80| 12.521,92 0,00 12.521,92
55 15.471,75 12.989,03 2.482,72 354.820,68| 0,00 15.471,75 12.989,03 2.482,72] 12.472,96 0,00 12.472,96
56 15.471,75 13.076,71 2.395,04 341.743,97 0,00 15.471,75 13.076,71 2.395,04] 12.424,19 0,00 12.424,19
57 15.471,75 13.164,97 2.306,77 328.579,00 0,00 15.471,75 13.164,97 2.306,77 12.375,62 0,00 12.375,62
58 15.471,75 13.253,84 2.217,91 315.325,16 0,00 15.471,75 13.253,84 2.217,91 12.327,24 0,00 12.327,24
59 15.471,75 13.343,30 2.128,44 301.981,86 0,00 15.471,75 13.343,30 2.128,44] 12.279,04 0,00 12.279,04
60 15.471,75 13.433,37 2.038,38 288.548,50) 0,00 15.471,75 13.433,37 2.038,38| 12.231,03 0,00 12.231,03
61 15.471,75 13.524,04 1.947,70 275.024,45| 0,00 15.471,75 13.524,04 1.947,70] 12.183,21 0,00 12.183,21
62 15.471,75 13.615,33 1.856,42 261.409,12] 0,00 15.471,75 13.615,33 1.856,42] 12.135,58 0,00 12.135,58
63 15.471,75 13.707,23 1.764,51 247.701,89| 0,00 15.471,75 13.707,23 1.764,51 12.088,14 0,00 12.088,14]
64 15.471,75 13.799,76 1.671,99 233.902,13| 0,00 15.471,75 13.799,76 1.671,99| 12.040,88 0,00 12.040,88
65 15.471,75 13.892,91 1.578,84 220.009,22| 0,00 15.471,75 13.892,91 1.578,84] 11.993,80 0,00 11.993,80
66 15.471,75 13.986,68 1.485,06 206.022,54] 0,00 15.471,75 13.986,68 1.485,06 11.946,91 0,00 11.946,91
67 15.471,75 14.081,09 1.390,65 191.941,45| 0,00 15.471,75 14.081,09 1.390,65 11.900,20 0,00 11.900,20
68 15.471,75 14.176,14 1.295,60 177.765,31 0,00 15.471,75 14.176,14 1.295,60| 11.853,67 0,00 11.853,67
69 15.471,75 14.271,83 1.199,92 163.493,48| 0,00 15.471,75 14.271,83 1.199,92 11.807,33 0,00 11.807,33
70 15.471,75 14.368,16 1.103,58 149.125,31 0,00 15.471,75 14.368,16 1.103,58| 11.761,17 0,00 11.761,17
71 15.471,75 14.465,15 1.006,60 134.660,16| 0,00 15.471,75 14.465,15 1.006,60 11.715,19 0,00 11.715,19
72 15.471,75 14.562,79 908,96 120.097,38| 0,00 15.471,75 14.562,79 908,96 11.669,38 0,00 11.669,38
73 15.471,75 14.661,09 810,66 105.436,29 0,00 15.471,75 14.661,09 810,66 11.623,76 0,00 11.623,76
74 15.471,75 14.760,05 711,69 90.676,24 0,00 15.471,75 14.760,05 711,69 11.578,32 0,00 11.578,32
75 15.471,75 14.859,68 612,06 75.816,56 0,00 15.471,75 14.859,68 612,06 11.533,05 0,00 11.533,05
76 15.471,75 14.959,98 511,76 60.856,57 0,00 15.471,75 14.959,98 511,76 11.487,96 0,00 11.487,96
77 15.471,75 15.060,96 410,78 45.795,61 0,00 15.471,75 15.060,96 410,78 11.443,04] 0,00 11.443,04]
78 15.471,75 15.162,62 309,12 30.632,98 0,00 15.471,75 15.162,62 309,12 11.398,31 0,00 11.398,31
79 15.471,75 15.264,97 206,77 15.368,01 0,00 15.471,75 15.264,97 206,77 11.353,74 0,00 11.353,74
80 15.471,75 15.368,01 103,73 0,00 0,00 15.471,75 15.368,01 103,73 11.309,35 0,00 11.309,35

0,00 1.060.482,08

@ VBD
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Sanierung Parkhaus
Kosten Instandhaltung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Instandhaltungskosten

28.000,00 €
1,52%
Quartal nominell Barwert

1 7.000,00 € 6.972,63 €
2 7.000,00 € 6.945,37 €
3 7.000,00 € 6.918,22 €
4 7.000,00 € 6.891,17 €
5 7.106,06 € 6.968,23 €
6 7.106,06 € 6.940,98 €
7 7.106,06 € 6.913,85 €
8 7.106,06 € 6.886,82 €
9 7.213,72 € 6.963,82 €
10 7.213,72 € 6.936,60 €
11 7.213,72 € 6.909,48 €
12 7.213,72 € 6.882,46 €
13 7.323,01€ 6.959,42 €
14 7.323,01€ 6.932,21€
15 7.323,01€ 6.905,11 €
16 7.323,01€ 6.878,12 €
17 7.433,96 € 6.955,03 €
18 7.433,96 € 6.927,83 €
19 7.433,96 € 6.900,75 €
20 7.433,96 € 6.873,77 €
21 7.546,59 € 6.950,63 €
22 7.546,59 € 6.923,46 €
23 7.546,59 € 6.896,39 €
24 7.546,59 € 6.869,43 €
25 7.660,93 € 6.946,24 €
26 7.660,93 € 6.919,08 €
27 7.660,93 € 6.892,03 €
28 7.660,93 € 6.865,09 €
29 7.777,00 € 6.941,85 €
30 7.777,00 € 6.914,71 €
31 7.777,00 € 6.887,68 €
32 7.777,00 € 6.860,75 €
33 7.894,83 € 6.937,46 €
34 7.894,83 € 6.910,34 €
35 7.894,83 € 6.883,32 €
36 7.894,83 € 6.856,41 €|
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Instandhaltungskosten

Quartal nominell Barwert
37 8.014,44 € 6.933,08 €
38 8.014,44 € 6.905,98 €
39 8.014,44 € 6.878,98 €
40 8.014,44 € 6.852,08 €
41 8.135,87 € 6.928,70 €
42 8.135,87 € 6.901,61 €
43 8.135,87 € 6.874,63 €
44 8.135,87 € 6.847,75 €
45 8.259,13 € 6.924,32 €
46 8.259,13 € 6.897,25 €
47 8.259,13 € 6.870,28 €
48 8.259,13 € 6.843,42 €
49 8.384,26 € 6.919,95 €
50 8.384,26 € 6.892,89 €
51 8.384,26 € 6.865,94 €
52 8.384,26 € 6.839,10 €
53 8.511,29 € 6.915,57 €
54 8.511,29 € 6.888,54 €
55 8.511,29 € 6.861,61€
56 8.511,29 € 6.834,78 €
57 8.640,25 € 6.911,21 €
58 8.640,25 € 6.884,18 €
59 8.640,25 € 6.857,27 €
60 8.640,25 € 6.830,46 €
61 8.771,15 € 6.906,84 €
62 8.771,15 € 6.879,84 €
63 8.771,15 € 6.852,94 €
64 8.771,15 € 6.826,14 €
65 8.904,04 € 6.902,47 €
66 8.904,04 € 6.875,49 €
67 8.904,04 € 6.848,61 €
68 8.904,04 € 6.821,83 €
69 9.038,95 € 6.898,11 €
70 9.038,95 € 6.871,14 €
71 9.038,95 € 6.844,28 €
72 9.038,95 € 6.817,52 €
73 9.175,90 € 6.893,75 €
74 9.175,90 € 6.866,80 €
75 9.175,90 € 6.839,96 €
76 9.175,90 € 6.813,21€
77 9.314,92 € 6.889,40 €
78 9.314,92 € 6.862,46 €
79 9.314,92 € 6.835,63 €
80 9.314,92 € 6.808,91 €
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Ausgangsdaten Bauunterhalt bei Neubau Parkhaus

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt
Multiplikator

Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 15 % Technikanteil 0,8
EinflussgroRe Gebaudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
{iber 30 Jahre 1,2
EinflussgroRe sonstige Gebdude 1,0
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 1 bis 10 0,38%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 11 bis 20 0,96%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Mittelwert 0,67%

Instandhaltung Neubau Parkhaus Jahr

Errichtungskosten
Aufschlag von 10 % fiir verbleibende Bauteile

1.646.000,00 €
164.600,00 €

Wiederbeschaffungswert (WBW) brutto

1.810.600,00 €

Kostenansatz fiir Bauunterhalt p.a.

VBD Beratungsgesellschaft mbH

erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 0,67%
Aufschlag Wartungskosten in % vom WBW p.a. 0,10%
Summe erforderliche Instandhaltung 0,77%
erforderliche Instandhaltungin € p.a.. 12.131,02 €
tatsachliche Instandhaltung in % p.a. 0,77%
tatsachliche Instandhaltungin € p.a. 13.941,62 €

gerundet

14.000,00 €

® VBD
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Neubau Parkhaus
Zwischenfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Aufschlag EONIA: 1,000%
Zinssatz 1,398%
Baukosten: 1.646.000,00 €

Termin Mitt('ela:)fluss Baukosten sonstige

in % Kosten
01.03.2013 0,00 € 0,00 €
01.04.2013 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.05.2013 | 30 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.06.2013 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.07.2013 | 30 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.08.2013 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.09.2013 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.10.2013 | 30 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.11.2013 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.12.2013 | 30 10,00% 164.600,00 € 0,00 €
01.01.2014 | 31 10,00% 164.600,00 € 0,00 €

Mittelabfluss

gesamt

0,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €
164.600,00 €

Zinsen

- £
191,76 €
396,53 €
575,96 €
794,01 €
993,11 €

1.153,99 €
1.392,00 €
1.540,48 €
1.791,83 €

@ VBD

Gesamtinvestitions:

kosten

0,00 €
164.600,00 €
329.391,76 €
494.388,29 €
659.564,25 €
824.958,26 €
990.551,37 €

1.156.305,36 €
1.322.297,36 €
1.488.437,84 €
1.654.829,67 €

100,00%

1.646.000,00 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

0,00 € 1.646.000,00 €

8.829,67 €

1.654.829,67 €
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Neubau Parkhaus
Endfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Finanzierungsbedarf: 1.654.829,67 Zins Bank: 2,70%

davon Bank: 1.654.829,67 Zins Kfw:

davon KfWw: 0,00 Laufzeit: 20 Jahre

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo s Bank s
1.654.829,67,

1 26.838,72 15.668,62 11.170,10| 1.639.161,05 0,00 26.838,72 15.668,62 11.170,10 26.733,79 0,00 26.733,79
2 26.838,72 15.774,38 11.064,34| 1.623.386,67| 0,00] 26.838,72 15.774,38 11.064,34] 26.629,27 0,00 26.629,27
3 26.838,72 15.880,86 10.957,86| 1.607.505,81 0,00 26.838,72 15.880,86 10.957,86 26.525,16 0,00 26.525,16
4 26.838,72 15.988,06 10.850,66| 1.591.517,75] 0,00 26.838,72 15.988,06 10.850, 66| 26.421,45 0,00 26.421,45
5 26.838,72 16.095,97 10.742,74| 1.575.421,78 0,00 26.838,72 16.095,97 10.742,74 26.318,16 0,00 26.318,16
6 26.838,72 16.204,62 10.634,10| 1.559.217,16) 0,00] 26.838,72 16.204,62 10.634,10| 26.215,26 0,00 26.215,26
7 26.838,72 16.314,00 10.524,72| 1.542.903,15 0,00 26.838,72 16.314,00 10.524,72 26.112,77 0,00 26.112,77
8 26.838,72 16.424,12 10.414,60] 1.526.479,03] 0,00 26.838,72 16.424,12 10.414,60| 26.010,68 0,00 26.010,68
9 26.838,72 16.534,99 10.303,73| 1.509.944,04] 0,00 26.838,72 16.534,99 10.303,73 25.908,98 0,00 25.908,98
10 26.838,72 16.646,60 10.192,12| 1.493.297,44] 0,00] 26.838,72 16.646,60 10.192,12] 25.807,69 0,00 25.807,69
11 26.838,72 16.758,96 10.079,76| 1.476.538,48 0,00 26.838,72 16.758,96 10.079,76 25.706,79 0,00 25.706,79
12 26.838,72 16.872,08 9.966,63| 1.459.666,40 0,00 26.838,72 16.872,08 9.966,63 25.606,28 0,00 25.606,28
13 26.838,72 16.985,97 9.852,75| 1.442.680,43 0,00 26.838,72 16.985,97 9.852,75 25.506,17 0,00 25.506,17
14 26.838,72 17.100,63 9.738,09| 1.425.579,80 0,00] 26.838,72 17.100,63 9.738,09 25.406,45 0,00 25.406,45
15 26.838,72 17.216,06 9.622,66( 1.408.363,74] 0,00 26.838,72 17.216,06 9.622,66 25.307,12 0,00 25.307,12
16 26.838,72 17.332,26 9.506,46| 1.391.031,48 0,00 26.838,72 17.332,26 9.506,46 25.208,18 0,00 25.208,18
17 26.838,72 17.449,26 9.389,46| 1.373.582,22 0,00 26.838,72 17.449,26 9.389,46 25.109,62 0,00 25.109,62
18 26.838,72 17.567,04 9.271,68| 1.356.015,18 0,00] 26.838,72 17.567,04 9.271,68 25.011,45 0,00 25.011,45
19 26.838,72 17.685,62 9.153,10( 1.338.329,56 0,00 26.838,72 17.685,62 9.153,10 24.913,67 0,00 24.913,67
20 26.838,72 17.805,00 9.033,72| 1.320.524,57 0,00 26.838,72 17.805,00 9.033,72 24.816,26 0,00 24.816,26
21 26.838,72 17.925,18 8.913,54| 1.302.599,39 0,00 26.838,72 17.925,18 8.913,54 24.719,24 0,00 24.719,24
22 26.838,72 18.046,17 8.792,55| 1.284.553,22 0,00 26.838,72 18.046,17 8.792,55 24.622,60 0,00 24.622,60
23 26.838,72 18.167,99 8.670,73| 1.266.385,23 0,00 26.838,72 18.167,99 8.670,73 24.526,33 0,00 24.526,33
24 26.838,72 18.290,62 8.548,10| 1.248.094,61 0,00 26.838,72 18.290,62 8.548,10 24.430,44 0,00 24.430,44
25 26.838,72 18.414,08 8.424,64| 1.229.680,53 0,00 26.838,72 18.414,08 8.424,64] 24.334,93 0,00 24.334,93
26 26.838,72 18.538,38 8.300,34| 1.211.142,15 0,00 26.838,72 18.538,38 8.300,34 24.239,79 0,00 24.239,79
27 26.838,72 18.663,51 8.175,21| 1.192.478,64] 0,00 26.838,72 18.663,51 8.175,21 24.145,02 0,00 24.145,02
28 26.838,72 18.789,49 8.049,23| 1.173.689,16 0,00 26.838,72 18.789,49 8.049,23 24.050,62 0,00 24.050,62
29 26.838,72 18.916,32 7.922,40( 1.154.772,84] 0,00 26.838,72 18.916,32 7.922,40 23.956,59 0,00 23.956,59
30 26.838,72 19.044,00 7.794,72| 1.135.728,83 0,00] 26.838,72 19.044,00 7.794,72 23.862,93 0,00 23.862,93
31 26.838,72 19.172,55 7.666,17| 1.116.556,28| 0,00 26.838,72 19.172,55 7.666,17 23.769,63 0,00 23.769,63
32 26.838,72 19.301,96 7.536,75| 1.097.254,32 0,00 26.838,72 19.301,96 7.536,75 23.676,70 0,00 23.676,70
33 26.838,72 19.432,25 7.406,47| 1.077.822,07 0,00 26.838,72 19.432,25 7.406,47 23.584,13 0,00 23.584,13
34 26.838,72 19.563,42 7.275,30| 1.058.258,65 0,00] 26.838,72 19.563,42 7.275,30 23.491,93 0,00 23.491,93
35 26.838,72 19.695,47 7.143,25| 1.038.563,17 0,00 26.838,72 19.695,47 7.143,25 23.400,08 0,00 23.400,08
36 26.838,72 19.828,42 7.010,30| 1.018.734,75 0,00 26.838,72 19.828,42 7.010,30 23.308,60 0,00 23.308,60

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH
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Summe  2.147.097,58 1.654.829,67

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

492.267,91

-790.080,00  1.357.017,58 1.654.829,67

492.267,91 1.839.610,26

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo s Bank s
1.654.829,67,
37 26.838,72 19.962,26 6.876,46 998.772,49| 0,00 26.838,72 19.962,26 6.876,46 23.217,47 0,00 23.217,47
38 26.838,72 20.097,01 6.741,71 978.675,49 0,00] 26.838,72 20.097,01 6.741,71 23.126,69 0,00 23.126,69
39 26.838,72 20.232,66 6.606,06 958.442,83 0,00 26.838,72 20.232,66 6.606,06 23.036,28 0,00 23.036,28
40 26.838,72 20.369,23 6.469,49 938.073,60 0,00 26.838,72 20.369,23 6.469,49 22.946,21 0,00 22.946,21
41 26.838,72 20.506,72 6.332,00 917.566,87 0,00 26.838,72 20.506,72 6.332,00 22.856,50 0,00 22.856,50
42 26.838,72 20.645,14 6.193,58 896.921,73 0,00] 26.838,72 20.645,14 6.193,58 22.767,14 0,00 22.767,14
43 26.838,72 20.784,50 6.054,22 876.137,23 0,00 26.838,72 20.784,50 6.054,22 22.678,13 0,00 22.678,13
44 26.838,72 20.924,79 5.913,93 855.212,44 0,00 26.838,72 20.924,79 5.913,93| 22.589,47 0,00 22.589,47
45 26.838,72 21.066,04 5.772,68 834.146,40| 0,00 26.838,72 21.066,04 5.772,68 22.501,15 0,00 22.501,15
46 26.838,72 21.208,23 5.630,49 812.938,17 0,00 26.838,72 21.208,23 5.630,49| 22.413,18 0,00 22.413,18
47 26.838,72 21.351,39 5.487,33 791.586,79| 0,00 26.838,72 21.351,39 5.487,33 22.325,55 0,00 22.325,55
48 26.838,72 21.495,51 5.343,21 770.091,28 0,00 26.838,72 21.495,51 5.343,21 22.238,26 0,00 22.238,26
49 26.838,72 21.640,60 5.198,12 748.450,67 0,00 26.838,72 21.640,60 5.198,12 22.151,32 0,00 22.151,32
50 26.838,72 21.786,68 5.052,04 726.664,00 0,00] 26.838,72 21.786,68 5.052,04] 22.064,72 0,00 22.064,72
51 26.838,72 21.933,74 4.904,98 704.730,26 0,00 26.838,72 21.933,74 4.904,98 21.978,45 0,00 21.978,45
52 26.838,72 22.081,79 4.756,93 682.648,47 0,00 26.838,72 22.081,79 4.756,93 21.892,52 0,00 21.892,52
53 26.838,72 22.230,84 4.607,88 660.417,62] 0,00 26.838,72 22.230,84 4.607,88 21.806,93 0,00 21.806,93
54 26.838,72 22.380,90 4.457,82 638.036,72 0,00 26.838,72 22.380,90 4.457,82 21.721,67 0,00 21.721,67
55 26.838,72 22.531,97 4.306,75 615.504,75 0,00 26.838,72 22.531,97 4.306,75 21.636,75 0,00 21.636,75
56 26.838,72 22.684,06 4.154,66 592.820,69| 0,00 26.838,72 22.684,06 4.154,66 21.552,16 0,00 21.552,16
57 26.838,72 22.837,18 4.001,54 569.983,51 0,00 26.838,72 22.837,18 4.001,54] 21.467,89 0,00 21.467,89
58 26.838,72 22.991,33 3.847,39 546.992,18| 0,00 26.838,72 22.991,33 3.847,39 21.383,96 0,00 21.383,96
59 26.838,72 23.146,52 3.692,20 523.845,66 0,00 26.838,72 23.146,52 3.692,20 21.300,36 0,00 21.300,36
60 26.838,72 23.302,76 3.535,96 500.542,89| 0,00 26.838,72 23.302,76 3.535,96 21.217,08 0,00 21.217,08
61 26.838,72 23.460,06 3.378,66 477.082,84] 0,00 26.838,72 23.460,06 3.378,66 21.134,13 0,00 21.134,13
62 26.838,72 23.618,41 3.220,31 453.464,43 0,00 26.838,72 23.618,41 3.220,31 21.051,50 0,00 21.051,50
63 26.838,72 23.777,83 3.060,88 429.686,59| 0,00 26.838,72 23.777,83 3.060,88 20.969,20 0,00 20.969,20
64 26.838,72 23.938,34 2.900,38 405.748,26 0,00 26.838,72 23.938,34 2.900,38| 20.887,22 0,00 20.887,22
65 26.838,72 24.099,92 2.738,80 381.648,34] 0,00 26.838,72 24.099,92 2.738,80 20.805,55 0,00 20.805,55
66 26.838,72 24.262,59 2.576,13 357.385,75 0,00] 26.838,72 24.262,59 2.576,13] 20.724,21 0,00 20.724,21
67 26.838,72 24.426,37 2.412,35 332.959,38 0,00 26.838,72 24.426,37 2.412,35 20.643,19 0,00 20.643,19
68 26.838,72 24.591,24 2.247,48 308.368,14 0,00 26.838,72 24.591,24 2.247 48| 20.562,48 0,00 20.562,48
69 26.838,72 24.757,23 2.081,48 283.610,90 0,00 26.838,72 24.757,23 2.081,48 20.482,09 0,00 20.482,09
70 26.838,72 24.924,35 1.914,37 258.686,56| 0,00 26.838,72 24.924,35 1.914,37 20.402,01 0,00 20.402,01
71 26.838,72 25.092,59 1.746,13 233.593,97 0,00 26.838,72 25.092,59 1.746,13 20.322,24 0,00 20.322,24
72 26.838,72 25.261,96 1.576,76 208.332,01 0,00 26.838,72 25.261,96 1.576,76| 20.242,79 0,00 20.242,79
73 26.838,72 25.432,48 1.406,24 182.899,53 0,00 26.838,72 25.432,48 1.406,24 20.163,65 0,00 20.163,65
74 26.838,72 25.604,15 1.234,57 157.295,38| 0,00 26.838,72 25.604,15 1.234,57 20.084,82 0,00 20.084,82
75 26.838,72 25.776,98 1.061,74 131.518,41 0,00 26.838,72 25.776,98 1.061,74] 20.006,29 0,00 20.006,29
76 26.838,72 25.950,97 887,75 105.567,44] 0,00 26.838,72 25.950,97 887,75 19.928,07 0,00 19.928,07
77 26.838,72 26.126,14 712,58 79.441,30 0,00 26.838,72 26.126,14 712,58 19.850,16 0,00 19.850,16
78 26.838,72 26.302,49 536,23 53.138,81 0,00 26.838,72 26.302,49 536,23 19.772,55 0,00 19.772,55
79 26.838,72 26.480,03 358,69 26.658,77 0,00 26.838,72 26.480,03 358,69 19.695,25 0,00 19.695,25
80 26.838,72 26.658,77 179,95 0,00 -790.080,00] -763.241,28 26.658,77 179,95 19.618,25 -577.523,32| -557.905,07

-577.523,32 1.262.086,94
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Neubau Parkhaus
Kosten Instandhaltung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Instandhaltungskosten

14.000,00 €
1,52%
Quartal nominell Barwert

1 3.500,00 € 3.486,32 €
2 3.500,00 € 3.472,69 €
3 3.500,00 € 3.459,11 €
4 3.500,00 € 3.445,58 €
5 3.553,03 € 3.484,11 €
6 3.553,03 € 3.470,49 €
7 3.553,03 € 3.456,92 €
8 3.553,03 € 3.443,41 €
9 3.606,86 € 3.481,91€
10 3.606,86 € 3.468,30 €
11 3.606,86 € 3.454,74 €
12 3.606,86 € 3.441,23 €
13 3.661,51€ 3.479,71 €
14 3.661,51€ 3.466,11 €
15 3.661,51€ 3.452,56 €
16 3.661,51€ 3.439,06 €
17 3.716,98 € 3.477,51€
18 3.716,98 € 3.463,92 €
19 3.716,98 € 3.450,37 €
20 3.716,98 € 3.436,88 €
21 3.773,30 € 3.475,32 €
22 3.773,30 € 3.461,73 €
23 3.773,30 € 3.448,19 €
24 3.773,30 € 3.434,71 €
25 3.830,47 € 3.473,12 €
26 3.830,47 € 3.459,54 €
27 3.830,47 € 3.446,02 €
28 3.830,47 € 3.432,54 €
29 3.888,50 € 3.470,93 €
30 3.888,50 € 3.457,36 €
31 3.888,50 € 3.443,84 €
32 3.888,50 € 3.430,37 €
33 3.947,41€ 3.468,73 €
34 3.947,41 € 3.455,17 €
35 3.947,41 € 3.441,66 €
36 3.947,41 € 3.428,21 €
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Instandhaltungskosten

Quartal nominell Barwert
37 4.007,22 € 3.466,54 €
38 4.007,22 € 3.452,99 €
39 4.007,22 € 3.439,49 €
40 4.007,22 € 3.426,04 €
41 4.067,93 € 3.464,35 €
42 4.067,93 € 3.450,81 €
43 4.067,93 € 3.437,31€
44 4.067,93 € 3.423,88 €
45 4.129,57 € 3.462,16 €
46 4.129,57 € 3.448,63 €
47 4.129,57 € 3.435,14 €
48 4.129,57 € 3.421,71 €
49 4.192,13 € 3.459,97 €
50 4.192,13 € 3.446,45 €
51 4.192,13 € 3.432,97 €
52 4.192,13 € 3.419,55 €
53 4.255,65 € 3.457,79 €
54 4.255,65 € 3.444,27 €
55 4.255,65 € 3.430,80 €
56 4.255,65 € 3.417,39 €
57 4.320,12 € 3.455,60 €
58 4.320,12 € 3.442,09 €
59 4.320,12 € 3.428,64 €
60 4.320,12 € 3.415,23 €
61 4.385,58 € 3.453,42 €
62 4.385,58 € 3.439,92 €
63 4.385,58 € 3.426,47 €
64 4.385,58 € 3.413,07 €
65 4.452,02 € 3.451,24 €
66 4.452,02 € 3.437,74 €
67 4.452,02 € 3.424,30 €
68 4.452,02 € 3.410,92 €
69 4.519,47 € 3.449,06 €
70 4.519,47 € 3.435,57 €
71 4.519,47 € 3.422,14 €
72 4.519,47 € 3.408,76 €
73 4.587,95 € 3.446,88 €
74 4.587,95 € 3.433,40 €
75 4.587,95 € 3.419,98 €
76 4.587,95 € 3.406,61 €
77 4.657,46 € 3.444,70 €
78 4.657,46 € 3.431,23 €
79 4.657,46 € 3.417,82 €
80 4.657,46 € 3.404,45 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH
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Sanierung Parkhaus
Bewertung von iibertragbaren Risiken
MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Risiken wahrend Planung und Bau

Planungsrisiko bei konventioneller Beschaffung

Basis: Planungskosten 121.223,00 €

Keine Abweichung 0,00€
Geringe Anderungen 787,95 €
Gravierende Anderungen 727,34 €
Wesentliche Anderung 848,56 €

Bauplanung wird verworfen 1.212,23 €

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 950.000,00 €

Keine Mehrkosten 0,00 €
Geringe Mehrkosten 1.900,00 €
Moderate Mehrkosten 2.850,00 €
Hohe Mehrkosten 4.750,00 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten der

Baustelleneinrichtung 22.961,42 €

Geringe Unterschreitung 1 Monat friiher -956,73 € -28,70 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0,00 €
Geringe Uberschreitung 1 Monat spater 956,73 € 287,02 €

Moderate Uberschreitung 2 Monate spdter 1.913,45 € 420,96 €

Starke Uberschreitung 4 Monate spater 3.826,90 € 191,35 €

Risiko der Baukostenerhdhung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 950.000,00 €

Moderate Unterschreitung -10% 0% 0,0% 0,00€
Geringe Unterschreitung -5% 5% -0,3% -2.375,00 €
Keine Abweichung 0% 34% 0,0% 0,00€
Geringe Uberschreitung 5% 40% 2,0% 19.000,00 €
Moderate Uberschreitung 10% 20% 2,0% 19.000,00 €
Starke Uberschreitung 20% 1% 0,2% 1.900,00 €
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Risiko der Baukostenerhdhung durch zusatzlich notwendige Sanierungsleistungen

Basis: Baukosten 950.000,00 €

Keine Abweichung
Geringe Uberschreitung
Moderate Uberschreitung

Starke Uberschreitung

Risiken wahrend Planung und Bau
Planungsrisiko
Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko
Risiko zusatzlich notwendiger SanierungsmaBnahmen

Gesamtrisikokosten

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

0,00€
19.000,00 €
33.250,00 €
9.500,00 €

113.221,70€
3.576,08 €
9.500,00 €
870,62 €
37.525,00 €
61.750,00 €

113.221,70 €
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Neubau
Bewertung von iibertragbaren Risiken
MaRBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Risiken wahrend Planung und Bau
Planungsrisiko bei konventioneller Beschaffung

Basis: Planungskosten 176.850,00 €

Keine Abweichung , 0,00 €
Geringe Anderungen , 1.149,53 €
Gravierende Anderungen 1 , 1.061,10 €
Wesentliche Anderung § 1.237,95 €

Bauplanung wird verworfen , 1.768,50 €

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 1.646.000,00 €

Keine Mehrkosten , 0,00 €
Geringe Mehrkosten , 3.292,00 €
Moderate Mehrkosten 1 , 4.938,00 €
Hohe Mehrkosten , 8.230,00 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten der
68.579,09 €

Baustelleneinrichtung

Geringe Unterschreitung 1 Monat friiher -2.857,46 € 5% -142,87 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 50% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 1 Monat spater 2.857,46 € 25% 714,37 €
Moderate Uberschreitung 2 Monate spater 5.714,92 € 17% 971,54 €
Starke Uberschreitung 4 Monate spater 11.429,85 € 3% 342,90 €

Risiko der Baukostenerhdhung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 1.646.000,00 €

Moderate Unterschreitung -10% 0% 0,0% 0,00 €
Geringe Unterschreitung -5% 5% -0,3% -4.115,00 €
Keine Abweichung 0% 64% 0,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 5% 20% 1,0% 16.460,00 €
Moderate Uberschreitung 10% 10% 1,0% 16.460,00 €
Starke Uberschreitung 20% 1% 0,2% 3.292,00 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behgrden mbH
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Risiken wahrend Planung und Bau

Planungsrisiko
Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko

Gesamtrisikokosten

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behgrden mbH

@ VBD

55.660,00 €
5.217,08 €
16.460,00 €
1.885,93 €
32.097,00 €
55.660,00 €
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Vergleich der Barwerte
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Sanierung

Barwerte
Bestand

Bau- und Finanzierung

Investitions- und Finanzierungskosten 11.208.470 € 12.504.426 €
zusatzliche projektbegleitende Kosten 0€ 100.000 €
kalk. Verwertungserlds nach 25 Jahren -1.314.543 € -3.936.063 €
Risikokosten Planung und Bau 866.543 € 475.487 €
Betrieb
Instandhaltungskosten 4.029.446 € 2.800.957 €
Energie und Reinigung 5.218.362 € 3.926.217 €
Einnahmen -1.116.697 € 0€
Risikokosten der Erhaltung 75.513 € 0€

Summe »Bauen,Finanzieren und Betrieb« 18.967.094 € 15.871.024 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (absolut) 3.096.070 €

Barwertvorteil gegeniiber Sanierung - konv. (prozentual) 16,32%
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Ergebnisiibersicht Finanz- und Ergebnisrechnung

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Finanzrechnung

Investitions- und Finanzierungskosten

zusatzliche projektbegleitende Kosten
kalk. Verwertungserlos nach 25 Jahren
untersuchte Betriebskosten

Ergebnisrechnung

Abschreibungen, Sonderposten und Zinsen
zusatzliche projektbegleitende Kosten

Saldo kalk. Verwertungserlos und
Sonderabschreibuing

untersuchte Betriebskosten

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

Sanierung
Bestand

13.573.362 €

0€
-1.944.920 €
10.013.938 €

Sanierung
Bestand

12.794.018 €
0€

486.230 €

10.013.938 €

15.142.753 €
100.000 €
-5.823.566 €
8.267.040 €

Neubau

11.915.036 €
100.000 €

1.455.891 €

8.267.040 €
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Ausgangsdaten und Pramissen
Bauen und Finanzierung

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Ausgangsdaten Bau Sanierung Bestand Neubau
Gesamtbaukosten

Sanierungs- / Errichtungskosten Rathaus 8.923.000 € 11.779.180 €

Kosten InterimsmalRnahmen 1.190.120 € 0€
gesamt 10.113.120 € 11.779.180 €
+Zwischenfinanzierungskosten 138.852 € 119.327 €
Gesamtinvestitionskosten 10.251.972 € 11.898.507 €
Dauer der MaRnahmen

Planungszeit (inkl. Wettbewerb/Ausschreibung) 12 Monate 24 Monate

Bauzeit 24 Monate 18 Monate

Betriebsphase (Zeitraum der Betrachtung) 25 Jahre 25 Jahre
Projektbegleitende Kosten

Architekturwettbewerb 0€ 100.000 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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® VBD

Ausgangsdaten Finanzierung S;:i:::;g Neubau
Gesamtinvestitionskosten 10.251.972 € 11.898.507 €
- Finanzierung aus Grundstiicksverkauf -405.000 € -913.000 €
- Fordergelder 0€ 0€
verbleibender Finanzierungsbedarf 9.846.972 € 10.985.507 €
Zinssdtze
Zinsaufschlag Zwischenfinanzierung 1,000% 1,000%
Zinssatz Zwischenfinanzierung 1,398% 1,398%
Zinsaufschlag Endfinanzierung 0,450% 0,450%
Zinssatz Endfinanzierung 2,700% 2,700%
Restwert nach Ablauf der Finanzierung 0€ 0€
Abschreibungen und Sonderposten Rathaus
Restbuchwert Bestandsobjekt 4.698.575 € 4.698.575 €
Bilanzwert Grund und Boden (Rathaus) 644.000 € 534.520 €
Bilanzwert Grund und Boden (Neubaufléche) 0€ 64.800 €
voraussichtlicher Zuschreibungsbedarf 7.862.365 € 0€
voraussichtliche Verwertungserlose 405.000 € 913.000 €
voraussichtlicher Sonderabschreibungshedarf -340.200 € 4.320.095 €
Aktivierung Rathausneubau 0€ 11.323.600 €
Buchwert Rathaus 12.560.939 € 11.323.600 €
Restnutzungsdauer 31Jahre 70 Jahre
jahrliche Abschreibung 405.192 € 161.766 €
Restbuchwert nach 25 Jahren (Ende Betrachtungszeitraum) 2.431.150 € 7.279.457 €
kalkulatorischer Verwertungserlds nach 25 Jahren (80%) 1.944.920 € 5.823.566 €
Sonderabschreibungsbedarf nach 25 Jahren 486.230 € 1.455.891 €
Sonderposten bestehendes Rathaus 606.448 € 606.448 €
Sonderposten Rathausneubau 0€ 0€
auBerordentliche Ertragsauflésung 0€ 606.448 €
jahrliche Ertragsauflosung 28.878 € 0€

Referenzzinssatze zum Stichtag des Vergleiches

Stichtag 08.05.2012

fiir Zwischenfinanzierung 1-Monats-EURIBOR 0,398%
fiir Endfinanzierung mit Zinshindung 10 Jahre; tilgungsgewichteter Zinssatz (VDPKURVE) 2,250%
Abzinsungssatz 1,570%

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH
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Ausgangsdaten und Pramissen

Betrieb

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Ausgangsdaten Betrieb

Flachen (ohne Tiefgarage)
NF
NGF/RF
BGF (nur a)

Facility Management p. a.

Sanierung

Bestand

4.100,00 m?
6.440,00 m2
7.582,00 m?2

Prognose

Kosten
anteilig

Neubau

3.342,00 m?

4.692,17 m?

5.380,62 m?
Prognose

Kosten
anteilig

Instandhaltung/ Wartung p. a. 164.000,00€[ | 114.000,00€[ |

Betriebskosten p. a.

Summe Facility Management p. a.

Einnahmen p. a.
Mieteinnahmen Rathaus

356.503,25 €

45.450,00 €

264.991,57 €

0,00 €

Heizkosten 33.616,80 €| 5,22 €/m2 NGF 13.607,29 €]2,90 €/m2 NGF
Stromkosten gesamt 42.600,60 €| 6,62 €/m2NGF 35.472,79 €| 7,56 €/m2 NGF
Wasser 7.282,48 € 7.282,48 €
Reinigung gesamt 52.963,26 €| 8,22 €/m2RF 38.588,90 €| 8,22 €/mzRF
Hausmeister 48.289,22 € 48.289,22 €
Sonstige Betriebskosten 7.750,89 € 7.750,89 €

Summe Kosten/Ausgaben p.a. 192.503,25 € 150.991,57 €

Sonstige Kosten 0,00 € 0,00 €

Summe Einnahmen p.a.
Summe Facility Management p. a.

VBD Beratungsgesellschaft mbH

45.450,00 €
311.053,25 €

0,00 €
264.991,57 €

@ VBD
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Ermittlung der Energieverbrauche und Kosten

Bestandssituation nach Energietrager

(vor Sanierung)

Verbrauch p.a.
Mittelwert
2007-2011

Kosten p.a

Heizenergie (ohne Witterungsbereinigung) 920.815 kWh 53.108,07 €
Heizenergie (witterungsber.) gesamt 922.390 kWh 53.198,91 €
pro m2 NGF 143,2 kWh 8,26 €
Kosten pro kWh 0,058 €
Stromenergie gesamt 251.656 kWh 47.443,37 €
pro m2 NGF 39,1 kWh 7,37€
Kosten pro kWh 0,189 €
Wasser gesamt 1.260 m3 7.282,48 €
Kosten pro m3 5,78 €
Prognose Bestand nach Sanierung Verbrauch p.a. Kosten p.a
Heizenergie (witterungsber.)
Kosten pro kWh 0,058 €
Verbrauch
nach Bekanntmachung BMVBS*  pro m2 NGF 85 kWh
nach ages GmbH pro m? NGF 95 kWh
Mittelwert pro m2 NGF 90 kWh 5,22 €
Stromenergie
Kosten pro kWh 0,189 €
Verbrauch
nach Bekanntmachung BMVBS*  pro m2 NGF 40 kWh
nach ages GmbH pro m2 NGF 30 kWh
Mittelwert pro m2 NGF 35 kWh 6,62 €
Wasser gesamt 1.260 m3 7.282,48 €
Kosten pro m3 5,78 €
* Quelle: "Bekantmachung der Regeln fiir Energieverbrauchswerte und der Vergleichswerte
im Nichtwohngebdudebestand" vom 30.07.2009
Prognose Neubau Verbrauch p.a. Kosten p.a
Heizenergie (witterungsber.)
Kosten pro kWh 0,058 €
Verbrauch gemaR
Ausschreibungsergebnissen pro m? NGF 50 kWh 2,90 €
Stromenergie
Kosten pro kWh 0,189 €
Verbrauch gemaR
Ausschreibungsergebnissen pro m? NGF 40 kWh 7,56 €
Wasser gesamt 1.260 m? 7.282,48 €
Kosten pro m3 5,78 €

VBD Beratungsgesellschaft mbH

® VBD
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Aufstellung Sanierungskosten Rathaus
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

KG
310
320

331
332
333
334
335
336
337
338
339
330

341
342
343
344
345
346
349
340

351
352
353
359
350

361
362
363
364
369
360

370
390

300

Kostengruppe
Baugrube
Griindung

Tragende AuRenwande
Nichttragende AuRenwéande
Tragende AuRenstiitzen
AuRentiiren- / Fenster
AuRenwandbekleidungen Aul3en
AuRenwandbekleidungen Innen
Elementierte AuRenwéande
Sonnenschutz

AuRenwande Sonstiges
AuRenwidnde

Tragende Innenwédnde
Nichttragende Innenwdnde
Tragende Innenstiitzen
Innentiiren - / fenster
Innenwandbekleidungen
Elementierte Innenwande
Innenwdnde Sonstiges
Innenwdnde

Deckenkonstruktionen
Deckenbeldge
Deckenbekleidungen
Decken, Sonstiges
Decken

Dachkonstruktionen
Dachfenster, Dachéffnungen
Dachbeldge
Dachbekleidungen

Décher, Sonstiges

Déacher

Baukonstruktive Einbauten

Sonstige MaRnahmen fiir
Baukonstruktionen

Bauwerk - Baukonstruktionen

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

Bewertung
0,00 €
0,00 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €
781.219,45 €
523.204,02 €
272.351,73 €
0,00 €
200.680,23 €
35.835,75 €
1.813.291,18 €

0,00 €
501.700,56 €
0,00 €
358.357,55 €
379.858,00 €
0,00 €
21.501,45 €
1.261.417,56 €

0,00 €
143.343,02 €
444.363,36 €
143.343,02 €
731.049,40 €

0,00 €

0,00 €
559.037,77 €
14.334,30 €
7.167,15€
580.539,22 €

100.340,11 €
451.530,51 €

4.938.167,98 €

anteilig an

Gesamtkosten

0,00%
0,00%

0,00%
0,00%
0,00%
10,90%
7,30%
3,80%
0,00%
2,80%
0,50%
25,30%

0,00%
7,00%
0,00%
5,00%
5,30%
0,00%
0,30%
17,60%

0,00%
2,00%
6,20%
2,00%
10,20%

0,00%
0,00%
7,80%
0,20%
0,10%
8,10%

1,40%
6,30%

68,90%

® VBD
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KG Kostengruppe

411 Abwasseranlagen

412 Wasseranlagen

413 Gasanlagen

414 Feuerldschanlagen

419 Abwasser- und Wasser- und
Gasanlagen, sonstiges

410 Abwasser-, Wasser- und Gasanlagen

421 Warmeerzeugungsanlage

422 Warmeverteilnetze

423 Raumbheizflachen

429 Warmeversorgungsanlagen, Sonstiges
420 Warmeversorgungsanlagen

430 Lufttechnische Anlagen

441 Hoch- und Mittelspannungsanlagen
442 FEigenstromversorgungsanlagen
443 Niederspannungsschaltanlagen
444 Niederspannungsinstallations-
445 Beleuchtzungsanlagen

446 Blitzschutz- und Erdungsanlagen
449 Starkstromanlagen, Sonstiges

440 Starkstromanlagen

450 Fernmelde- und
Informationstechnische Anlagen

460 Forderanlagen
470 Nutzungsspezifische Anlagen
480 Gebbdaudeautomation

Sonstige MaRnahmen fiir technische
490 Anlagen

400 Bauwerk - Technische Anlagen
Summe KG 300+400 (brutto)

700 Baunebenkosten

Gesamtkosten (brutto)
gerundet

InterimsmaRnahmen

Grundsatzlicher Ansatz

Bewertung

179.178,77 €
179.178,77 €
0,00 €
35.835,75 €
0,00 €

394.193,29 €

0,00 €
286.686,04 €
408.527,60 €

21.501,45 €
716.715,09 €

232.359,03 €

0,00 €

0,00 €

0,00 €
379.858,00 €
143.343,02 €
21.501,45 €
0,00 €
544.702,47 €

14.334,30 €

54.327,00 €
129.008,72 €
71.671,51 €
71.671,51 €

2.228.982,92 €
7.167.150,90 €
1.755.951,97 €

8.923.102,87 €
8.923.000,00 €

anteilig an
Gesamtkosten

2,50%
2,50%
0,00%
0,50%
0,00%

5,50%

0,00%
4,00%
5,70%
0,30%
10,00%

3,24%

0,00%
0,00%
0,00%
5,30%
2,00%
0,30%
0,00%
7,60%

0,20%

0,76%
1,80%
1,00%
1,00%

31,10%
100,00%
24,50%
124,50%

60 % der vorhandenen Nutzflache miissen durch InterimsmaRnahmen ersetzt wer

Flachenermittlung
Nutzfldche Bestand 4.100 m2
Anteil 60% 2.460 m?

zu ersetzende Nutzflachen 2.460 m?

Kostenermittlung
Bauzeit gesamt 24 Monate
Kosten pro Monat pro m2 NF 15,50 €
Errichtungskosten psch. 150.000 €
Mietkosten gesamt 915.120 €
Riickbaukosten psch. 125.000 €

Gesamtkosten InterimsmafRnahmen 1.190.120 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

® VBD
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@ VBD

Kostenschdtzung Neubau
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Neubau Rathaus

Nutzfliche neu NF 3.342 m?
Verhaltnis BGF/NF in % 161,0% (lt. BKI Baukosten - gehobener Durchschnitt bei
Biirogebauden mittlerer Standard)

Bruttogrundflache neu BGF 5.381 m?

Anteil Konstruktionsgrundflache KG  20,6% 688 m?

Nettogrundflache neu NGF 4.692 m?

Bruttorauminhalt Bestand BRI 28.525 m3

Regionalfaktor Olpe 1,025

Baupreisindex I/2010 114,1 (Biirogebdude)

Baupreisindex I/2012 120,3

Kostenermittlung:

Biirogebaude mittlerer Standard
Lt. BKI Baukosten

Anteilin % an

KG 300 + 400 Preis pro m? Kosten
KG 200 - Herrichten und ErschlieRen Durchschnitt 1,7% 127.052,58 €
KG 300 - Bauwerk - Baukonstruktion Durchschnitt 76,5% 988 € 5.316.052,56 €
KG 400 - Bauwerk - Technische Anlagen gehobener Durchschnitt 30,9% 401 € 2.157.628,62 €
KG 500 - AuBenanlagen Minimalwert 2,8% 209.263,07 €
KG 600 - Ausstattung und Kunstwerke Minimalwert 0,7% 52.315,77 €
KG 600 - Ausstattung und Kunstwerke neue Bliromdbel durch veranderte Raumgeometrien 99.000,00 €
KG 700 - Baunnebenkosten Durchschnitt 16,3% 1.218.210,03 €

Gesamtkosten (Baupreisindex I/2010; Regionalfaktor = 1; EnEV 2009) 9.179.522,63 €

Anpassung Regionalfaktor
Anpassung Baupreisindex

9.409.010,70 €
9.920.280,34 €

projektspezifische Kosten

Abrisskosten Bestandsgebdude
Errichtung Untergeschoss mit Tiefgarage
InterimsmaBnahmen

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

Basiswert Baukosten 9.920.280,34 €

Kosten pro m2 NF 2.968,37 €
Menge € pro Einheit Kosten

28.525 m3 16,00 € 456.400,00 €

85St.  16.500,00 € 1.402.500,00 €

0,00 €

Summe 1.858.900,00 €

Gesamtbaukosten 11.779.180,34 €

gerundet 11.780.000,00 €
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Raumprogramm Neubau
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus Olpe

: Flache Anzahl Fliche Flache allg. 'wWo FB1 FB 2 FB3
Raumbezeichnung . " .
bisher Réume jeRaum gesamt FG20 FG10 FG30 FG40 FG60 FG65 FG70
I. Nutzungsbereich - 6ffentliche Bereiche
Raume fiir die Offentlichkeit
Foyer / Empfangshalle 1 100m2 100 m? 1
Info-Zentrale 1 18 m? 18 m? 1
Biirgerbiiro 1 80 m? 80 m?
Trauzimmer 1 95 m? 95 m?
Aufenthalt Hochzeit 1 50 m2 50 m?
Ratssaal 1 200 mz 200 m? 1
543 m?
Bibliothek
Biicherei 1 440m2z 440 m? 1
Biiro Leitung 1 18 m? 18 m? 1
Biiro Biicherei 1 18 m? 18 m? 1
Lager Biicherei 1 12 m? 12 m? 1
488 m?
Stadtmarketing
Biiro A (Einzel) 1 12 m2 12 m2] |1 (neu)
Biiro B (Doppel) 1 18 m? 18 m?] |1 (neu)
30 m?2
Gesamtnutzfliche 6ffentliche Bereiche 12 1.061 m?
II. Nutzungsbereich - Biirordume
Verwaltungsvorstand
Biiro Bilirgermeister 1 36 m2 36 m2 1
Biiro 1. Beigeordneter 1 24 m2 24 m2 1
Sekretariat 1 24 m2 24 m? 1
Biiro RPA (Leitung) 1 24 m? 24 m? 1
Biiro RPA (Mitarbeiter 2 12 m? 24 m? 2
132 m?
Fachbereiche/ Fachgruppen
Biiro A (Einzel) 33 12mz 396 m? 2 4 9 5 7 2 4
Biiro B (Doppel) 30 18mz 540 m? 5 4 2 3 7 3 6
Biiro C (Leitung) 7 24m2 168 m? 1 1 1 1 1 1 1
Biiro Fachbereichsleiter 1 24 m? 24 m? 1
Poststelle 1 18 m? 18 m? 1
Tresor Biirgerbiiro 1 12 m? 12 m? 1
Gebdudeleittechnik 1 12 m? 12 m? 1
Submission 1 24 m? 24 m? 1
1.194 m?
Gesamtnutzfliche Fachbereiche 81 1.326 m?

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH 10von 11
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Raumprogramm Neubau
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus Olpe

: Flache Anzahl Fliche Flache allg. 'wWo FB1 FB 2 FB3
Raumbezeichnung . o :
bisher Rdume je Raum gesamt FG20 FG10 FG30 FG40 FG60 FG65 FG70
III. Nutzungsbereich - Fachbereichsiibergreifende Raumfunktionen Bemerkungen
Personalrdaume
Personalrat 1 18 m? 18 m?| [bisher nicht vorhanden, aber in naher Zukunft erforderlich
Ruheraum/Arztzimmer 1 18 m? 18 m?| |wie im Bestand vorhanden
Sozialraum mit Einbaukiiche 1 40 m2 40 m?| Ineu, ersetzt ehemalige Kantine mit Nebenrdumen im UG
Teekiichen 2 12 m? 24 m?| Ineben Sozialraum in anderen Geschossen jeweils 1 Teekiiche
Raucherzimmer 1 12 m? 12 m?| |wieim Bestand
112 m?
Zentrale Einrichtungen
Besprechungsraume 1 122 m2 1 60 m? 60 m?| Jwieim Bestand
Besprechungsraume 2 3 60 m2| |Beibebehaltung der vorhandenen Flachen (Submissionsraum siehe
Kopierraum 31 m? 3 12 m2 36 m?| |2 Raume wie im Bestand, ergdnzt durch einen Plottraum der FG 60
WC-Anlagen Mitarbeiter 3 24 m?2 72 m?| IDimensionierung ausgehend von jeweils 70 Mannern und Frauen
WC-Anlagen Besucher 1 24 m? 24 m?| JAuslegung fiir jeweils 25 Manner und Frauen (Veranstaltungen Bibl
WC-Anlage behindertengerecht 1 6 m? 6 m?
258 m?
Archiv- und Lagerflachen
Archive / Lager 80 m2 280 m2] JPauschale Festlegung vom 29.03.2012
Rollregallager (5.0G) 1 60 m2 60 m?| JWiederverwendung der vorhandenen Anlage
Rollregallager (2. UG) 125 m2 1 125 m2 125 m?] |Wiederverwendung der vorhandenen Anlage
465 m?
Gebdudeverwaltung
Hausmeisterwerkstatt 76 m? 2 50 m2| |Reduzierung der Flachen gegeniiber dem Bestand
Fremdfirmen / Putzdienste 1 20 m?
Serverrdaume 2 30 m2| |Sicherstellung der Datensicherheit durch zwei, raumlich
Fundsachen und Fahrréder 1 20 m?] Jwieim Bestand

120 m?

Gesamtnutzflache fachbereichiibergreifende Funktionen 955 m?
Gesamtnutzflache 3.342 m?

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH 11von 11
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Sanierung Bestand
Nominelle Gesamtbelastung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bau und Finanzierung Betrieb nominelle Gesamtbelastung
Quartal Sanierung Instandhaltung Ene.rg.le und Verwaltung Einnahmen Ergebnis- X Bau.und Betrieb gesamt pro Jahr
Reinigung rechnung Finanzierung
1 135.733,62 41.000,00 48.125,81 0,00 -11.362,50] 135.733,62 77.763,31
2 135.733,62 41.000,00 48.125,81 0,00 -11.362,50] 135.733,62 77.763,31
3 135.733,62 41.000,00 48.125,81 0,00 -11.362,50] 135.733,62 77.763,31
4 135.733,62] 41.000,00 48.125,81 0,00 -11.362,50] 610.216,70 135.733,62 77.763,31 853.987,73
5 135.733,62 41.621,18 49.182,64 0,00 -11.534,65] 135.733,62 79.269,17
6 135.733,62 41.621,18 49.182,64 0,00 -11.534,65] 135.733,62 79.269,17
7 135.733,62 41.621,18 49.182,64 0,00 -11.534,65] 135.733,62 79.269,17
8 135.733,62] 41.621,18 49.182,64 0,00 -11.534,65] 948.806,41 135.733,62 79.269,17 860.011,17|
9 135.733,62 42.251,78 50.270,69 0,00 -11.709,41] 135.733,62 80.813,06
10 135.733,62 42.251,78 50.270,69 0,00 -11.709,41] 135.733,62 80.813,06
11 135.733,62 42.251,78 50.270,69 0,00 -11.709,41] 135.733,62 80.813,06
12 135.733,62] 42.251,78 50.270,69 0,00 -11.709,41] 947.140,04] 135.733,62 80.813,06 866.186,73
13 135.733,62 42.891,93 51.391,19 0,00 -11.886,82] 135.733,62 82.396,30
14 135.733,62 42.891,93 51.391,19 0,00 -11.886,82] 135.733,62 82.396,30
15 135.733,62 42.891,93 51.391,19 0,00 -11.886,82] 135.733,62 82.396,30
16 135.733,62] 42.891,93 51.391,19 0,00 -11.886,82] 945.417,16 135.733,62 82.396,30 872.519,68
17 135.733,62 43.541,78 52.545,39 0,00 -12.066,91] 135.733,62 84.020,25
18 135.733,62 43.541,78 52.545,39 0,00 -12.066,91] 135.733,62 84.020,25
19 135.733,62 43.541,78 52.545,39 0,00 -12.066,91] 135.733,62 84.020,25
20 135.733,62] 43.541,78 52.545,39 0,00 -12.066,91] 943.637,43 135.733,62 84.020,25 879.015,49
21 135.733,62 44.201,47 53.734,62 0,00 -12.249,74] 135.733,62 85.686,36
22 135.733,62 44.201,47 53.734,62 0,00 -12.249,74] 135.733,62 85.686,36
23 135.733,62 44.201,47 53.734,62 0,00 -12.249,74] 135.733,62 85.686,36
24 135.733,62] 44.201,47 53.734,62 0,00 -12.249,74] 941.800,58 135.733,62 85.686,36 885.679,90
25 135.733,62] 44.871,16 54.960,26 0,00 -12.435,33] 135.733,62 87.396,10
26 135.733,62 44.871,16 54.960,26 0,00 -12.435,33] 135.733,62 87.396,10
27 135.733,62 44.871,16 54.960,26 0,00 -12.435,33] 135.733,62 87.396,10
28 135.733,62] 44.871,16 54.960,26 0,00 -12.435,33] 939.906,42 135.733,62 87.396,10 892.518,86
29 135.733,62 45.551,00 56.223,77 0,00 -12.623,74] 135.733,62 89.151,03
30 135.733,62 45.551,00 56.223,77 0,00 -12.623,74] 135.733,62 89.151,03
31 135.733,62 45.551,00 56.223,77 0,00 -12.623,74] 135.733,62 89.151,03
32 135.733,62] 45.551,00 56.223,77 0,00 -12.623,74] 937.954,85 135.733,62 89.151,03 899.538,61]
33 135.733,62 46.241,14 57.526,65 0,00 -12.815,00] 135.733,62 90.952,79
34 135.733,62 46.241,14 57.526,65 0,00 -12.815,00] 135.733,62 90.952,79
35 135.733,62 46.241,14 57.526,65 0,00 -12.815,00] 135.733,62 90.952,79
36 135.733,62] 46.241,14 57.526,65 0,00 -12.815,00] 935.945,88 135.733,62 90.952,79 906.745,64]
37 135.733,62 46.941,73 58.870,50 0,00 -13.009,16| 135.733,62 92.803,07
38 135.733,62 46.941,73 58.870,50 0,00 -13.009,16| 135.733,62 92.803,07
39 135.733,62 46.941,73 58.870,50 0,00 -13.009,16| 135.733,62 92.803,07
40 135.733,62] 46.941,73 58.870,50 0,00 -13.009,16) 933.879,62 135.733,62 92.803,07 914.146,75
41 135.733,62 47.652,93 60.256,95 0,00 -13.206,26] 135.733,62 94.703,63
42 135.733,62 47.652,93 60.256,95 0,00 -13.206,26] 135.733,62 94.703,63
43 135.733,62 47.652,93 60.256,95 0,00 -13.206, 26| 135.733,62 94.703,63
44 135.733,62] 47.652,93 60.256,95 0,00 -13.206,26) 931.756,29 135.733,62 94.703,63 921.749,00
45 135.733,62 48.374,92 61.687,76 0,00 -13.406,34] 135.733,62 96.656,33
46 135.733,62 48.374,92 61.687,76 0,00 -13.406,34] 135.733,62 96.656,33
47 135.733,62 48.374,92 61.687,76 0,00 -13.406,34] 135.733,62 96.656,33
48 135.733,62] 48.374,92 61.687,76 0,00 -13.406,34] 929.576,24] 135.733,62 96.656,33 929.559,80
49 135.733,62 49.107,84 63.164,72 0,00 -13.609,46] 135.733,62 98.663,10
50 135.733,62 49.107,84 63.164,72 0,00 -13.609,46) 135.733,62 98.663,10
51 135.733,62 49.107,84 63.164,72 0,00 -13.609,46] 135.733,62 98.663,10
52 135.733,62] 49.107,84 63.164,72 0,00 -13.609,46] 927.339,96 135.733,62 98.663,10 937.586,87|
53 135.733,62 49.851,86 64.689,74 0,00 -13.815,65) 135.733,62 100.725,95
54 135.733,62 49.851,86 64.689,74 0,00 -13.815,65] 135.733,62 100.725,95
55 135.733,62 49.851,86 64.689,74 0,00 -13.815,65] 135.733,62 100.725,95
56 135.733,62] 49.851,86 64.689,74 0,00 -13.815,65] 925.048,09 135.733,62 100.725,95 945.838,27|
57 135.733,62 50.607,16 66.264,80 0,00 -14.024,97| 135.733,62 102.846,99
58 135.733,62 50.607,16 66.264,80 0,00 -14.024,97| 135.733,62 102.846,99
59 135.733,62 50.607,16 66.264,80 0,00 -14.024,97| 135.733,62 102.846,99
60 135.733,62] 50.607,16 66.264,80 0,00 -14.024,97| 922.701,41 135.733,62 102.846,99 954.322,43

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behérden mbH Seite 1von 13
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Bau und Finanzierung

Betrieb

nominelle Gesamtbelastung

® VBD

Summe

11.628.442,27 4.939.705,35 6.443.193,70

Quartal Sanierung Instandhaltung Ene.rg.le und Verwaltung Einnahmen Ergebnis- X Bau .und Betrieb gesamt pro Jahr
Reinigung rechnung Finanzierung
61 135.733,62 51.373,90 67.891,98 0,00 -14.237,46) 135.733,62 105.028,42
62 135.733,62 51.373,90 67.891,98 0,00 -14.237,46) 135.733,62 105.028,42
63 135.733,62 51.373,90 67.891,98 0,00 -14.237,46) 135.733,62 105.028,42
64 135.733,62] 51.373,90 67.891,98 0,00 -14.237,46) 920.300,87 135.733,62 105.028,42 963.048,14]
65 135.733,62 52.152,26 69.573,44 0,00 -14.453,17| 135.733,62 107.272,53
66 135.733,62 52.152,26 69.573,44 0,00 -14.453,17| 135.733,62 107.272,53
67 135.733,62 52.152,26 69.573,44 0,00 -14.453,17| 135.733,62 107.272,53
68 135.733,62] 52.152,26 69.573,44 0,00 -14.453,17| 917.847,62 135.733,62 107.272,53 972.024,60
69 135.733,62 52.942,41 71.311,47 0,00 -14.672,15 135.733,62 109.581,73
70 135.733,62 52.942,41 71.311,47 0,00 -14.672,15 135.733,62 109.581,73
71 135.733,62] 52.942,41 71.311,47 0,00 -14.672,15 135.733,62 109.581,73
72 135.733,62] 52.942,41 71.311,47 0,00 -14.672,15] 915.342,99 135.733,62 109.581,73 981.261,41]
73 135.733,62 53.744,53 73.108,45 0,00 -14.894,44] 135.733,62 111.958,54
74 135.733,62 53.744,53 73.108,45 0,00 -14.894,44] 135.733,62 111.958,54
75 135.733,62 53.744,53 73.108,45 0,00 -14.894,44] 135.733,62 111.958,54
76 135.733,62] 53.744,53 73.108,45 0,00 -14.894,44] 912.788,52 135.733,62 111.958,54 990.768,63
77 135.733,62 54.558,81 74.966,87 0,00 -15.120,11 135.733,62 114.405,57
78 135.733,62 54.558,81 74.966,87 0,00 -15.120,11 135.733,62 114.405,57
79 135.733,62 54.558,81 74.966,87 0,00 -15.120,11 135.733,62 114.405,57
80 135.733,62] 54.558,81 74.966,87 0,00 -15.120,11 910.185,96 135.733,62 114.405,57 1.000.556,744
81 135.733,62 55.385,42 76.889,33 0,00 -15.349,19 135.733,62 116.925,56
82 135.733,62 55.385,42 76.889,33 0,00 -15.349,19 135.733,62 116.925,56
83 135.733,62 55.385,42 76.889,33 0,00 -15.349,19 135.733,62 116.925,56
84 135.733,62] 55.385,42 76.889,33 0,00 -15.349,19 907.537,32 135.733,62 116.925,56 1.010.636,73
85 135.733,62] 56.224,55 78.878,58 0,00 -15.581,74] 135.733,62 119.521,39
86 135.733,62 56.224,55 78.878,58 0,00 -15.581,74] 135.733,62 119.521,39
87 135.733,62 56.224,55 78.878,58 0,00 -15.581,74] 135.733,62 119.521,39
88 135.733,62] 56.224,55 78.878,58 0,00 -15.581,74] 904.844,85 135.733,62 119.521,39 1.021.020,05
89 135.733,62 57.076,40 80.937,47 0,00 -15.817,82] 135.733,62 122.196,06
90 135.733,62 57.076,40 80.937,47 0,00 -15.817,82] 135.733,62 122.196,06
91 135.733,62 57.076,40 80.937,47 0,00 -15.817,82] 135.733,62 122.196,06
92 135.733,62] 57.076,40 80.937,47 0,00 -15.817,82] 902.111,09 135.733,62 122.196,06 1.031.718,70f
93 135.733,62 57.941,16 83.069,01 0,00 -16.057,47| 135.733,62 124.952,69
94 135.733,62 57.941,16 83.069,01 0,00 -16.057,47| 135.733,62 124.952,69
95 135.733,62 57.941,16 83.069,01 0,00 -16.057,47| 135.733,62 124.952,69
96 135.733,62] 57.941,16 83.069,01 0,00 -16.057,47| 899.338,83 135.733,62 124.952,69 1.042.745,244
97 135.733,62 58.819,02 85.276,32 0,00 -16.300,76| 135.733,62 127.794,57
98 135.733,62 58.819,02 85.276,32 0,00 -16.300,76| 135.733,62 127.794,57
99 135.733,62 58.819,02 85.276,32 0,00 -16.300,76] 135.733,62 127.794,57
100 -1.809.186,03 58.819,02 85.276,32 0,00 -16.300,76| 896.531,22| -1.809.186,03 127.794,57 -890.806,88

0,00 -1.368.961,03 22.807.956,38 11.628.442,27 10.013.938,03 21.642.380,30
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12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx . V B D

Sanierung Bestand
Ausgangsdaten Bauunterhalt
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt
Multiplikator

Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 25 % Technikanteil 1,0
EinflussgroRe Gebaudealter 10 bis 30 Jahre 1,0

{iber 30 Jahre 1,2

EinflussgroRe Verwaltungsgebdude, Wohnh&user u. a. 0,9

erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 1 bis 20 1,08%

erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 21 bis 25 1,30%

erforderlicher Bauunterhalt p. a. Mittelwert 1,12%

Wiederbeschaffungswert (WBW) brutto 13.424.499,65 €

erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 1,12%

Aufschlag Wartungskosten in % vom WBW p.a. 0,10%

Summe erforderliche Instandhaltung 1,22%

erforderliche Instandhaltungin € p.a.. 150.354,40 €

tatsdchliche Instandhaltungin % p.a. 1,22%

tatsachliche Instandhaltungin € p.a. 163.778,90 €

Kostenansatz fiir Bauunterhalt p.a. gerundet 164.000,00 €
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Sanierung Bestand
Zwischenfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Aufschlag Euribor: 1,000%
Zinssatz 1,398%
Baukosten: 10.113.120,00 €

Mittelabfluss

gesamt

® VBD

Gesamtinvestitions:

Termin age Mittc.ela:) fluss Baukosten sonstige
in % Kosten
01.10.2014 0,00 € 0,00 €
01.11.2014 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.12.2014 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.01.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.02.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.03.2015 | 28 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.04.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.05.2015 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.06.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.07.2015 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.08.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.09.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.10.2015 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.11.2015 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.12.2015 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.01.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.02.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.03.2016 | 29 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.04.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.05.2016 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.06.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.07.2016 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.08.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.09.2016 | 31 4,17% 421.380,00 € 0,00 €
01.10.2016 | 30 4,17% 421.380,00 € 0,00 €

100,00% 10.113.120,00 €

0,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €
421.380,00 €

- £
490,91 €
1.015,13 €
1.523,63 €
1.836,02 €
2.542,21€
2.954,08 €
3.563,37 €
3.943,48 €
4.586,95 €
5.099,75 €
5.432,09 €
6.126,97 €
6.427,37 €
7.156,62 €
7.672,51€
7.660,69 €
8.705,51 €
8.925,74 €
9.741,28 €
9.929,30 €
10.779,50 €
11.299,75 €
11.439,31 €

0,00 € 10.113.120,00 € 138.852,17 €

421.380,00 €
843.250,91 €
1.265.646,04 €
1.688.549,67 €
2.111.765,68 €
2.535.687,90 €
2.960.021,97 €
3.384.965,35 €
3.810.288,83 €
4.236.255,79 €
4.662.735,53 €
5.089.547,62 €
5.517.054,59 €
5.944.861,95 €
6.373.398,58 €
6.802.451,09 €
7.231.491,78 €
7.661.577,29 €
8.091.883,03 €
8.523.004,31 €
8.954.313,61 €
9.386.473,11 €
9.819.152,86 €
10.251.972,17 €

0,00 €

10.251.972,17 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

Seite 4 von 13



12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx

Sanierung Bestand
Endfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Finanzierungsbedarf: 9.846.972,17 Zins Bank: 2,70%

davon Bank: 9.846.972,17 Zins KfW:

davon KfWw: 0,00 Laufzeit: 25 Jahre

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank BankTilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserld Gesamt
Restobligo s Bank <
9.846.972,17,

1 135.733,62 69.266,56 66.467,06 9.777.705,61 0,00 135.733,62 69.266,56 66.467,06 135.202,95 0,00 135.202,95
2 135.733,62 69.734,11 65.999,51| 9.707.971,51] 0,00] 135.733,62 69.734,11 65.999,51] 134.674,35 0,00 134.674,35
3 135.733,62 70.204,81 65.528,81| 9.637.766,70] 0,00 135.733,62 70.204,81 65.528,81 134.147,82 0,00 134.147,82
4 135.733,62 70.678,69 65.054,93| 9.567.088,00) 0,00 135.733,62 70.678,69 65.054,93] 133.623,35 0,00 133.623,35
5 135.733,62 71.155,78 64.577,84| 9.495.932,23 0,00 135.733,62 71.155,78 64.577,84 133.100,93 0,00 133.100,93
6 135.733,62 71.636,08 64.097,54| 9.424.296,15) 0,00] 135.733,62 71.636,08 64.097,54] 132.580,55 0,00 132.580,55
7 135.733,62 72.119,62 63.614,00 9.352.176,53 0,00 135.733,62 72.119,62 63.614,00 132.062,21 0,00 132.062,21
8 135.733,62 72.606,43 63.127,19| 9.279.570,10] 0,00 135.733,62 72.606,43 63.127,19| 131.545,89 0,00 131.545,89
9 135.733,62 73.096,52 62.637,10( 9.206.473,58] 0,00 135.733,62 73.096,52 62.637,10 131.031,59 0,00 131.031,59
10 135.733,62 73.589,92 62.143,70| 9.132.883,66 0,00 135.733,62 73.589,92 62.143,70) 130.519,30 0,00 130.519,30
11 135.733,62 74.086,65 61.646,96| 9.058.797,00] 0,00 135.733,62 74.086,65 61.646,96 130.009,01 0,00 130.009,01
12 135.733,62 74.586,74 61.146,88| 8.984.210,26) 0,00 135.733,62 74.586,74 61.146,88| 129.500,72 0,00 129.500,72
13 135.733,62 75.090,20 60.643,42| 8.909.120,06 0,00 135.733,62 75.090,20 60.643,42 128.994,42 0,00 128.994,42
14 135.733,62 75.597,06 60.136,56| 8.833.523,01] 0,00] 135.733,62 75.597,06 60.136,56| 128.490,10 0,00 128.490,10
15 135.733,62 76.107,34 59.626,28| 8.757.415,67 0,00 135.733,62 76.107,34 59.626,28 127.987,75 0,00 127.987,75
16 135.733,62 76.621,06 59.112,56| 8.680.794,60) 0,00 135.733,62 76.621,06 59.112,56| 127.487,36 0,00 127.487,36
17 135.733,62 77.138,26 58.595,36| 8.603.656,35 0,00 135.733,62 77.138,26 58.595,36 126.988,93 0,00 126.988,93
18 135.733,62 77.658,94 58.074,68| 8.525.997,41) 0,00] 135.733,62 77.658,94 58.074,68| 126.492,44 0,00 126.492,44
19 135.733,62 78.183,14 57.550,48| 8.447.814,27 0,00 135.733,62 78.183,14 57.550,48 125.997,90 0,00 125.997,90
20 135.733,62 78.710,87 57.022,75| 8.369.103,40) 0,00 135.733,62 78.710,87 57.022,75| 125.505,29 0,00 125.505,29
21 135.733,62 79.242,17 56.491,45| 8.289.861,23 0,00 135.733,62 79.242,17 56.491,45 125.014,61 0,00 125.014,61
22 135.733,62 79.777,06 55.956,56| 8.210.084,17| 0,00 135.733,62 79.777,06 55.956,56| 124.525,85 0,00 124.525,85
23 135.733,62 80.315,55 55.418,07| 8.129.768,62 0,00 135.733,62 80.315,55 55.418,07 124.038,99 0,00 124.038,99
24 135.733,62 80.857,68 54.875,94| 8.048.910,94] 0,00 135.733,62 80.857,68 54.875,94] 123.554,04 0,00 123.554,04
25 135.733,62 81.403,47 54.330,15| 7.967.507,47 0,00 135.733,62 81.403,47 54.330,15 123.070,99 0,00 123.070,99
26 135.733,62 81.952,94 53.780,68| 7.885.554,52, 0,00 135.733,62 81.952,94 53.780,68| 122.589,83 0,00 122.589,83
27 135.733,62 82.506,13 53.227,49| 7.803.048,40] 0,00 135.733,62 82.506,13 53.227,49 122.110,54 0,00 122.110,54
28 135.733,62 83.063,04 52.670,58| 7.719.985,36) 0,00 135.733,62 83.063,04 52.670,58] 121.633,13 0,00 121.633,13
29 135.733,62 83.623,72 52.109,90| 7.636.361,64] 0,00 135.733,62 83.623,72 52.109,90 121.157,59 0,00 121.157,59
30 135.733,62 84.188,18 51.545,44| 7.552.173,46| 0,00] 135.733,62 84.188,18 51.545,44] 120.683,90 0,00 120.683,90
31 135.733,62 84.756,45 50.977,17| 7.467.417,01 0,00 135.733,62 84.756,45 50.977,17 120.212,07 0,00 120.212,07
32 135.733,62 85.328,55 50.405,06| 7.382.088,46| 0,00 135.733,62 85.328,55 50.405,06| 119.742,08 0,00 119.742,08
33 135.733,62 85.904,52 49.829,10| 7.296.183,94] 0,00 135.733,62 85.904,52 49.829,10) 119.273,93 0,00 119.273,93
34 135.733,62 86.484,38 49.249,24| 7.209.699,56 0,00 135.733,62 86.484,38 49.249,24 118.807,61 0,00 118.807,61
35 135.733,62 87.068,15 48.665,47| 7.122.631,41] 0,00 135.733,62 87.068,15 48.665,47 118.343,12 0,00 118.343,12
36 135.733,62 87.655,86 48.077,76| 7.034.975,55 0,00 135.733,62 87.655,86 48.077,76 117.880,44 0,00 117.880,44
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12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank BankTilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserld Gesamt
Restobligo s Bank <
9.846.972,17,
37 135.733,62 88.247,53 47.486,08| 6.946.728,02 0,00 135.733,62 88.247,53 47.486,08| 117.419,56 0,00 117.419,56
38 135.733,62 88.843,21 46.890,41| 6.857.884,81 0,00 135.733,62 88.843,21 46.890,41 116.960,49 0,00 116.960,49
39 135.733,62 89.442,90 46.290,72| 6.768.441,92 0,00 135.733,62 89.442,90 46.290,72 116.503,22 0,00 116.503,22
40 135.733,62 90.046,64 45.686,98| 6.678.395,28 0,00 135.733,62 90.046,64 45.686,98 116.047,73 0,00 116.047,73
41 135.733,62 90.654,45 45.079,17| 6.587.740,83] 0,00 135.733,62 90.654,45 45.079,17 115.594,03 0,00 115.594,03
42 135.733,62 91.266,37 44.467,25| 6.496.474,46 0,00 135.733,62 91.266,37 44.467,25 115.142,09 0,00 115.142,09
43 135.733,62 91.882,42 43.851,20| 6.404.592,04] 0,00 135.733,62 91.882,42 43.851,20 114.691,93 0,00 114.691,93
44 135.733,62 92.502,62 43.231,00] 6.312.089,42 0,00 135.733,62 92.502,62 43.231,00 114.243,52 0,00 114.243,52
45 135.733,62 93.127,02 42.606,60| 6.218.962,41] 0,00 135.733,62 93.127,02 42.606,60) 113.796,87 0,00 113.796,87
46 135.733,62 93.755,62 41.978,00| 6.125.206,78 0,00 135.733,62 93.755,62 41.978,00 113.351,96 0,00 113.351,96
47 135.733,62 94.388,47 41.345,15| 6.030.818,31] 0,00 135.733,62 94.388,47 41.345,15 112.908,80 0,00 112.908,80
48 135.733,62 95.025,60 40.708,02| 5.935.792,71 0,00 135.733,62 95.025,60 40.708,02 112.467,36 0,00 112.467,36
49 135.733,62 95.667,02 40.066,60| 5.840.125,70 0,00 135.733,62 95.667,02 40.066,60) 112.027,65 0,00 112.027,65
50 135.733,62 96.312,77 39.420,85| 5.743.812,92 0,00 135.733,62 96.312,77 39.420,85] 111.589,66 0,00 111.589,66
51 135.733,62 96.962,88 38.770,74| 5.646.850,04] 0,00 135.733,62 96.962,88 38.770,74 111.153,39 0,00 111.153,39
52 135.733,62 97.617,38 38.116,24| 5.549.232,66) 0,00 135.733,62 97.617,38 38.116,24] 110.718,81 0,00 110.718,81
53 135.733,62 98.276,30 37.457,32| 5.450.956,36| 0,00 135.733,62 98.276,30 37.457,32 110.285,94 0,00 110.285,94
54 135.733,62 98.939,66 36.793,96| 5.352.016,70) 0,00] 135.733,62 98.939,66 36.793,96] 109.854,76 0,00 109.854,76
55 135.733,62 99.607,51 36.126,11| 5.252.409,19 0,00 135.733,62 99.607,51 36.126,11 109.425,27 0,00 109.425,27
56 135.733,62 100.279,86 35.453,76| 5.152.129,33] 0,00 135.733,62 100.279,86 35.453,76| 108.997,45 0,00 108.997,45
57 135.733,62 100.956,75 34.776,87| 5.051.172,59 0,00 135.733,62 100.956,75 34.776,87 108.571,31 0,00 108.571,31
58 135.733,62 101.638,20 34.095,41| 4.949.534,38] 0,00 135.733,62 101.638,20 34.095,41] 108.146,83 0,00 108.146,83
59 135.733,62 102.324,26 33.409,36| 4.847.210,12 0,00 135.733,62 102.324,26 33.409,36 107.724,02 0,00 107.724,02
60 135.733,62 103.014,95 32.718,67| 4.744.195,17| 0,00 135.733,62 103.014,95 32.718,67| 107.302,85 0,00 107.302,85
61 135.733,62 103.710,30 32.023,32| 4.640.484,87 0,00 135.733,62 103.710,30 32.023,32 106.883,34 0,00 106.883,34
62 135.733,62 104.410,35 31.323,27| 4.536.074,52 0,00 135.733,62 104.410,35 31.323,27| 106.465,46 0,00 106.465,46
63 135.733,62 105.115,12 30.618,50( 4.430.959,41 0,00 135.733,62 105.115,12 30.618,50 106.049,22 0,00 106.049,22
64 135.733,62 105.824,64 29.908,98| 4.325.134,76| 0,00 135.733,62 105.824,64 29.908,98| 105.634,60 0,00 105.634,60
65 135.733,62 106.538,96 29.194,66| 4.218.595,80] 0,00 135.733,62 106.538,96 29.194,66 105.221,61 0,00 105.221,61
66 135.733,62 107.258,10 28.475,52| 4.111.337,71] 0,00] 135.733,62 107.258,10 28.475,52] 104.810,23 0,00 104.810,23
67 135.733,62 107.982,09 27.751,53| 4.003.355,62 0,00 135.733,62 107.982,09 27.751,53 104.400,45 0,00 104.400,45
68 135.733,62 108.710,97 27.022,65| 3.894.644,65) 0,00 135.733,62 108.710,97 27.022,65) 103.992,28 0,00 103.992,28
69 135.733,62 109.444,77 26.288,85| 3.785.199,88] 0,00 135.733,62 109.444,77 26.288,85 103.585,71 0,00 103.585,71
70 135.733,62 110.183,52 25.550,10| 3.675.016,36) 0,00] 135.733,62 110.183,52 25.550,10) 103.180,73 0,00 103.180,73
71 135.733,62 110.927,26 24.806,36| 3.564.089,10] 0,00 135.733,62 110.927,26 24.806,36 102.777,33 0,00 102.777,33
72 135.733,62 111.676,02 24.057,60| 3.452.413,08] 0,00 135.733,62 111.676,02 24.057,60) 102.375,50 0,00 102.375,50
73 135.733,62 112.429,83 23.303,79| 3.339.983,25 0,00 135.733,62 112.429,83 23.303,79 101.975,25 0,00 101.975,25
74 135.733,62 113.188,73 22.544,89| 3.226.794,52 0,00] 135.733,62 113.188,73 22.544,89) 101.576,56 0,00 101.576,56
75 135.733,62 113.952,76 21.780,86| 3.112.841,76 0,00 135.733,62 113.952,76 21.780,86 101.179,43 0,00 101.179,43
76 135.733,62 114.721,94 21.011,68| 2.998.119,83] 0,00 135.733,62 114.721,94 21.011,68] 100.783,85 0,00 100.783,85
77 135.733,62 115.496,31 20.237,31| 2.882.623,52 0,00 135.733,62 115.496,31 20.237,31] 100.389,82 0,00 100.389,82
78 135.733,62 116.275,91 19.457,71| 2.766.347,61) 0,00 135.733,62 116.275,91 19.457,71] 99.997,33 0,00 99.997,33
79 135.733,62 117.060,77 18.672,85 2.649.286,83 0,00 135.733,62 117.060,77 18.672,85 99.606,38 0,00 99.606,38
80 135.733,62 117.850,93 17.882,69| 2.531.435,90) 0,00 135.733,62 117.850,93 17.882,69) 99.216,95 0,00 99.216,95

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH
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Summe 13.573.361,92 9.846.972,17 3.726.389,75

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

-1.944.919,65 11.628.442,27 9.846.972,17 3.726.389,75 11.208.470,39

-1.314.542,82

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung katk.
Quartal Bank BankTilgung | BankZinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserld Gesamt
Restobligo s Bank <
9.846.972,17
81 135.733,62 118.646,43 17.087,19( 2.412.789,47 0,00 135.733,62 118.646,43 17.087,19 98.829,05 0,00 98.829,05
82 135.733,62 119.447,29 16.286,33( 2.293.342,18] 0,00 135.733,62 119.447,29 16.286,33 98.442,66 0,00 98.442,66
83 135.733,62 120.253,56 15.480,06| 2.173.088,62 0,00 135.733,62 120.253,56 15.480,06 98.057,79 0,00 98.057,79
84 135.733,62 121.065,27 14.668,35| 2.052.023,35 0,00 135.733,62 121.065,27 14.668,35 97.674,41 0,00 97.674,41
85 135.733,62 121.882,46 13.851,16 1.930.140,89 0,00 135.733,62 121.882,46 13.851,16 97.292,54 0,00 97.292,54
86 135.733,62 122.705,17 13.028,45| 1.807.435,72 0,00 135.733,62 122.705,17 13.028,45] 96.912,16 0,00 96.912,16
87 135.733,62 123.533,43 12.200,19| 1.683.902,29 0,00 135.733,62 123.533,43 12.200,19| 96.533,27 0,00 96.533,27
88 135.733,62 124.367,28 11.366,34| 1.559.535,01 0,00 135.733,62 124.367,28 11.366,34] 96.155,85 0,00 96.155,85
89 135.733,62 125.206,76 10.526,86| 1.434.328,26 0,00 135.733,62 125.206,76 10.526,86) 95.779,92 0,00 95.779,92
90 135.733,62 126.051,90 9.681,72| 1.308.276,35 0,00 135.733,62 126.051,90 9.681,72 95.405,45 0,00 95.405,45
91 135.733,62 126.902,75 8.830,87| 1.181.373,60 0,00 135.733,62 126.902,75 8.830,87 95.032,45 0,00 95.032,45
92 135.733,62 127.759,35 7.974,27| 1.053.614,25 0,00 135.733,62 127.759,35 7.974,27 94.660,91 0,00 94.660,91
93 135.733,62 128.621,72 7.111,90 924.992,53 0,00 135.733,62 128.621,72 7.111,90 94.290,81 0,00 94.290,81
94 135.733,62 129.489,92 6.243,70 795.502,61 0,00 135.733,62 129.489,92 6.243,70 93.922,17 0,00 93.922,17
95 135.733,62 130.363,98 5.369,64 665.138,63 0,00 135.733,62 130.363,98 5.369,64 93.554,97 0,00 93.554,97
96 135.733,62 131.243,93 4.489,69 533.894,70] 0,00 135.733,62 131.243,93 4.489,69 93.189,20 0,00 93.189,20
97 135.733,62 132.129,83 3.603,79 401.764,87| 0,00 135.733,62 132.129,83 3.603,79 92.824,86 0,00 92.824,86
98 135.733,62 133.021,71 2.711,91 268.743,16 0,00 135.733,62 133.021,71 2.711,91 92.461,95 0,00 92.461,95
99 135.733,62 133.919,60 1.814,02 134.823,56 0,00 135.733,62 133.919,60 1.814,02 92.100,45 0,00 92.100,45
100 135.733,62 134.823,56 910,06 0,00] -1.944.919,65] -1.809.186,03 134.823,56 910,06 91.740,37| -1.314.542,82| -1.222.802,44

9.893.927,57
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Sanierung Bestand
Kosten Instandhaltung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Instandhaltungskosten

164.000,00 €
1,52%
Quartal nominell Barwert

1 41.000,00 € 40.839,70 €
2 41.000,00 € 40.680,04 €
3 41.000,00 € 40.520,99 €
4 41.000,00 € 40.362,57 €
5 41.621,18 € 40.813,90 €
6 41.621,18 € 40.654,33 €
7 41.621,18 € 40.495,39 €
8 41.621,18 € 40.337,06 €
9 42.251,78 € 40.788,11 €
10 42.251,78 € 40.628,64 €
11 42.251,78 € 40.469,80 €
12 42.251,78 € 40.311,58 €
13 42.891,93 € 40.762,34 €
14 42.891,93 € 40.602,97 €
15 42.891,93 € 40.444,23 €
16 42.891,93 € 40.286,11 €
17 43.541,78 € 40.736,58 €
18 43.541,78 € 40.577,32 €
19 43.541,78 € 40.418,67 €
20 43.541,78 € 40.260,65 €
21 44.201,47 € 40.710,84 €
22 44.201,47 € 40.551,68 €
23 44.201,47 € 40.393,13 €
24 44.201,47 € 40.235,21 €
25 44.871,16 € 40.685,12 €
26 44.871,16 € 40.526,06 €
27 44.871,16 € 40.367,61 €
28 44.871,16 € 40.209,79 €
29 45.551,00 € 40.659,41 €
30 45.551,00 € 40.500,45 €
31 45.551,00 € 40.342,11 €
32 45.551,00 € 40.184,38 €
33 46.241,14 € 40.633,72 €
34 46.241,14 € 40.474,86 €
35 46.241,14 € 40.316,62 €
36 46.241,14 € 40.158,99 €
37 46.941,73 € 40.608,05 €
38 46.941,73 € 40.449,28 €
39 46.941,73 € 40.291,14 €
40 46.941,73 € 40.133,62 €
41 47.652,93 € 40.582,39 €
42 47.652,93 € 40.423,73 €
43 47.652,93 € 40.265,68 €
44 47.652,93 € 40.108,26 €
45 48.374,92 € 40.556,75 €
46 48.374,92 € 40.398,18 €
47 48.374,92 € 40.240,24 €
48 48.374,92 € 40.082,92 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Beh6rden mbH
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12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx . v B D
Instandhaltungskosten

Quartal nominell Barwert
49 49.107,84 € 40.531,12 €
50 49.107,84 € 40.372,66 €
51 49.107,84 € 40.214,81 €
52 49.107,84 € 40.057,59 €
53 49.851,86 € 40.505,51 €
54 49.851,86 € 40.347,15 €
55 49.851,86 € 40.189,40 €
56 49.851,86 € 40.032,28 €
57 50.607,16 € 40.479,92 €
58 50.607,16 € 40.321,65 €
59 50.607,16 € 40.164,01 €
60 50.607,16 € 40.006,98 €
61 51.373,90 € 40.454,34 €
62 51.373,90 € 40.296,18 €
63 51.373,90 € 40.138,63 €
64 51.373,90 € 39.981,70 €
65 52.152,26 € 40.428,78 €
66 52.152,26 € 40.270,72 €
67 52.152,26 € 40.113,27 €
68 52.152,26 € 39.956,44 €
69 52.942,41 € 40.403,23 €
70 52.942,41 € 40.245,27 €
71 52.942,41 € 40.087,93 €
72 52.942,41 € 39.931,20 €
73 53.744,53 € 40.377,70 €
74 53.744,53 € 40.219,84 €
75 53.744,53 € 40.062,60 €
76 53.744,53 € 39.905,96 €
77 54.558,81 € 40.352,19 €
78 54.558,81 € 40.194,43 €
79 54.558,81 € 40.037,28 €
80 54.558,81 € 39.880,75 €
81 55.385,42 € 40.326,69 €
82 55.385,42 € 40.169,03 €
83 55.385,42 € 40.011,98 €
84 55.385,42 € 39.855,55 €
85 56.224,55 € 40.301,21 €
86 56.224,55 € 40.143,65 €
87 56.224,55 € 39.986,70 €
88 56.224,55 € 39.830,37 €
89 57.076,40 € 40.275,75 €
90 57.076,40 € 40.118,29 €
91 57.076,40 € 39.961,44 €
92 57.076,40 € 39.805,20 €
93 57.941,16 € 40.250,30 €
94 57.941,16 € 40.092,94 €
95 57.941,16 € 39.936,19 €
96 57.941,16 € 39.780,05 €
97 58.819,02 € 40.224,87 €
98 58.819,02 € 40.067,60 €
99 58.819,02 € 39.910,95 €
100 58.819,02 € 39.754,91 €
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Sanierung Bestand
Kosten Energie und Reinigung
MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Kosten p.a. Heizkosten Stromkosten Wasser Reinigung Sonstige Kosten

| | 33.616,80€] 42.600,60€ 7.282,48€|  52.963,26 €|  56.040,11¢€
4,99% 1,83% 1,66% 1,52% 1,52%
Quartal Heizkosten Stromkosten Wasser Reinigung Sonstige Kosten nominell Barwert
1 8.404,20 € 10.650,15 € 1.820,62 € 13.240,82 € 14.010,03 € 48.125,81 € 47.937,66 €
2 8.404,20 € 10.650,15 € 1.820,62 € 13.240,82 € 14.010,03 € 48.125,81 € 47.750,24 €
3 8.404,20 € 10.650,15 € 1.820,62 € 13.240,82 € 14.010,03 € 48.125,81 € 47.563,55 €
4 8.404,20 € 10.650,15 € 1.820,62 € 13.240,82 € 14.010,03 € 48.125,81 € 47.377,59 €
5 8.823,52 € 10.844,57 € 1.850,84 € 13.441,42 € 14.222,29 € 49.182,64 € 48.228,69 €
6 8.823,52 € 10.844,57 € 1.850,84 € 13.441,42 € 14.222,29 € 49.182,64 € 48.040,13 €
7 8.823,52 € 10.844,57 € 1.850,84 € 13.441,42 € 14.222,29 € 49.182,64 € 47.852,31€
8 8.823,52 € 10.844,57 € 1.850,84 € 13.441,42 € 14.222,29 € 49.182,64 € 47.665,23 €
9 9.263,77 € 11.042,53 € 1.881,55 € 13.645,07 € 14.437,77 € 50.270,69 € 48.529,24 €
10 9.263,77 € 11.042,53 € 1.881,55 € 13.645,07 € 14.437,77 € 50.270,69 € 48.339,50 €
11 9.263,77 € 11.042,53 € 1.881,55 € 13.645,07 € 14.437,77 € 50.270,69 € 48.150,51 €
12 9.263,77 € 11.042,53 € 1.881,55 € 13.645,07 € 14.437,77 € 50.270,69 € 47.962,26 €
13 9.725,98 € 11.244,11 € 1.912,78 € 13.851,81 € 14.656,52 € 51.391,19 € 48.839,61 €
14 9.725,98 € 11.244,11 € 1.912,78 € 13.851,81 € 14.656,52 € 51.391,19 € 48.648,66 €
15 9.725,98 € 11.244,11 € 1.912,78 € 13.851,81 € 14.656,52 € 51.391,19 € 48.458,46 €
16 9.725,98 € 11.244,11 € 1.912,78 € 13.851,81 € 14.656,52 € 51.391,19 € 48.269,01 €
17 10.211,25 € 11.449,37 € 1.944,52 € 14.061,67 € 14.878,57 € 52.545,39 € 49.160,13 €
18 10.211,25 € 11.449,37 € 1.944,52 € 14.061,67 € 14.878,57 € 52.545,39 € 48.967,93 €
19 10.211,25 € 11.449,37 € 1.944,52 € 14.061,67 € 14.878,57 € 52.545,39 € 48.776,48 €
20 10.211,25 € 11.449,37 € 1.944,52 € 14.061,67 € 14.878,57 € 52.545,39 € 48.585,78 €
21 10.720,73 € 11.658,37 € 1.976,80 € 14.274,72 € 15.104,00 € 53.734,62 € 49.491,15 €
22 10.720,73 € 11.658,37 € 1.976,80 € 14.274,72 € 15.104,00 € 53.734,62 € 49.297,65 €
23 10.720,73 € 11.658,37 € 1.976,80 € 14.274,72 € 15.104,00 € 53.734,62 € 49.104,92 €
24 10.720,73 € 11.658,37 € 1.976,80 € 14.274,72 € 15.104,00 € 53.734,62 € 48.912,93 €
25 11.255,64 € 11.871,19 € 2.009,60 € 14.490,99 € 15.332,83 € 54.960,26 € 49.833,01 €
26 11.255,64 € 11.871,19 € 2.009,60 € 14.490,99 € 15.332,83 € 54.960,26 € 49.638,18 €
27 11.255,64 € 11.871,19 € 2.009,60 € 14.490,99 € 15.332,83 € 54.960,26 € 49.444,11 €
28 11.255,64 € 11.871,19 € 2.009,60 € 14.490,99 € 15.332,83 € 54.960,26 € 49.250,80 €
29 11.817,23 € 12.087,90 € 2.042,95 € 14.710,55 € 15.565,14 € 56.223,77 € 50.186,07 €
30 11.817,23 € 12.087,90 € 2.042,95 € 14.710,55 € 15.565,14 € 56.223,77 € 49.989,86 €
31 11.817,23 € 12.087,90 € 2.042,95 € 14.710,55 € 15.565,14 € 56.223,77 € 49.794,41 €
32 11.817,23 € 12.087,90 € 2.042,95 € 14.710,55 € 15.565,14 € 56.223,77 € 49.599,73 €
33 12.406,85 € 12.308,56 € 2.076,86 € 14.933,42 € 15.800,97 € 57.526,65 € 50.550,71 €
34 12.406,85 € 12.308,56 € 2.076,86 € 14.933,42 € 15.800,97 € 57.526,65 € 50.353,07 €
35 12.406,85 € 12.308,56 € 2.076,86 € 14.933,42 € 15.800,97 € 57.526,65 € 50.156,21 €
36 12.406,85 € 12.308,56 € 2.076,86 € 14.933,42 € 15.800,97 € 57.526,65 € 49.960,11 €
37 13.025,88 € 12.533,25 € 2.111,33 € 15.159,68 € 16.040,36 € 58.870,50 € 50.927,31€
38 13.025,88 € 12.533,25 € 2.111,33 € 15.159,68 € 16.040,36 € 58.870,50 € 50.728,20 €
39 13.025,88 € 12.533,25 € 2.111,33 € 15.159,68 € 16.040,36 € 58.870,50 € 50.529,87 €
40 13.025,88 € 12.533,25 € 2.111,33 € 15.159,68 € 16.040,36 € 58.870,50 € 50.332,32 €
41 13.675,80 € 12.762,04 € 2.146,37 € 15.389,36 € 16.283,39 € 60.256,95 € 51.316,28 €
42 13.675,80 € 12.762,04 € 2.146,37 € 15.389,36 € 16.283,39 € 60.256,95 € 51.115,65 €
43 13.675,80 € 12.762,04 € 2.146,37 € 15.389,36 € 16.283,39 € 60.256,95 € 50.915,80 €
44 13.675,80 € 12.762,04 € 2.146,37 € 15.389,36 € 16.283,39 € 60.256,95 € 50.716,74 €
45 14.358,14 € 12.995,01 € 2.181,99 € 15.622,52 € 16.530,10 € 61.687,76 € 51.718,02 €
46 14.358,14 € 12.995,01 € 2.181,99 € 15.622,52 € 16.530,10 € 61.687,76 € 51.515,82 €
47 14.358,14 € 12.995,01 € 2.181,99 € 15.622,52 € 16.530,10 € 61.687,76 € 51.314,41 €
48 14.358,14 € 12.995,01 € 2.181,99 € 15.622,52 € 16.530,10 € 61.687,76 € 51.113,79 €
49 15.074,54 € 13.232,23 € 2.218,20 € 15.859,21 € 16.780,54 € 63.164,72 € 52.132,96 €
50 15.074,54 € 13.232,23 € 2.218,20 € 15.859,21 € 16.780,54 € 63.164,72 € 51.929,14 €
51 15.074,54 € 13.232,23 € 2.218,20 € 15.859,21 € 16.780,54 € 63.164,72 € 51.726,11 €
52 15.074,54 € 13.232,23 € 2.218,20 € 15.859,21 € 16.780,54 € 63.164,72 € 51.523,88 €
53 15.826,67 € 13.473,78 € 2.255,02 € 16.099,49 € 17.034,78 € 64.689,74 € 52.561,55 €
54 15.826,67 € 13.473,78 € 2.255,02 € 16.099,49 € 17.034,78 € 64.689,74 € 52.356,05 €
55 15.826,67 € 13.473,78 € 2.255,02 € 16.099,49 € 17.034,78 € 64.689,74 € 52.151,35 €
56 15.826,67 € 13.473,78 € 2.255,02 € 16.099,49 € 17.034,78 € 64.689,74 € 51.947,46 €
57 16.616,33 € 13.719,74 € 2.292,44 € 16.343,42 € 17.292,87 € 66.264,80 € 53.004,23 €
58 16.616,33 € 13.719,74 € 2.292,44 € 16.343,42 € 17.292,87 € 66.264,80 € 52.797,00 €
59 16.616,33 € 13.719,74 € 2.292,44 € 16.343,42 € 17.292,87 € 66.264,80 € 52.590,59 €
60 16.616,33 € 13.719,74 € 2.292,44 € 16.343,42 € 17.292,87 € 66.264,80 € 52.384,97 €
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Betriebskosten Gesamtbelastung

1.602.099,04 € 1.334.510,33 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

223.385,98 € 1.595.261,58 € 1.687.936,78 € 6.443.193,70 €

Quartal Heizkosten Stromkosten Wasser Reinigung Sonstige Kosten nominell Barwert
61 17.445,40 € 13.970,19 € 2.330,49 € 16.591,03 € 17.554,87 € 67.891,98 € 53.461,49 €
62 17.445,40 € 13.970,19 € 2.330,49 € 16.591,03 € 17.554,87 € 67.891,98 € 53.252,47 €
63 17.445,40 € 13.970,19 € 2.330,49 € 16.591,03 € 17.554,87 € 67.891,98 € 53.044,27 €
64 17.445,40 € 13.970,19 € 2.330,49 € 16.591,03 € 17.554,87 € 67.891,98 € 52.836,89 €
65 18.315,82 € 14.225,21 € 2.369,16 € 16.842,40 € 17.820,84 € 69.573,44 € 53.933,80 €
66 18.315,82 € 14.225,21 € 2.369,16 € 16.842,40 € 17.820,84 € 69.573,44 € 53.722,93 €
67 18.315,82 € 14.225,21 € 2.369,16 € 16.842,40 € 17.820,84 € 69.573,44 € 53.512,90 €
68 18.315,82 € 14.225,21 € 2.369,16 € 16.842,40 € 17.820,84 € 69.573,44 € 53.303,68 €
69 19.229,68 € 14.484,89 € 2.408,48 € 17.097,58 € 18.090,84 € 71.311,47 € 54.421,67 €
70 19.229,68 € 14.484,89 € 2.408,48 € 17.097,58 € 18.090,84 € 71.311,47 € 54.208,90 €
71 19.229,68 € 14.484,89 € 2.408,48 € 17.097,58 € 18.090,84 € 71.311,47 € 53.996,96 €
72 19.229,68 € 14.484,89 € 2.408,48 € 17.097,58 € 18.090,84 € 71.311,47 € 53.785,85 €
73 20.189,14 € 14.749,31 € 2.448,45 € 17.356,62 € 18.364,94 € 73.108,45 € 54.925,62 €
74 20.189,14 € 14.749,31 € 2.448,45 € 17.356,62 € 18.364,94 € 73.108,45 € 54.710,88 €
75 20.189,14 € 14.749,31 € 2.448,45 € 17.356,62 € 18.364,94 € 73.108,45 € 54.496,97 €
76 20.189,14 € 14.749,31 € 2.448,45 € 17.356,62 € 18.364,94 € 73.108,45 € 54.283,91 €
77 21.196,46 € 15.018,55 € 2.489,09 € 17.619,59 € 18.643,18 € 74.966,87 € 55.446,18 €
78 21.196,46 € 15.018,55 € 2.489,09 € 17.619,59 € 18.643,18 € 74.966,87 € 55.229,41 €
79 21.196,46 € 15.018,55 € 2.489,09 € 17.619,59 € 18.643,18 € 74.966,87 € 55.013,48 €
80 21.196,46 € 15.018,55 € 2.489,09 € 17.619,59 € 18.643,18 € 74.966,87 € 54.798,39 €
81 22.254,05 € 15.292,71 € 2.530,40 € 17.886,54 € 18.925,64 € 76.889,33 € 55.983,92 €
82 22.254,05 € 15.292,71 € 2.530,40 € 17.886,54 € 18.925,64 € 76.889,33 € 55.765,04 €
83 22.254,05 € 15.292,71 € 2.530,40 € 17.886,54 € 18.925,64 € 76.889,33 € 55.547,02 €
84 22.254,05 € 15.292,71 € 2.530,40 € 17.886,54 € 18.925,64 € 76.889,33 € 55.329,85 €
85 23.364,40 € 15.571,88 € 2.572,39 € 18.157,53 € 19.212,38 € 78.878,58 € 56.539,40 €
86 23.364,40 € 15.571,88 € 2.572,39 € 18.157,53 € 19.212,38 € 78.878,58 € 56.318,35 €
87 23.364,40 € 15.571,88 € 2.572,39 € 18.157,53 € 19.212,38 € 78.878,58 € 56.098,17 €
88 23.364,40 € 15.571,88 € 2.572,39 € 18.157,53 € 19.212,38 € 78.878,58 € 55.878,84 €
89 24.530,15 € 15.856,14 € 2.615,08 € 18.432,64 € 19.503,46 € 80.937,47 € 57.113,22 €
90 24.530,15 € 15.856,14 € 2.615,08 € 18.432,64 € 19.503,46 € 80.937,47 € 56.889,93 €
91 24.530,15 € 15.856,14 € 2.615,08 € 18.432,64 € 19.503,46 € 80.937,47 € 56.667,51 €
92 24.530,15 € 15.856,14 € 2.615,08 € 18.432,64 € 19.503,46 € 80.937,47 € 56.445,96 €
93 25.754,07 € 16.145,59 € 2.658,48 € 18.711,91 € 19.798,96 € 83.069,01 € 57.706,00 €
94 25.754,07 € 16.145,59 € 2.658,48 € 18.711,91 € 19.798,96 € 83.069,01 € 57.480,39 €
95 25.754,07 € 16.145,59 € 2.658,48 € 18.711,91 € 19.798,96 € 83.069,01 € 57.255,66 €
96 25.754,07€|  16.145,59 € 2.658,48€|  18.711,91€|  19.798,96 €|  83.069,01 € 57.031,81 €
97 27.039,06 € 16.440,32 € 2.702,61€ 18.995,41 € 20.098,93 € 85.276,32 € 58.318,36 €
98 27.039,06 € 16.440,32 € 2.702,61€ 18.995,41 € 20.098,93 € 85.276,32 € 58.090,36 €
99 27.039,06 € 16.440,32 € 2.702,61€ 18.995,41 € 20.098,93 € 85.276,32 € 57.863,24 €
100 27.039,06 € 16.440,32 € 2.702,61€ 18.995,41 € 20.098,93 € 85.276,32 € 57.637,02 €

5.218.362,07 €

® VBD

Seite 11 von 13



12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx . V B D

Sanierung Bestand
Einnahmen
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Einnahmen Wert
Mieteinnahmen Rathaus 45.450,00 €
Summe Mieteinnahmen 45.450,00 €

1,52%

Quartal nominell Barwert

1 11.362,50 € 11.318,08 €
2 11.362,50 € 11.273,83 €
3 11.362,50 € 11.229,75 €
4 11.362,50 € 11.185,85 €
5 11.534,65 € 11.310,93 €
6 11.534,65 € 11.266,70 €
7 11.534,65 € 11.222,65 €
8 11.534,65 € 11.178,78 €
9 11.709,41 € 11.303,78 €
10 11.709,41 € 11.259,58 €
11 11.709,41 € 11.215,56 €
12 11.709,41 € 11.171,71 €
13 11.886,82 € 11.296,64 €
14 11.886,82 € 11.252,47 €
15 11.886,82 € 11.208,48 €
16 11.886,82 € 11.164,66 €
17 12.066,91 € 11.289,50 €
18 12.066,91 € 11.245,36 €
19 12.066,91 € 11.201,39 €
20 12.066,91 € 11.157,60 €
21 12.249,74 € 11.282,36 €
22 12.249,74 € 11.238,25 €
23 12.249,74 € 11.194,32 €
24 12.249,74 € 11.150,55 €
25 12.435,33 € 11.275,24 €
26 12.435,33 € 11.231,15 €
27 12.435,33 € 11.187,24 €
28 12.435,33 € 11.143,51 €
29 12.623,74 € 11.268,11 €
30 12.623,74 € 11.224,06 €
31 12.623,74 € 11.180,18 €
32 12.623,74 € 11.136,46 €
33 12.815,00 € 11.260,99 €
34 12.815,00 € 11.216,97 €
35 12.815,00 € 11.173,11 €
36 12.815,00 € 11.129,43 €
37 13.009,16 € 11.253,88 €
38 13.009,16 € 11.209,88 €
39 13.009,16 € 11.166,05 €
40 13.009,16 € 11.122,40 €
41 13.206,26 € 11.246,77 €
42 13.206,26 € 11.202,79 €
43 13.206,26 € 11.159,00 €
44 13.206,26 € 11.115,37 €
45 13.406,34 € 11.239,66 €
46 13.406,34 € 11.195,72 €
47 13.406,34 € 11.151,94 €
48 13.406,34 € 11.108,34 €
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Instandhaltungskosten

Quartal nominell Barwert
49 13.609,46 € 11.232,56 €
50 13.609,46 € 11.188,64 €
51 13.609,46 € 11.144,90 €
52 13.609,46 € 11.101,33 €
53 13.815,65 € 11.225,46 €
54 13.815,65 € 11.181,57 €
55 13.815,65 € 11.137,86 €
56 13.815,65 € 11.094,31 €
57 14.024,97 € 11.218,37 €
58 14.024,97 € 11.174,51 €
59 14.024,97 € 11.130,82 €
60 14.024,97 € 11.087,30 €
61 14.237,46 € 11.211,28 €
62 14.237,46 € 11.167,45 €
63 14.237,46 € 11.123,79 €
64 14.237,46 € 11.080,30 €
65 14.453,17 € 11.204,19 €
66 14.453,17 € 11.160,39 €
67 14.453,17 € 11.116,76 €
68 14.453,17 € 11.073,29 €
69 14.672,15 € 11.197,12 €
70 14.672,15 € 11.153,34 €
71 14.672,15 € 11.109,73 €
72 14.672,15 € 11.066,30 €
73 14.894,44 € 11.190,04 €
74 14.894,44 € 11.146,29 €
75 14.894,44 € 11.102,71 €
76 14.894,44 € 11.059,31 €
77 15.120,11 € 11.182,97 €
78 15.120,11 € 11.139,25 €
79 15.120,11 € 11.095,70 €
80 15.120,11 € 11.052,32 €
81 15.349,19 € 11.175,90 €
82 15.349,19 € 11.132,21 €
83 15.349,19 € 11.088,69 €
84 15.349,19 € 11.045,33 €
85 15.581,74 € 11.168,84 €
86 15.581,74 € 11.125,18 €
87 15.581,74 € 11.081,68 €
88 15.581,74 € 11.038,36 €
89 15.817,82 € 11.161,79 €
90 15.817,82 € 11.118,15 €
91 15.817,82 € 11.074,68 €
92 15.817,82 € 11.031,38 €
93 16.057,47 € 11.154,73 €
94 16.057,47 € 11.111,12 €
95 16.057,47 € 11.067,68 €
96 16.057,47 € 11.024,41 €
97 16.300,76 € 11.147,68 €
98 16.300,76 € 11.104,10 €
99 16.300,76 € 11.060,69 €
100 16.300,76 € 11.017,44 €
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Neubau
Nominelle Gesamtbelastung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bau und Finanzierung Betrieb nominelle Gesamtbelastung
Quartal Neubau Instandhaltung Ene.rg.le und Verwaltung Einnahmen Ergebnis- X Bau .und Betrieb gesamt pro Jahr
Reinigung rechnung Finanzierung
1 151.427,53] 28.500,00 37.747,89 0,00 0,00 151.427,53 66.247,89
2 151.427,53] 28.500,00 37.747,89 0,00 0,00 151.427,53 66.247,89
3 151.427,53] 28.500,00 37.747,89 0,00 0,00 151.427,53 66.247,89
4 151.427,53] 28.500,00 37.747,89 0,00 0,00 4.433.869,55 151.427,53 66.247,89 870.701,69
5 151.427,53] 28.931,80 38.468,15 0,00 0,00 151.427,53 67.399,95
6 151.427,53] 28.931,80 38.468,15 0,00 0,00 151.427,53 67.399,95
7 151.427,53] 28.931,80 38.468,15 0,00 0,00 151.427,53 67.399,95
8 151.427,53] 28.931,80 38.468,15 0,00 0,00 716.314,10 151.427,53 67.399,95 875.309,93
9 151.427,53] 29.370,14 39.205,77 0,00 0,00 151.427,53 68.575,91
10 151.427,53] 29.370,14 39.205,77 0,00 0,00 151.427,53 68.575,91
11 151.427,53] 29.370,14 39.205,77 0,00 0,00 151.427,53 68.575,91
12 151.427,53] 29.370,14 39.205,77 0,00 0,00 712.269,29 151.427,53 68.575,91 880.013,76)
13 151.427,53] 29.815,12 39.961,31 0,00 0,00 151.427,53 69.776,43
14 151.427,53] 29.815,12 39.961,31 0,00 0,00 151.427,53 69.776,43
15 151.427,53] 29.815,12 39.961,31 0,00 0,00 151.427,53 69.776,43
16 151.427,53] 29.815,12 39.961,31 0,00 0,00 708.084,11 151.427,53 69.776,43 884.815,85)
17 151.427,53] 30.266,85 40.735,36 0,00 0,00 151.427,53 71.002,21
18 151.427,53] 30.266,85 40.735,36 0,00 0,00 151.427,53 71.002,21
19 151.427,53] 30.266,85 40.735,36 0,00 0,00 151.427,53 71.002,21
20 151.427,53] 30.266,85 40.735,36 0,00 0,00 703.754,84 151.427,53 71.002,21 889.718,96)
21 151.427,53] 30.725,41 41.528,55 0,00 0,00 151.427,53 72.253,96
22 151.427,53] 30.725,41 41.528,55 0,00 0,00 151.427,53 72.253,96
23 151.427,53] 30.725,41 41.528,55 0,00 0,00 151.427,53 72.253,96
24 151.427,53] 30.725,41 41.528,55 0,00 0,00 699.277,64 151.427,53 72.253,96 894.725,96)
25 151.427,53] 31.190,93 42.341,50 0,00 0,00 151.427,53 73.532,43
26 151.427,53] 31.190,93 42.341,50 0,00 0,00 151.427,53 73.532,43
27 151.427,53] 31.190,93 42.341,50 0,00 0,00 151.427,53 73.532,43
28 151.427,53] 31.190,93 42.341,50 0,00 0,00 694.648,64 151.427,53 73.532,43 899.839,83
29 151.427,53] 31.663,50 43.174,88 0,00 0,00 151.427,53 74.838,38
30 151.427,53] 31.663,50 43.174,88 0,00 0,00 151.427,53 74.838,38
31 151.427,53] 31.663,50 43.174,88 0,00 0,00 151.427,53 74.838,38
32 151.427,53] 31.663,50 43.174,88 0,00 0,00 689.863,86 151.427,53 74.838,38 905.063,66]
33 151.427,53] 32.143,23 44.029,41 0,00 0,00 151.427,53 76.172,63
34 151.427,53] 32.143,23 44.029,41 0,00 0,00 151.427,53 76.172,63
35 151.427,53] 32.143,23 44.029,41 0,00 0,00 151.427,53 76.172,63
36 151.427,53] 32.143,23 44.029,41 0,00 0,00 684.919,27 151.427,53 76.172,63 910.400,66)
37 151.427,53] 32.630,23 44.905,78 0,00 0,00 151.427,53 77.536,01
38 151.427,53] 32.630,23 44.905,78 0,00 0,00 151.427,53 77.536,01
39 151.427,53] 32.630,23 44.905,78 0,00 0,00 151.427,53 77.536,01
40 151.427,53] 32.630,23 44.905,78 0,00 0,00 679.810,76 151.427,53 77.536,01 915.854,16)
41 151.427,53] 33.124,60 45.804,78 0,00 0,00 151.427,53 78.929,38
42 151.427,53] 33.124,60 45.804,78 0,00 0,00 151.427,53 78.929,38
43 151.427,53] 33.124,60 45.804,78 0,00 0,00 151.427,53 78.929,38
44 151.427,53] 33.124,60 45.804,78 0,00 0,00 674.534,15 151.427,53 78.929,38 921.427,63
45 151.427,53] 33.626,47 46.727,17 0,00 0,00 151.427,53 80.353,64
46 151.427,53] 33.626,47 46.727,17 0,00 0,00 151.427,53 80.353,64
47 151.427,53] 33.626,47 46.727,17 0,00 0,00 151.427,53 80.353,64
48 151.427,53] 33.626,47 46.727,17 0,00 0,00 669.085,17 151.427,53 80.353,64 927.124,68
49 151.427,53] 34.135,94 47.673,79 0,00 0,00 151.427,53 81.809,73
50 151.427,53] 34.135,94 47.673,79 0,00 0,00 151.427,53 81.809,73
51 151.427,53] 34.135,94 47.673,79 0,00 0,00 151.427,53 81.809,73
52 151.427,53] 34.135,94 47.673,79 0,00 0,00 663.459,51 151.427,53 81.809,73 932.949,03
53 151.427,53] 34.653,12 48.645,49 0,00 0,00 151.427,53 83.298,62
54 151.427,53] 34.653,12 48.645,49 0,00 0,00 151.427,53 83.298,62
55 151.427,53] 34.653,12 48.645,49 0,00 0,00 151.427,53 83.298,62
56 151.427,53] 34.653,12 48.645,49 0,00 0,00 657.652,76 151.427,53 83.298,62 938.904,60
57 151.427,53] 35.178,15 49.643,17 0,00 0,00 151.427,53 84.821,32
58 151.427,53] 35.178,15 49.643,17 0,00 0,00 151.427,53 84.821,32
59 151.427,53] 35.178,15 49.643,17 0,00 0,00 151.427,53 84.821,32
60 151.427,53] 35.178,15 49.643,17 0,00 0,00 651.660,44 151.427,53 84.821,32 944.995,41]
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Bau und Finanzierung

Betrieb

nominelle Gesamtbelastung

® VBD

9.319.187,35 3.433.697,62 4.833.342,15

0,00 20.182.075,62 9.319.187,35

Quartal Neubau Instandhaltung Ene.rg.le und Verwaltung Einnahmen Ergebnis- X Bau .und Betrieb gesamt pro Jahr
Reinigung rechnung Finanzierung
61 151.427,53] 35.711,13 50.667,77 0,00 0,00 151.427,53 86.378,89
62 151.427,53] 35.711,13 50.667,77 0,00 0,00 151.427,53 86.378,89
63 151.427,53] 35.711,13 50.667,77 0,00 0,00 151.427,53 86.378,89
64 151.427,53] 35.711,13 50.667,77 0,00 0,00 645.478,03 151.427,53 86.378,89 951.225,69
65 151.427,53] 36.252,18 51.720,24 0,00 0,00 151.427,53 87.972,42
66 151.427,53] 36.252,18 51.720,24 0,00 0,00 151.427,53 87.972,42
67 151.427,53] 36.252,18 51.720,24 0,00 0,00 151.427,53 87.972,42
68 151.427,53] 36.252,18 51.720,24 0,00 0,00 639.100,90 151.427,53 87.972,42 957.599,81]
69 151.427,53] 36.801,43 52.801,62 0,00 0,00 151.427,53 89.603,05
70 151.427,53] 36.801,43 52.801,62 0,00 0,00 151.427,53 89.603,05
71 151.427,53] 36.801,43 52.801,62 0,00 0,00 151.427,53 89.603,05
72 151.427,53] 36.801,43 52.801,62 0,00 0,00 632.524,39 151.427,53 89.603,05 964.122,32
73 151.427,53] 37.359,00 53.912,96 0,00 0,00 151.427,53 91.271,96
74 151.427,53] 37.359,00 53.912,96 0,00 0,00 151.427,53 91.271,96
75 151.427,53] 37.359,00 53.912,96 0,00 0,00 151.427,53 91.271,96
76 151.427,53] 37.359,00 53.912,96 0,00 0,00 625.743,74 151.427,53 91.271,96 970.797,98
77 151.427,53] 37.925,02 55.055,37 0,00 0,00 151.427,53 92.980,40
78 151.427,53] 37.925,02 55.055,37 0,00 0,00 151.427,53 92.980,40
79 151.427,53] 37.925,02 55.055,37 0,00 0,00 151.427,53 92.980,40
80 151.427,53] 37.925,02 55.055,37 0,00 0,00 618.754,16 151.427,53 92.980,40 977.631,71]
81 151.427,53] 38.499,62 56.230,02 0,00 0,00 151.427,53 94.729,64
82 151.427,53] 38.499,62 56.230,02 0,00 0,00 151.427,53 94.729,64
83 151.427,53] 38.499,62 56.230,02 0,00 0,00 151.427,53 94.729,64
84 151.427,53] 38.499,62 56.230,02 0,00 0,00 611.550,78 151.427,53 94.729,64 984.628,67|
85 151.427,53] 39.082,92 57.438,10 0,00 0,00 151.427,53 96.521,02
86 151.427,53] 39.082,92 57.438,10 0,00 0,00 151.427,53 96.521,02
87 151.427,53] 39.082,92 57.438,10 0,00 0,00 151.427,53 96.521,02
88 151.427,53] 39.082,92 57.438,10 0,00 0,00 604.128,66 151.427,53 96.521,02 991.794,20
89 151.427,53] 39.675,06 58.680,88 0,00 0,00 151.427,53 98.355,94
90 151.427,53] 39.675,06 58.680,88 0,00 0,00 151.427,53 98.355,94
91 151.427,53] 39.675,06 58.680,88 0,00 0,00 151.427,53 98.355,94
92 151.427,53] 39.675,06 58.680,88 0,00 0,00 596.482,83 151.427,53 98.355,94 999.133,89
93 151.427,53] 40.276,17 59.959,68 0,00 0,00 151.427,53 100.235,85
94 151.427,53] 40.276,17 59.959,68 0,00 0,00 151.427,53 100.235,85
95 151.427,53] 40.276,17 59.959,68 0,00 0,00 151.427,53 100.235,85
96 151.427,53] 40.276,17 59.959,68 0,00 0,00 588.608,23 151.427,53 100.235,85 1.006.653,54f
97 151.427,53] 40.886,39 61.275,88 0,00 0,00 151.427,53 102.162,27
98 151.427,53] 40.886,39 61.275,88 0,00 0,00 151.427,53 102.162,27
99 151.427,53] 40.886,39 61.275,88 0,00 0,00 151.427,53 102.162,27
100 -5.672.138,18 40.886,39 61.275,88 0,00 0,00 580.499,79| -5.672.138,18 102.162,27| -4.809.206,50

8.267.039,78

17.586.227,13
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Neubau
Ausgangsdaten Bauunterhalt

MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Bemessung der Hochbauunterhaltung nach KGSt

Multiplikator
Richtsatz (bei einem Technikanteil von 25 %) 1,20%
EinflussgroRe Technikanteil 30 % Technikanteil 1,1
EinflussgroRe Gebaudealter bis 10 Jahre 0,4
10 bis 30 Jahre 1,0
{iber 30 Jahre 1,2
EinflussgroRe Verwaltungsgebdude, Wohnh&user u. a. 0,9
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 1 bis 10 0,48%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Jahre 11 bis 25 1,19%
erforderlicher Bauunterhalt p. a. Mittelwert 0,91%

Instandhaltung Neubau

Wiederbeschaffungswert (WBW) brutto

11.322.780,34 €

Jahr

Kostenansatz fiir Bauunterhalt p.a.

VBD Beratungsgesellschaft mbH

erforderlicher Bauunterhalt in % vom WBW p.a. 0,91%
Aufschlag Wartungskosten in % vom WBW p.a. 0,10%
Summe erforderliche Instandhaltung 1,01%
erforderliche Instandhaltungin € p.a.. 103.037,30 €
tatsachliche Instandhaltung in % p.a. 1,01%
tatsachliche Instandhaltungin € p.a. 114.360,08 €

gerundet

114.000,00 €

® VBD
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Neubau
Zwischenfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Aufschlag Euribor: 1,000%
Zinssatz 1,398%
Baukosten: 11.779.180,34 €

Mittelabfluss

gesamt

Zinsen

® VBD

Gesamtinvestitions:

Termin age Mitt?la:) fluss Baukosten sonstige
in % Kosten
01.04.2015 0,00 € 0,00 €
01.05.2015 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.06.2015 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.07.2015 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.08.2015 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.09.2015 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.10.2015 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.11.2015 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.12.2015 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.01.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.02.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.03.2016 | 29 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.04.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.05.2016 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.06.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.07.2016 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.08.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.09.2016 | 31 5,56% 654.398,91 € 0,00 €
01.10.2016 | 30 5,56% 654.398,91 € 0,00 €

100,00% 11.779.180,34 €

0,00 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €
654.398,91 €

- £
787,79 €
1.525,67 €
2.366,15 €
3.156,78 €
3.821,00 €
4.740,76 €
5.355,73 €
6.328,49 €
7.123,89 €
7.409,27 €
8.716,96 €
9.208,30 €
10.314,11 €
10.755,79 €
11.915,05 €
12.717,18 €
13.084,14 €

0,00 € 11.779.180,34 € 119.327,07 €

654.398,91 €
1.309.585,60 €
1.965.510,18 €
2.622.275,23 €
3.279.830,92 €
3.938.050,83 €
4.597.190,50 €
5.256.945,13 €
5.917.672,53 €
6.579.195,33 €
7.241.003,51 €
7.904.119,37 €
8.567.726,58 €
9.232.439,60 €
9.897.594,30 €

10.563.908,27 €
11.231.024,36 €
11.898.507,41 €

0,00 €

11.898.507,41 €
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Neubau
Endfinanzierung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Finanzierungsbedarf: 10.985.507,41 Zins Bank: 2,70%

davon Bank: 10.985.507,41 Zins KfWw:

davon Kfw: 0,00 Laufzeit: 25 Jahre

Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung Bank Zinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo < Bank s
10.985.507,41]

1 151.427,53 77.275,36 74.152,18( 10.908.232,06 0,00 151.427,53 77.275,36 74.152,18 150.835,50 0,00 150.835,50
2 151.427,53 77.796,96 73.630,57| 10.830.435,09 0,00 151.427,53 77.796,96 73.630,57 150.245,79 0,00 150.245,79
3 151.427,53 78.322,09 73.105,44( 10.752.113,00 0,00 151.427,53 78.322,09 73.105,44] 149.658,38 0,00 149.658,38
4 151.427,53 78.850,77 72.576,76| 10.673.262,23 0,00 151.427,53 78.850,77 72.576,76 149.073,26 0,00 149.073,26
5 151.427,53 79.383,01 72.044,52( 10.593.879,22] 0,00 151.427,53 79.383,01 72.044,52 148.490,44 0,00 148.490,44]
6 151.427,53 79.918,85 71.508,68| 10.513.960,37 0,00 151.427,53 79.918,85 71.508,68 147.909,89 0,00 147.909,89
7 151.427,53 80.458,30 70.969,23( 10.433.502,07| 0,00 151.427,53 80.458,30 70.969,23 147.331,62 0,00 147.331,62
8 151.427,53 81.001,39 70.426,14] 10.352.500,68 0,00 151.427,53 81.001,39 70.426,14 146.755,60 0,00 146.755,60
9 151.427,53 81.548,15 69.879,38( 10.270.952,53| 0,00 151.427,53 81.548,15 69.879,38 146.181,84 0,00 146.181,84
10 151.427,53 82.098,60 69.328,93| 10.188.853,93 0,00 151.427,53 82.098,60 69.328,93 145.610,32 0,00 145.610,32
11 151.427,53 82.652,77 68.774,76( 10.106.201,16| 0,00 151.427,53 82.652,77 68.774,76 145.041,03 0,00 145.041,03
12 151.427,53 83.210,67 68.216,86| 10.022.990,49 0,00 151.427,53 83.210,67 68.216,86 144.473,97 0,00 144.473,97
13 151.427,53 83.772,34 67.655,19( 9.939.218,15| 0,00 151.427,53 83.772,34 67.655,19 143.909,13 0,00 143.909,13
14 151.427,53 84.337,81 67.089,72| 9.854.880,34 0,00 151.427,53 84.337,81 67.089,72 143.346,49 0,00 143.346,49
15 151.427,53 84.907,09 66.520,44( 9.769.973,25| 0,00 151.427,53 84.907,09 66.520,44] 142.786,06 0,00 142.786,06
16 151.427,53 85.480,21 65.947,32| 9.684.493,04 0,00 151.427,53 85.480,21 65.947,32 142.227,81 0,00 142.227,81
17 151.427,53 86.057,20 65.370,33 9.598.435,84] 0,00 151.427,53 86.057,20 65.370,33 141.671,75 0,00 141.671,75
18 151.427,53 86.638,09 64.789,44| 9.511.797,75 0,00 151.427,53 86.638,09 64.789,44 141.117,86 0,00 141.117,86
19 151.427,53 87.222,90 64.204,63| 9.424.574,85| 0,00 151.427,53 87.222,90 64.204,63 140.566,14 0,00 140.566,14
20 151.427,53 87.811,65 63.615,88| 9.336.763,20 0,00 151.427,53 87.811,65 63.615,88 140.016,58 0,00 140.016,58
21 151.427,53 88.404,38 63.023,15 9.248.358,82] 0,00 151.427,53 88.404,38 63.023,15 139.469,16 0,00 139.469,16
22 151.427,53 89.001,11 62.426,42| 9.159.357,71 0,00 151.427,53 89.001,11 62.426,42 138.923,88 0,00 138.923,88
23 151.427,53 89.601,87 61.825,66( 9.069.755,85| 0,00 151.427,53 89.601,87 61.825,66 138.380,74 0,00 138.380,74
24 151.427,53 90.206,68 61.220,85| 8.979.549,17 0,00 151.427,53 90.206,68 61.220,85 137.839,72 0,00 137.839,72
25 151.427,53 90.815,57 60.611,96( 8.888.733,60 0,00 151.427,53 90.815,57 60.611,96 137.300,81 0,00 137.300,81
26 151.427,53 91.428,58 59.998,95| 8.797.305,02] 0,00 151.427,53 91.428,58 59.998,95| 136.764,01 0,00 136.764,01
27 151.427,53 92.045,72 59.381,81| 8.705.259,29 0,00 151.427,53 92.045,72 59.381,81 136.229,31 0,00 136.229,31
28 151.427,53 92.667,03 58.760,50| 8.612.592,26) 0,00 151.427,53 92.667,03 58.760,50 135.696,70 0,00 135.696,70
29 151.427,53 93.292,53 58.135,00| 8.519.299,73 0,00 151.427,53 93.292,53 58.135,00 135.166,18 0,00 135.166,18
30 151.427,53 93.922,26 57.505,27| 8.425.377,47| 0,00 151.427,53 93.922,26 57.505,27 134.637,72 0,00 134.637,72
31 151.427,53 94.556,23 56.871,30| 8.330.821,24 0,00 151.427,53 94.556,23 56.871,30 134.111,34 0,00 134.111,34
32 151.427,53 95.194,49 56.233,04| 8.235.626,75| 0,00 151.427,53 95.194,49 56.233,04] 133.587,01 0,00 133.587,01
33 151.427,53 95.837,05 55.590,48| 8.139.789,70 0,00 151.427,53 95.837,05 55.590,48 133.064,73 0,00 133.064,73
34 151.427,53 96.483,95 54.943,58| 8.043.305,75] 0,00 151.427,53 96.483,95 54.943,58| 132.544,49 0,00 132.544,49
35 151.427,53 97.135,22 54.292,31| 7.946.170,54] 0,00 151.427,53 97.135,22 54.292,31 132.026,29 0,00 132.026,29
36 151.427,53 97.790,88 53.636,65| 7.848.379,66) 0,00 151.427,53 97.790,88 53.636,65| 131.510,11 0,00 131.510,11

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH
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Endfinanzierung nominelle Belastung Barwert
Bank kalk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung Bank Zinsen . Verwertungserld Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserlo Gesamt
Restobligo s Bank s
10.985.507,41]
37 151.427,53 98.450,97 52.976,56| 7.749.928,69 0,00 151.427,53 98.450,97 52.976,56 130.995,95 0,00 130.995,95
38 151.427,53 99.115,51 52.312,02| 7.650.813,18| 0,00 151.427,53 99.115,51 52.312,02] 130.483,80 0,00 130.483,80
39 151.427,53 99.784,54 51.642,99| 7.551.028,64| 0,00 151.427,53 99.784,54 51.642,99 129.973,66 0,00 129.973,66
40 151.427,53 100.458,09 50.969,44| 7.450.570,55] 0,00 151.427,53 100.458,09 50.969,44] 129.465,50 0,00 129.465,50
41 151.427,53 101.136,18 50.291,35| 7.349.434,37 0,00 151.427,53 101.136,18 50.291,35 128.959,34 0,00 128.959,34
42 151.427,53 101.818,85 49.608,68| 7.247.615,52 0,00 151.427,53 101.818,85 49.608,68 128.455,15 0,00 128.455,15
43 151.427,53 102.506,13 48.921,40( 7.145.109,39| 0,00 151.427,53 102.506,13 48.921,40 127.952,94 0,00 127.952,94
44 151.427,53 103.198,04 48.229,49| 7.041.911,35 0,00 151.427,53 103.198,04 48.229,49 127.452,69 0,00 127.452,69
45 151.427,53 103.894,63 47.532,90 6.938.016,72] 0,00 151.427,53 103.894,63 47.532,90 126.954,39 0,00 126.954,39
46 151.427,53 104.595,92 46.831,61| 6.833.420,81 0,00 151.427,53 104.595,92 46.831,61 126.458,04 0,00 126.458,04
47 151.427,53 105.301,94 46.125,59( 6.728.118,87| 0,00 151.427,53 105.301,94 46.125,59 125.963,63 0,00 125.963,63
48 151.427,53 106.012,73 45.414,80| 6.622.106,14 0,00 151.427,53 106.012,73 45.414,80 125.471,16 0,00 125.471,16
49 151.427,53 106.728,31 44.699,22 6.515.377,82] 0,00 151.427,53 106.728,31 44.699,22 124.980,61 0,00 124.980,61
50 151.427,53 107.448,73 43.978,80| 6.407.929,09 0,00 151.427,53 107.448,73 43.978,80 124.491,98 0,00 124.491,98
51 151.427,53 108.174,01 43.253,52( 6.299.755,08| 0,00 151.427,53 108.174,01 43.253,52 124.005,26 0,00 124.005,26
52 151.427,53 108.904,18 42.523,35| 6.190.850,90 0,00 151.427,53 108.904,18 42.523,35 123.520,44 0,00 123.520,44
53 151.427,53 109.639,29 41.788,24( 6.081.211,61] 0,00 151.427,53 109.639,29 41.788,24] 123.037,52 0,00 123.037,52
54 151.427,53 110.379,35 41.048,18| 5.970.832,26 0,00 151.427,53 110.379,35 41.048,18 122.556,49 0,00 122.556,49
55 151.427,53 111.124,41 40.303,12( 5.859.707,85 0,00 151.427,53 111.124,41 40.303,12 122.077,33 0,00 122.077,33
56 151.427,53 111.874,50 39.553,03| 5.747.833,34 0,00 151.427,53 111.874,50 39.553,03 121.600,05 0,00 121.600,05
57 151.427,53 112.629,66 38.797,88| 5.635.203,69 0,00 151.427,53 112.629,66 38.797,88 121.124,64 0,00 121.124,64]
58 151.427,53 113.389,91 38.037,62| 5.521.813,78 0,00 151.427,53 113.389,91 38.037,62 120.651,08 0,00 120.651,08
59 151.427,53 114.155,29 37.272,24| 5.407.658,50 0,00 151.427,53 114.155,29 37.272,24 120.179,38 0,00 120.179,38
60 151.427,53 114.925,84 36.501,69| 5.292.732,66 0,00 151.427,53 114.925,84 36.501,69 119.709,52 0,00 119.709,52
61 151.427,53 115.701,59 35.725,95| 5.177.031,07 0,00 151.427,53 115.701,59 35.725,95 119.241,50 0,00 119.241,50
62 151.427,53 116.482,57 34.944,96| 5.060.548,50 0,00 151.427,53 116.482,57 34.944,96 118.775,30 0,00 118.775,30
63 151.427,53 117.268,83 34.158,70| 4.943.279,68 0,00 151.427,53 117.268,83 34.158,70 118.310,93 0,00 118.310,93
64 151.427,53 118.060,39 33.367,14| 4.825.219,28 0,00 151.427,53 118.060,39 33.367,14 117.848,38 0,00 117.848,38
65 151.427,53 118.857,30 32.570,23| 4.706.361,98 0,00 151.427,53 118.857,30 32.570,23 117.387,63 0,00 117.387,63
66 151.427,53 119.659,59 31.767,94| 4.586.702,40 0,00 151.427,53 119.659,59 31.767,94 116.928,69 0,00 116.928,69
67 151.427,53 120.467,29 30.960,24| 4.466.235,11 0,00 151.427,53 120.467,29 30.960,24 116.471,53 0,00 116.471,53
68 151.427,53 121.280,44 30.147,09| 4.344.954,66 0,00 151.427,53 121.280,44 30.147,09 116.016,17 0,00 116.016,17
69 151.427,53 122.099,09 29.328,44| 4.222.855,58 0,00 151.427,53 122.099,09 29.328,44 115.562,59 0,00 115.562,59
70 151.427,53 122.923,26 28.504,28| 4.099.932,32] 0,00 151.427,53 122.923,26 28.504,28| 115.110,78 0,00 115.110,78
71 151.427,53 123.752,99 27.674,54| 3.976.179,33 0,00 151.427,53 123.752,99 27.674,54 114.660,73 0,00 114.660,73
72 151.427,53 124.588,32 26.839,21| 3.851.591,01] 0,00 151.427,53 124.588,32 26.839,21 114.212,45 0,00 114.212,45
73 151.427,53 125.429,29 25.998,24| 3.726.161,72 0,00 151.427,53 125.429,29 25.998,24 113.765,92 0,00 113.765,92
74 151.427,53 126.275,94 25.151,59| 3.599.885,78| 0,00 151.427,53 126.275,94 25.151,59] 113.321,13 0,00 113.321,13
75 151.427,53 127.128,30 24.299,23| 3.472.757,48 0,00 151.427,53 127.128,30 24.299,23 112.878,09 0,00 112.878,09
76 151.427,53 127.986,42 23.441,11| 3.344.771,06) 0,00 151.427,53 127.986,42 23.441,11 112.436,77 0,00 112.436,77
77 151.427,53 128.850,33 22.577,20| 3.215.920,74 0,00 151.427,53 128.850,33 22.577,20 111.997,18 0,00 111.997,18
78 151.427,53 129.720,07 21.707,46| 3.086.200,67| 0,00 151.427,53 129.720,07 21.707 46| 111.559,31 0,00 111.559,31
79 151.427,53 130.595,68 20.831,85| 2.955.604,99| 0,00 151.427,53 130.595,68 20.831,85] 111.123,16 0,00 111.123,16
80 151.427,53 131.477,20 19.950,33| 2.824.127,80) 0,00 151.427,53 131.477,20 19.950,33] 110.688,70 0,00 110.688,70
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VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

.142.753,06 10.985.507,41 4.1

.142.753,06 9.319.187,35 10.985.507,41 4.15

.245,65 12.504.425,97

-3.936.063,10

Endfinanzierung nominelle Belastung ELT
Bank katk. Finanzierung kalk.
Quartal Bank Bank Tilgung Bank Zinsen . Verwertungserlé Gesamt Tilgung Zinsen Verwertungserld Gesamt
Restobligo < Bank s
10.985.507,41
81 151.427,53 132.364,67 19.062,86| 2.691.763,13] 0,00 151.427,53 132.364,67 19.062,86| 110.255,95 0,00 110.255,95
82 151.427,53 133.258,13 18.169,40| 2.558.505,00 0,00 151.427,53 133.258,13 18.169,40| 109.824,89 0,00 109.824,89
83 151.427,53 134.157,62 17.269,91| 2.424.347,38| 0,00 151.427,53 134.157,62 17.269,91 109.395,51 0,00 109.395,51
84 151.427,53 135.063,19 16.364,34| 2.289.284,19] 0,00 151.427,53 135.063,19 16.364,34 108.967,81 0,00 108.967,81
85 151.427,53 135.974,86 15.452,67| 2.153.309,33] 0,00 151.427,53 135.974,86 15.452,67 108.541,78 0,00 108.541,78
86 151.427,53 136.892,69 14.534,84| 2.016.416,64] 0,00 151.427,53 136.892,69 14.534,84 108.117,42 0,00 108.117,42
87 151.427,53 137.816,72 13.610,81| 1.878.599,92 0,00 151.427,53 137.816,72 13.610,81 107.694,72 0,00 107.694,72
88 151.427,53 138.746,98 12.680,55| 1.739.852,94 0,00 151.427,53 138.746,98 12.680,55 107.273,67 0,00 107.273,67
89 151.427,53 139.683,52 11.744,01| 1.600.169,41 0,00 151.427,53 139.683,52 11.744,01 106.854,27 0,00 106.854,27
90 151.427,53 140.626,39 10.801,14| 1.459.543,03 0,00 151.427,53 140.626,39 10.801,14 106.436,50 0,00 106.436,50
91 151.427,53 141.575,62 9.851,92| 1.317.967,41 0,00 151.427,53 141.575,62 9.851,92 106.020,37 0,00 106.020,37
92 151.427,53 142.531,25 8.896,28| 1.175.436,16 0,00 151.427,53 142.531,25 8.896,28 105.605,87 0,00 105.605,87
93 151.427,53 143.493,34] 7.934,19| 1.031.942,83 0,00 151.427,53 143.493,34] 7.934,19 105.192,99 0,00 105.192,99
94 151.427,53 144.461,92 6.965,61 887.480,91 0,00 151.427,53 144.461,92 6.965,61 104.781,72 0,00 104.781,72
95 151.427,53 145.437,03 5.990,50 742.043,87 0,00 151.427,53 145.437,03 5.990,50 104.372,06 0,00 104.372,06
96 151.427,53 146.418,73 5.008,80 595.625, 14 0,00 151.427,53 146.418,73 5.008,80 103.964,00 0,00 103.964,00
97 151.427,53 147.407,06 4.020,47 448.218,08| 0,00 151.427,53 147.407,06 4.020,47 103.557,54 0,00 103.557,54
98 151.427,53 148.402,06 3.025,47 299.816,02 0,00 151.427,53 148.402,06 3.025,47 103.152,66 0,00 103.152,66
99 151.427,53 149.403,77 2.023,76 150.412,25 0,00 151.427,53 149.403,77 2.023,76 102.749,37 0,00 102.749,37
100 151.427,53 150.412,25 1.015,28 0,00 -5.823.565,71] -5.672.138,18 150.412,25 1.015,28 102.347,66[ -3.936.063,10( -3.833.715,44

8.568.362,87

® VBD
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Neubau

Kosten Instandhaltung
MaRnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Instandhaltungskosten

114.000,00 €
1,52%
Quartal nominell Barwert

1 28.500,00 € 28.388,57 €
2 28.500,00 € 28.277,59 €|
3 28.500,00 € 28.167,03 €
4 28.500,00 € 28.056,91 €|
5 28.931,80 € 28.370,64 €
6 28.931,80 € 28.259,72 €|
7 28.931,80 € 28.149,23 €
8 28.931,80 € 28.039,18 €|
9 29.370,14 € 28.352,71€
10 29.370,14 € 28.241,86 €|
11 29.370,14 € 28.131,45 €
12 29.370,14 € 28.021,46 €
13 29.815,12 € 28.334,80 €
14 29.815,12 € 28.224,02 €
15 29.815,12 € 28.113,67 €
16 29.815,12 € 28.003,76 €
17 30.266,85 € 28.316,89 €
18 30.266,85 € 28.206,18 €
19 30.266,85 € 28.095,91 €
20 30.266,85 € 27.986,06 €
21 30.725,41 € 28.299,00 €
22 30.725,41 € 28.188,36 €
23 30.725,41 € 28.078,15 €
24 30.725,41 € 27.968,38 €
25 31.190,93 € 28.281,12 €
26 31.190,93 € 28.170,55 €
27 31.190,93 € 28.060,41 €
28 31.190,93 € 27.950,71 €
29 31.663,50 € 28.263,25 €
30 31.663,50 € 28.152,75 €
31 31.663,50 € 28.042,68 €
32 31.663,50 € 27.933,05 €
33 32.143,23 € 28.245,39 €
34 32.143,23 € 28.134,96 €
35 32.143,23 € 28.024,96 €
36 32.143,23 € 27.915,40 €
37 32.630,23 € 28.227,54 €
38 32.630,23 € 28.117,19 €
39 32.630,23 € 28.007,26 €
40 32.630,23 € 27.897,76 €
41 33.124,60 € 28.209,71 €
42 33.124,60 € 28.099,42 €
43 33.124,60 € 27.989,56 €
44 33.124,60 € 27.880,13 €
45 33.626,47 € 28.191,88 €
46 33.626,47 € 28.081,66 €
47 33.626,47 € 27.971,87 €
48 33.626,47 € 27.862,51 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Beh6rden mbH
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Instandhaltungskosten

Quartal nominell Barwert
49 34.135,94 € 28.174,07 €
50 34.135,94 € 28.063,92 €
51 34.135,94 € 27.954,20 €
52 34.135,94 € 27.844,91 €
53 34.653,12 € 28.156,27 €
54 34.653,12 € 28.046,19 €
55 34.653,12 € 27.936,54 €
56 34.653,12 € 27.827,32 €
57 35.178,15 € 28.138,48 €
58 35.178,15 € 28.028,47 €
59 35.178,15 € 27.918,89 €
60 35.178,15 € 27.809,73 €
61 35.711,13 € 28.120,70 €
62 35.711,13 € 28.010,76 €
63 35.711,13 € 27.901,24 €
64 35.711,13 € 27.792,16 €
65 36.252,18 € 28.102,93 €
66 36.252,18 € 27.993,06 €
67 36.252,18 € 27.883,62 €
68 36.252,18 € 27.774,60 €
69 36.801,43 € 28.085,17 €
70 36.801,43 € 27.975,37 €
71 36.801,43 € 27.866,00 €
72 36.801,43 € 27.757,05 €
73 37.359,00 € 28.067,43 €
74 37.359,00 € 27.957,69 €
75 37.359,00 € 27.848,39 €
76 37.359,00 € 27.739,51 €
77 37.925,02 € 28.049,69 €
78 37.925,02 € 27.940,03 €
79 37.925,02 € 27.830,79 €
80 37.925,02 € 27.721,98 €
81 38.499,62 € 28.031,97 €
82 38.499,62 € 27.922,38 €
83 38.499,62 € 27.813,21 €
84 38.499,62 € 27.704,47 €
85 39.082,92 € 28.014,26 €
86 39.082,92 € 27.904,73 €
87 39.082,92 € 27.795,63 €
88 39.082,92 € 27.686,96 €
89 39.675,06 € 27.996,56 €
90 39.675,06 € 27.887,10 €
91 39.675,06 € 27.778,07 €
92 39.675,06 € 27.669,47 €
93 40.276,17 € 27.978,87 €
94 40.276,17 € 27.869,48 €
95 40.276,17 € 27.760,52 €
96 40.276,17 € 27.651,99 €
97 40.886,39 € 27.961,19 €
98 40.886,39 € 27.851,87 €
99 40.886,39 € 27.742,98 €
100 40.886,39 € 27.634,51 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Beh6rden mbH
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Neubau
Kosten Energie und Reinigung
MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Kosten p.a.

Heizkosten

Stromkosten

Wasser

Reinigung

Sonstige Kosten

| | 13.607,29€]  35.472,79€ 7.282,48€|  38.588,90€|  56.040,11¢€
4,99% 1,83% 1,66% 1,52% 1,52%
Quartal Heizkosten Stromkosten Wasser Reinigung Sonstige Kosten nominell Barwert
1 3.401,82 € 8.868,20 € 1.820,62 € 9.647,22 € 14.010,03 € 37.747,89 € 37.600,31 €
2 3.401,82 € 8.868,20 € 1.820,62 € 9.647,22 € 14.010,03 € 37.747,89 € 37.453,31€
3 3.401,82 € 8.868,20 € 1.820,62 € 9.647,22 € 14.010,03 € 37.747,89 € 37.306,88 €
4 3.401,82 € 8.868,20 € 1.820,62 € 9.647,22 € 14.010,03 € 37.747,89 € 37.161,02 €
5 3.571,55 € 9.030,08 € 1.850,84 € 9.793,39 € 14.222,29 € 38.468,15 € 37.722,02 €
6 3.571,55 € 9.030,08 € 1.850,84 € 9.793,39 € 14.222,29 € 38.468,15 € 37.574,54 €
7 3.571,55 € 9.030,08 € 1.850,84 € 9.793,39 € 14.222,29 € 38.468,15 € 37.427,64 €
8 3.571,55 € 9.030,08 € 1.850,84 € 9.793,39 € 14.222,29 € 38.468,15 € 37.281,31€
9 3.749,75 € 9.194,93 € 1.881,55 € 9.941,77 € 14.437,77 € 39.205,77 € 37.847,62 €
10 3.749,75 € 9.194,93 € 1.881,55 € 9.941,77 € 14.437,77 € 39.205,77 € 37.699,65 €
11 3.749,75 € 9.194,93 € 1.881,55 € 9.941,77 € 14.437,77 € 39.205,77 € 37.552,26 €
12 3.749,75 € 9.194,93 € 1.881,55 € 9.941,77 € 14.437,77 € 39.205,77 € 37.405,44 €
13 3.936,85 € 9.362,78 € 1.912,78 € 10.092,39 € 14.656,52 € 39.961,31€ 37.977,22 €
14 3.936,85 € 9.362,78 € 1.912,78 € 10.092,39 € 14.656,52 € 39.961,31€ 37.828,75 €
15 3.936,85 € 9.362,78 € 1.912,78 € 10.092,39 € 14.656,52 € 39.961,31€ 37.680,85 €
16 3.936,85 € 9.362,78 € 1.912,78 € 10.092,39 € 14.656,52 € 39.961,31€ 37.533,53 €
17 4.133,27 € 9.533,69 € 1.944,52 € 10.245,30 € 14.878,57 € 40.735,36 € 38.110,97 €
18 4.133,27 € 9.533,69 € 1.944,52 € 10.245,30 € 14.878,57 € 40.735,36 € 37.961,97 €
19 4.133,27 € 9.533,69 € 1.944,52 € 10.245,30 € 14.878,57 € 40.735,36 € 37.813,55 €
20 4.133,27 € 9.533,69 € 1.944,52 € 10.245,30 € 14.878,57 € 40.735,36 € 37.665,71 €
21 4.339,50 € 9.707,73 € 1.976,80 € 10.400,53 € 15.104,00 € 41.528,55 € 38.249,00 €
22 4.339,50 € 9.707,73 € 1.976,80 € 10.400,53 € 15.104,00 € 41.528,55 € 38.099,46 €
23 4.339,50 € 9.707,73 € 1.976,80 € 10.400,53 € 15.104,00 € 41.528,55 € 37.950,50 €
24 4.339,50 € 9.707,73 € 1.976,80 € 10.400,53 € 15.104,00 € 41.528,55 € 37.802,13 €
25 4.556,02 € 9.884,94 € 2.009,60 € 10.558,10 € 15.332,83 € 42.341,50 € 38.391,45 €
26 4.556,02 € 9.884,94 € 2.009,60 € 10.558,10 € 15.332,83 € 42.341,50 € 38.241,35 €
27 4.556,02 € 9.884,94 € 2.009,60 € 10.558,10 € 15.332,83 € 42.341,50 € 38.091,84 €
28 4.556,02 € 9.884,94 € 2.009,60 € 10.558,10 € 15.332,83 € 42.341,50 € 37.942,91 €
29 4.783,34 € 10.065,39 € 2.042,95 € 10.718,07 € 15.565,14 € 43.174,88 € 38.538,46 €
30 4.783,34 € 10.065,39 € 2.042,95 € 10.718,07 € 15.565,14 € 43.174,88 € 38.387,79 €
31 4.783,34 € 10.065,39 € 2.042,95 € 10.718,07 € 15.565,14 € 43.174,88 € 38.237,71 €
32 4.783,34 € 10.065,39 € 2.042,95 € 10.718,07 € 15.565,14 € 43.174,88 € 38.088,21 €
33 5.022,00 € 10.249,13 € 2.076,86 € 10.880,45 € 15.800,97 € 44.029,41 € 38.690,20 €
34 5.022,00 € 10.249,13 € 2.076,86 € 10.880,45 € 15.800,97 € 44.029,41 € 38.538,93 €
35 5.022,00 € 10.249,13 € 2.076,86 € 10.880,45 € 15.800,97 € 44.029,41 € 38.388,26 €
36 5.022,00 € 10.249,13 € 2.076,86 € 10.880,45 € 15.800,97 € 44.029,41 € 38.238,17 €
37 5.272,57 € 10.436,22 € 2.111,33 € 11.045,30 € 16.040,36 € 44.905,78 € 38.846,81 €
38 5.272,57 € 10.436,22 € 2.111,33 € 11.045,30 € 16.040,36 € 44.905,78 € 38.694,93 €
39 5.272,57 € 10.436,22 € 2.111,33 € 11.045,30 € 16.040,36 € 44.905,78 € 38.543,64 €
40 5.272,57 € 10.436,22 € 2.111,33 € 11.045,30 € 16.040,36 € 44.905,78 € 38.392,95 €
41 5.535,64 € 10.626,73 € 2.146,37 € 11.212,65 € 16.283,39 € 45.804,78 € 39.008,45 €
42 5.535,64 € 10.626,73 € 2.146,37 € 11.212,65 € 16.283,39 € 45.804,78 € 38.855,94 €
43 5.535,64 € 10.626,73 € 2.146,37 € 11.212,65 € 16.283,39 € 45.804,78 € 38.704,03 €
44 5.535,64 € 10.626,73 € 2.146,37 € 11.212,65 € 16.283,39 € 45.804,78 € 38.552,71 €
45 5.811,84 € 10.820,72 € 2.181,99 € 11.382,53 € 16.530,10 € 46.727,17 € 39.175,30 €
46 5.811,84 € 10.820,72 € 2.181,99 € 11.382,53 € 16.530,10 € 46.727,17 € 39.022,14 €
47 5.811,84 € 10.820,72 € 2.181,99 € 11.382,53 € 16.530,10 € 46.727,17 € 38.869,58 €
48 5.811,84 € 10.820,72 € 2.181,99 € 11.382,53 € 16.530,10 € 46.727,17 € 38.717,61 €
49 6.101,82 € 11.018,25 € 2.218,20 € 11.554,98 € 16.780,54 € 47.673,79 € 39.347,53 €
50 6.101,82 € 11.018,25 € 2.218,20 € 11.554,98 € 16.780,54 € 47.673,79 € 39.193,70 €
51 6.101,82 € 11.018,25 € 2.218,20 € 11.554,98 € 16.780,54 € 47.673,79 € 39.040,46 €
52 6.101,82 € 11.018,25 € 2.218,20 € 11.554,98 € 16.780,54 € 47.673,79 € 38.887,83 €
53 6.406,26 € 11.219,39 € 2.255,02 € 11.730,05 € 17.034,78 € 48.645,49 € 39.525,32 €
54 6.406,26 € 11.219,39 € 2.255,02 € 11.730,05 € 17.034,78 € 48.645,49 € 39.370,79 €
55 6.406,26 € 11.219,39 € 2.255,02 € 11.730,05 € 17.034,78 € 48.645,49 € 39.216,86 €
56 6.406,26 € 11.219,39 € 2.255,02 € 11.730,05 € 17.034,78 € 48.645,49 € 39.063,54 €
57 6.725,90 € 11.424,19 € 2.292,44 € 11.907,77 € 17.292,87 € 49.643,17 € 39.708,84 €
58 6.725,90 € 11.424,19 € 2.292,44 € 11.907,77 € 17.292,87 € 49.643,17 € 39.553,59 €
59 6.725,90 € 11.424,19 € 2.292,44 € 11.907,77 € 17.292,87 € 49.643,17 € 39.398,95 €
60 6.725,90 € 11.424,19 € 2.292,44 € 11.907,77 € 17.292,87 € 49.643,17 € 39.244,91 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

® VBD

Seite 10 von 11



12-06-21 Olpe RH MWU Anlagen.xlsx

Betriebskosten Gesamtbelastung

648.491,88 € 1.111.223,90 €

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH

223.385,98 € 1.162.303,62 € 1.687.936,78 € 4.833.342,15€

Quartal Heizkosten Stromkosten Wasser Reinigung Sonstige Kosten nominell Barwert
61 7.061,48 € 11.632,74 € 2.330,49 € 12.088,18 € 17.554,87 € 50.667,77 € 39.898,29 €
62 7.061,48 € 11.632,74 € 2.330,49 € 12.088,18 € 17.554,87 € 50.667,77 € 39.742,31€
63 7.061,48 € 11.632,74 € 2.330,49 € 12.088,18 € 17.554,87 € 50.667,77 € 39.586,93 €
64 7.061,48 € 11.632,74 € 2.330,49 € 12.088,18 € 17.554,87 € 50.667,77 € 39.432,16 €
65 7.413,81€ 11.845,09 € 2.369,16 € 12.271,33 € 17.820,84 € 51.720,24 € 40.093,88 €
66 7.413,81€ 11.845,09 € 2.369,16 € 12.271,33 € 17.820,84 € 51.720,24 € 39.937,12 €
67 7.413,81€ 11.845,09 € 2.369,16 € 12.271,33 € 17.820,84 € 51.720,24 € 39.780,98 €
68 7.413,81 € 11.845,09 € 2.369,16 € 12.271,33 € 17.820,84 € 51.720,24 € 39.625,45 €
69 7.783,72 € 12.061,32 € 2.408,48 € 12.457,25 € 18.090,84 € 52.801,62 € 40.295,79 €
70 7.783,72 € 12.061,32 € 2.408,48 € 12.457,25 € 18.090,84 € 52.801,62 € 40.138,25 €
71 7.783,72 € 12.061,32 € 2.408,48 € 12.457,25 € 18.090,84 € 52.801,62 € 39.981,32 €
72 7.783,72 € 12.061,32 € 2.408,48 € 12.457,25 € 18.090,84 € 52.801,62 € 39.825,01 €
73 8.172,09 € 12.281,50 € 2.448,45 € 12.645,99 € 18.364,94 € 53.912,96 € 40.504,24 €
74 8.172,09 € 12.281,50 € 2.448,45 € 12.645,99 € 18.364,94 € 53.912,96 € 40.345,89 €
75 8.172,09 € 12.281,50 € 2.448,45 € 12.645,99 € 18.364,94 € 53.912,96 € 40.188,15 €
76 8.172,09 € 12.281,50 € 2.448,45 € 12.645,99 € 18.364,94 € 53.912,96 € 40.031,03 €
77 8.579,83 € 12.505,69 € 2.489,09 € 12.837,59 € 18.643,18 € 55.055,37 € 40.719,46 €
78 8.579,83 € 12.505,69 € 2.489,09 € 12.837,59 € 18.643,18 € 55.055,37 € 40.560,26 €
79 8.579,83 € 12.505,69 € 2.489,09 € 12.837,59 € 18.643,18 € 55.055,37 € 40.401,68 €
80 8.579,83 € 12.505,69 € 2.489,09 € 12.837,59 € 18.643,18 € 55.055,37 € 40.243,73 €
81 9.007,91 € 12.733,98 € 2.530,40 € 13.032,09 € 18.925,64 € 56.230,02 € 40.941,66 €
82 9.007,91 € 12.733,98 € 2.530,40 € 13.032,09 € 18.925,64 € 56.230,02 € 40.781,59 €
83 9.007,91 € 12.733,98 € 2.530,40 € 13.032,09 € 18.925,64 € 56.230,02 € 40.622,15 €
84 9.007,91 € 12.733,98 € 2.530,40 € 13.032,09 € 18.925,64 € 56.230,02 € 40.463,33 €
85 9.457,36 € 12.966,44 € 2.572,39 € 13.229,53 € 19.212,38 € 57.438,10 € 41.171,07 €
86 9.457,36 € 12.966,44 € 2.572,39 € 13.229,53 € 19.212,38 € 57.438,10 € 41.010,11 €
87 9.457,36 € 12.966,44 € 2.572,39 € 13.229,53 € 19.212,38 € 57.438,10 € 40.849,77 €
88 9.457,36 € 12.966,44 € 2.572,39 € 13.229,53 € 19.212,38 € 57.438,10 € 40.690,06 €
89 9.929,23 € 13.203,13 € 2.615,08 € 13.429,97 € 19.503,46 € 58.680,88 € 41.407,94 €
90 9.929,23 € 13.203,13 € 2.615,08 € 13.429,97 € 19.503,46 € 58.680,88 € 41.246,05 €
91 9.929,23 € 13.203,13 € 2.615,08 € 13.429,97 € 19.503,46 € 58.680,88 € 41.084,79 €
92 9.929,23 € 13.203,13 € 2.615,08 € 13.429,97 € 19.503,46 € 58.680,88 € 40.924,17 €
93 10.424,64 € 13.444,15 € 2.658,48 € 13.633,45 € 19.798,96 € 59.959,68 € 41.652,52 €
94 10.424,64 € 13.444,15 € 2.658,48 € 13.633,45 € 19.798,96 € 59.959,68 € 41.489,67 €
95 10.424,64 € 13.444,15 € 2.658,48 € 13.633,45 € 19.798,96 € 59.959,68 € 41.327,46 €
96 10.424,64 € 13.444,15 € 2.658,48 € 13.633,45 € 19.798,96 € 59.959,68 € 41.165,89 €
97 10.944,77 € 13.689,57 € 2.702,61€ 13.840,01 € 20.098,93 € 61.275,88 € 41.905,06 €
98 10.944,77 € 13.689,57 € 2.702,61€ 13.840,01 € 20.098,93 € 61.275,88 € 41.741,23 €
99 10.944,77 € 13.689,57 € 2.702,61€ 13.840,01 € 20.098,93 € 61.275,88 € 41.578,03 €
100 10.944,77 € 13.689,57 € 2.702,61€ 13.840,01 € 20.098,93 € 61.275,88 € 41.415,48 €

3.926.217,26 €
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Sanierung Bestand
Bewertung von iibertragbaren Risiken
MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Baukosten: 10.113.120,00 €
Laufzeit: 25 Jahre

Risiken wahrend Planung und Bau

Planungsrisiko bei konventioneller Beschaffung

Basis: Planungskosten 1.755.951,97 €

Keine Abweichung 0,00 €
Geringe Anderungen 11.413,69 €
Gravierende Anderungen 10.535,71 €
Wesentliche Anderung 12.291,66 €

Bauplanung wird verworfen 17.559,52 €

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 10.113.120,00 €

Keine Mehrkosten 0,00 €
Geringe Mehrkosten 20.226,24 €
Moderate Mehrkosten 30.339,36 €
Hohe Mehrkosten 50.565,60 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten der

Baustelleneinrichtung+Interimskosten 1.617.088,17 €

Geringe Unterschreitung 1 Monat frither -67.378,67 € -2.021,36 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0,00 €
Geringe Uberschreitung 1 Monat spater 67.378,67 € 20.213,60 €
Moderate Uberschreitung 2 Monate spater 134.757,35 € 29.646,62 €

Starke Uberschreitung 4 Monate spater 269.514,70 € 13.475,73 €

Risiko der Baukostenerhohung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 10.113.120,00 €

Moderate Unterschreitung -10% 0% 0,0% 0,00 €
Geringe Unterschreitung -5% 5% -0,3% -25.282,80 €
Keine Abweichung 0% 64% 0,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 5% 20% 1,0% 101.131,20 €
Moderate Uberschreitung 10% 10% 1,0% 101.131,20 €
Starke Uberschreitung 20% 1% 0,2% 20.226,24 €
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Risiko der Baukostenerhohung durch zusatzlich notwendige Sanierungsleistungen

Basis: Baukosten 10.113.120,00 €

Keine Abweichung 0,0% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 2,0% 202.262,40 €
Moderate Uberschreitung 1,5% 151.696,80 €

Starke Uberschreitung 1,0% 101.131,20 €

Risiken der Erhaltung

Vorzeitiger Ausfall betriebstechnischer Anlagen bei konventioneller Beschaffung

Basis: Technikanteil der Baukosten (KG 400) 3.356.124,91 €

keine Mehrkosten 0,00 €
moderate Mehrkosten 33.561,25 €
hohe Mehrkosten 41.951,56 €

Risiken wahrend Planung und Bau 866.542,62 €
Planungsrisiko 51.800,58 €
Insolvenzrisiko 101.131,20 €
Terminrisiko 61.314,59 €
Baukostenrisiko 197.205,84 €
Risiko zusatzlich notwendiger SanierungsmafRnahmen 455.090,40 €

Risiken der Erhaltung 75.512,81 €
Vorzeitiger Ausfall betriebstechnischer Anlagen 75.512,81 €

Gesamtrisikokosten 942.055,43 €
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Neubau
Bewertung von iibertragbaren Risiken
MaBnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung Rathaus

Baukosten: 11.779.180,34 €
Laufzeit: 25 Jahre

Risiken wahrend Planung und Bau

Planungsrisiko bei konventioneller Beschaffung

Basis: Planungskosten 1.218.210,03 €

Keine Abweichung 0,00 €
Geringe Anderungen 7.918,37 €
Gravierende Anderungen 7.309,26 €
Wesentliche Anderung 8.527,47 €

Bauplanung wird verworfen 12.182,10 €

Insolvenzrisiko der Bauunternehmen bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 11.779.180,34 €

Keine Mehrkosten 0,00 €
Geringe Mehrkosten 23.558,36 €
Moderate Mehrkosten 35.337,54 €
Hohe Mehrkosten 58.895,90 €

Risiko der Bauzeitiiberschreitung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Zwischenfinanzierungskosten + Kosten der

Baustelleneinrichtung 323.790,63 €

Geringe Unterschreitung 1 Monat frither -13.491,28 € -674,56 €
Keine Abweichung fristgerecht 0,00 € 0,00 €

Geringe Uberschreitung 1 Monat spater 13.491,28 € 3.372,82€

Moderate Uberschreitung 2 Monate spater 26.982,55 € 4.587,03 €
Starke Uberschreitung 4 Monate spater 53.965,10 € 1.618,95 €

Risiko der Baukostenerhohung bei konventioneller Beschaffung

Basis: Baukosten 11.779.180,34 €

Moderate Unterschreitung -10% 0% 0,00 €
Geringe Unterschreitung -5% 5% -29.447,95 €
Keine Abweichung 0% 64% 0,00 €
Geringe Uberschreitung 5% 20% 117.791,80 €
Moderate Uberschreitung 10% 10% 117.791,80 €
Starke Uberschreitung 20% 1% 23.558,36 €
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Altlastenrisiko

osten bei maximaler Menge kontaminierten Bode

Keine Altlastenfunde
Geringe Altlastenfunde
Moderate Altlastenfunde

Hohe Altlastenfunde (Komplett)

Risiken wahrend Planung und Bau

Planungsrisiko
Insolvenzrisiko
Terminrisiko
Baukostenrisiko
Altlastenrisiko

Gesamtrisikokosten

VBD Beratungsgesellschaft fiir Behdrden mbH

756.000,00 €

0,00 €
30.240,00 €
45.360,00 €

7.560,00 €

475.487,26 €
35.937,20 €
117.791,80 €
8.904,24 €
229.694,02 €
83.160,00 €
475.487,26 €
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Ermittlung des tilgungsgewichteten Referenzzinssatzes
1. Stichtag der Untersuchung: 08.05.2012 , 11.00 Uhr

2. Tilgungsgewichteter Referenzzinssatz fiir die Endfinanzierung
Ermittlung der Zinssdtze (VDPKURVEOEPF/1)

Laufzeit/ Zinssatz
Jahre
1 0,746%
2 0,950%
3 1,116%
4 1,319%
5 1,564%
6 1,772%
7 1,968%
8 2,133%
9 2,276%
10 2,399%

Ermittlung der tilgungsgewichteten Zinssatze auf Basis der VDP-Pfandbrief-Werte (auf 2 Stellen gerundet)

Daten fiir Immobilien
Anfangskapital 1.000,00 €
Laufzeit 20 Jahre
Restschuld 0,00 €
Restschuld nach 10 Jahren 555,40 €
Zinssatz p.a. (10 Jahre fest) 2,25%
Annuitét p.a. 62,64 €
Laufzeit Zinssdtze - - . Tilgun Satze
Jahr / gerundet Annuitdt Zins Tilgung Restschuld gewgilchtget gewichtet
1 0,75% 62,64 € 22,50 € 40,14 € 959,86 € 40,14 € 0,0037%
2 0,95% 62,64 € 21,60 € 41,05 € 918,81 € 82,09 € 0,0097%
3 1,12% 62,64 € 20,67 € 41,97 € 876,84 € 125,91 € 0,0175%
4 1,32% 62,64 € 19,73 € 42,91€ 833,93 € 171,65 € 0,0280%
5 1,56% 62,64 € 18,76 € 43,88 € 790,05 € 219,39 € 0,0424%
6 1,77% 62,64 € 17,78 € 44,87 € 745,19 € 269,20 € 0,0590%
7 1,97% 62,64 € 16,77 € 45,88 € 699,31 € 321,13 € 0,0783%
8 2,13% 62,64 € 15,73 € 46,91€ 652,40 € 375,26 € 0,0989%
9 2,28% 62,64 € 14,68 € 47,96 € 604,44 € 431,67 € 0,1218%
10 2,40% 62,64 € 13,60 € 49,04 € 555,40 €| 6.044,40 € 1,7952%
8.080,84 € 2,2544%
Tilgungsgewichteter Referenzzinssatz p.a. 2,25%




Ermittlung des Diskontierungszinssatzes
auf Basis der Zinsstrukturkurve der Deutschen Bundesbank
gemald BMF-Schreiben I A3-H 1012-10/07/0001 vom 12.02.2009

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

BetaoO, 0,27134 1 0 1,00 0,05
Betal, -0,11808 2 0 2,00 0,09
Beta2, -24,82345 3 0 3,00 0,21
Beta3, 30,00000 4 0 4,00 0,39
Taul 5,07626 5 0 5,00 0,60
Tau2 6,67741 6 0 6,00 0,83
7 0 7,00 1,06

8 0 8,00 1,28

9 0 9,00 1,49

10 0 10,00 1,68

Die Parameter Beta0, Betal, Beta2, Taul und Tau? sind auf den Internetseiten der Deutschen Bundesbank abrufbar.

2. Ermittlung des tilgungsgewichteten Diskontierungszinssatzes
(auf 2 Stellen gerundet)

Restschuld 0,00 €
Restschuld nach 10 Jahren 717,04 €
Zinssatz p.a. (10 Jahre fest) 1,57%
Annuitdt p.a. 42,05 €
1 0,05% 42,05 € 15,70 € 26,35 € 973,65 € 26,35 € 0,0002%
2 0,09% 42,05 € 15,29 € 26,77 € 946,88 € 53,53 € 0,0005%
3 0,21% 42,05 € 14,87 € 27,19 € 919,69 € 81,56 € 0,0020%
4 0,39% 42,05 € 14,44 € 27,61€ 892,08 € 110,46 € 0,0049%
5 0,60% 42,05 € 14,01 € 28,05 € 864,03 €[ 140,24 € 0,0096%
6 0,83% 42,05 € 13,57 € 28,49 € 835,54 € 170,93 € 0,0162%
7 1,06% 42,05 € 13,12 € 28,94 € 806,61 €[ 202,55¢€ 0,0245%
8 1,28% 42,05 € 12,66 € 29,39 € 777,22 € 235,12 € 0,0343%
9 1,49% 42,05 € 12,20 € 29,85 € 747,36 €| 268,66 € 0,0457%
10 1,68% 42,05 € 11,73 € 30,32 € 717,04 €| 7.473,64 € 1,4328%
8.763,05 € 1,5707%
3. Tilgungsgewichteter Diskontierungszinssatz auf 2 Stellen gerundet
(10 Jahre Zinsbindung) 1,57% p. a.




Ermittlung der Indizes
Quelle: Index der Erzeugerpreise gewerblicher Produkte (Inlandsabsatz) - Lange Reihen von Januar 1995 bis Februar 2012 vom 20.04.2012

1. arithmetisches Mittel Strompreis
Basis: Elektrischer Strom, bei Abgabe an gewerbliche Anlagen (GP =35 11 13, Seite 213)

Jahr Wert Verdanderung bereinigt
1995 109,8
1996 96,5 -12,11% -
1997 96,2 -0,31% -0,31%
1998 95,2 -1,04% -1,04%
1999 95,8 0,63% 0,63%
2000 84,3 -12,00% -12,00%
2001 88,1 4,51% 4,51%
2002 87,9 -0,23% -0,23%
2003 92,7 5,46% 5,46%
2004 95,6 3,13% 3,13%
2005 100,0 4,60% 4,60%
2006 103,9 3,90% 3,90%
2007 107,0 2,98% 2,98%
2008 111,9 4,58% 4,58%
2009 117,6 5,09% 5,09%
2010 122,6 4,25% 4,25%
2011 132,7 8,24% -
arithmetisches Mittel Strompreis 1,83%

2. arithmetisches Mittel Gaspreis
Basis: Erdgas bei Abgabe an Handel und Gewerbe (GP = 35 2, Seite 216)

Jahr Wert Verdnderung bereinigt
1995 56,9

1996 56,3 -1,05% -1,05%
1997 60,4 7,28% 7,28%
1998 58,9 -2,48% -2,48%
1999 57,4 -2,55% -2,55%
2000 70,8 23,34% 23,34%
2001 88,6 25,14% -
2002 82,0 -7,45% -7,45%
2003 87,0 6,10% 6,10%
2004 87,4 0,46% 0,46%
2005 100,0 14,42% 14,42%
2006 120,3 20,30% 20,30%
2007 120,4 0,08% 0,08%
2008 131,7 9,39% 9,39%
2009 128,6 -2,35% -2,35%
2010 116,7 -9,25% -
2011 121,8 4,37% 4,37%

arithmetisches Mittel Gaspreis 4,99%




3. arithmetisches Mittel Wasserpreis
Basis: Wasser bei Abgabe an Industrie (GP = 36, Seite 220)

Jahr Wert Verdanderung bereinigt
1995 81,9
1996 86,3 5,37% -
1997 89,2 3,36% 3,36%
1998 91,3 2,35% 2,35%
1999 92,0 0,77% 0,77%
2000 92,8 0,87% 0,87%
2001 93,0 0,22% -
2002 93,5 0,54% 0,54%
2003 94,0 0,53% 0,53%
2004 97,6 3,83% 3,83%
2005 100,0 2,46% 2,46%
2006 102,8 2,80% 2,80%
2007 104,3 1,46% 1,46%
2008 104,7 0,38% 0,38%
2009 105,6 0,86% 0,86%
2010 106,0 0,38% 0,38%
2011 108,8 2,64% 2,64%
arithmetisches Mittel Wasserpreis 1,66%

Quelle: Verbraucherpreisindizes fiir Deutschland - Lange Reihen ab 1948 vom 11.05.2012

4. arithmetisches Mittel Verbraucherpreise
Basis: Verbraucherpreisindex (Seite 3)

Jahr Wert Verdnderung bereinigt
1995 87,1
1996 88,3 1,38% 1,38%
1997 90,0 1,93% 1,93%
1998 90,9 1,00% 1,00%
1999 91,4 0,55% 0,55%
2000 92,7 1,42% 1,42%
2001 94,5 1,94% 1,94%
2002 95,9 1,48% 1,48%
2003 96,9 1,04% 1,04%
2004 98,5 1,65% 1,65%
2005 100,0 1,52% 1,52%
2006 101,6 1,60% 1,60%
2007 103,9 2,26% 2,26%
2008 106,6 2,60% -
2009 107,0 0,38% -
2010 108,2 1,12% 1,12%
2011 110,7 2,31% 2,31%
arithmetisches Mittel Verbraucherpreise 1,52%
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