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Risikoallokation

Risikoallokation bei PPP-Vertragen:
Welche Strategie ist sinnvoll?

1. Risiko und PPP

Das Ausmal} dieses Paradigmas wird
auch bei PPP-Vertrdgen deutlich, da dort
mit einer Vielzahl an Unsicherheiten um-
gegangen werden muss. Verscharfend
kommt hinzu, dass dort Unsicherheiten
monetdr bewertet und in Form einer tiber
mehrere Jahrzehnte andauernden ver-
traglichen Bindung festgeschrieben wer-
den. Die Unsicherheiten bei PPP-Projekten
resultieren hauptsachlichaus den Inhalten
der Ausschreibungsunterlagen des &ffent-
lichen Partners.

Bei den bisherigen klassischen Aus-
schreibungen von Bau- und Dienstleistun-
gen werden die geschuldeten Leistungen
in der Regel exakt definiert und sind mit
einem gut abschétzbaren Risiko kalkulier-
bar.Beispielsweise wird flir die Herstellung
von Fundamenten exakt die Geometrie,
Schalungsart, Betongtte sowie die Menge
an erforderlichen Beton und Bewehrungs-
stahl ausgeschrieben. Risiken verbleiben
hinsichtlich der Umstidnde bei der Leis-
tungserbringung, wie letztendlich zu be-
zahlende Materialpreise, tatsachlicher
Aufwand an Arbeitsstunden und die Wet-
terbedingungen.

Die Ausschreibung von PPP-Leistun-
gen erfolgt hingegen in der Regel funktio-
nal, also ,output-spezifisch” Dass heift, es
wird kein konkretes Produkt im Detail
beschrieben, sondern vielmehr eine be-
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Risiken sind ein standiger Begleiter menschlichen Handelns. Risiken
fiihren zu Unsicherheiten und dazu, dass die Zukunft nicht beliebig ge-
nau prognostizierbar ist. Als Risiko wird in der Entscheidungstheorie
ein Zustand bezeichnet, bei dem der Entscheider in der Lage ist, Wahr-
scheinlichkeiten flir das Eintreten der in der Zukunft liegenden Zustén-
de anzugeben. Daneben wird mit Ungewissheit ein Zustand bezeich-
net, bei dem keine begriindeten Wahrscheinlichkeiten fiir das Eintreten
eines Zustandes angegeben werden kdnnen. Beide Situationen — Risi-
ko und Ungewissheit — werden als Unsicherheit zusammengefasst und
werden in diesem Beitrag unter dem Begriff Risiko betrachtet.
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stimmt Funktionalitdt, die wéhrend der
gesamten Vertragslaufzeit von 20 bis 30
Jahren zu garantieren ist. Diese Funktiona-
litdt wird haufig Uber die sicherzustellen-
den Eigenschaften eines Gebdudes defi-
niert, wie zum Beispiel die Bereitstellung
von Blrordumen nach der Arbeitsstatten-
richtlinie (in ausreichender GréRe, ein-
schlieBlich Mobiliar, Beleuchtung, Klima-
tisierung, Reinigung und Reparaturleis-
tungen) oder Sicherstellung einer funk-
tionsfahigen Heizung einschlieBlich samt-
licher Leistungen derInspektion, Wartung,
Instandsetzung und Modernisierung der
gesamten Heizanlage. An diesen beiden
Beispielen wird schnell deutlich, dass die
Kalkulation derartig komplexer und in-
haltlich unbestimmter Leistungsumfinge
mit einem ungleich hoheren Risiko ver-
bunden ist.

Es soll an dieser Stelle nicht unbe-
merkt bleiben, dass fiir den &ffentlichen
Partner aber ausschlieBlich durch eine sol-
che output-spezifische Ausschreibungs-
form das umfangreiche Know-how der
Bauunternehmer und FM-Dienstleister
nutzbar gemacht werden kann. Denn nur
durch die mit einer solchen Ausschrei-
bungsform verbundenen Freiheiten in
der Planungs-, Bau- und Nutzungsphase
konnen nachhaltige und kostenglins-
tige Bauwerke entstehen. Im Ubrigens ist
dies einer der wichtigsten (Kosten-)Vor-
teile beim PPP.

2. Kalkulation von Risiken

Bekanntlich findet man an Stellen mit viel
Licht, auch viel Schatten: Haufig wird der
Auftragnehmer mit ,output-spezifischen”
Ausschreibungen auch mit sehr vielen
Unsicherheiten und damit mit einem ho-
hen Risiko konfrontiert. Will er dennoch an
PPP-Ausschreibungen teilnehmen, wird er
gezwungen, dieses zu (ibernehmen und
in seiner Kalkulation zu berlcksichtigen.
Bei der Kalkulation klassischer Aus-
schreibungen wird das Risiko in den Kos-
tenansatzen fir die Teilleistungen einbe-
zogen. SchlieBlich wird ein allgemeines
Unternehmerwagnis mit einem bean-
spruchten Gewinnanteil mit einem Zu-
schlag auf die tatsachlichen Selbstkosten
bertcksichtigt. Ubliche Ansétze fiir ,Wag-
nis und Gewinn” liegen haufig bei 2 % bis
selten (iber 5 % sowohl flr eigene Leistun-
gen wie flr Fremdleistungen. Bei PPP-
Ausschreibungen mtssen die Risiken in
dhnlicher Form berticksichtigt werden,
Der praktische Umgang mit bestehen-
den PPP-Vertrdgen hat dabei gezeigt, dass
bei Eigen- und Fremdleistungen, bei de-
nen man auf umfangreiche Erfahrungen
zurlickgreifen kann, wenige Risiken bei
der Kalkulation bestehen. Diese sind zum
Beispiel:
= Bauleistungen fiir die Herstellung der
baulichen Anlage (Tief-, Roh- und Aus-
bau) und
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=» Leistungen des Gebdudemanage-
ments (Reinigung von Beldgen und
Fassade, Hausmeisterdienste, Grinfla-
chenpflege, Winterdienst usw.).
Hohere Risiken bei der Kalkulation entste-
hen hingegen bei solchen Leistungen,
Uber deren konkrete Inhalte und Entwick-
lung wahrend der gesamten Vertragslauf-
zeit von mehreren Jahrzehnten nur
schlecht Prognosen machbar sind, wie
zum Beispiel:
= sdmtliche Leistungen der Instandhal-
tung gebdudetechnischer Anlagen,

= sdamtliche Leistungen der Instandhal-
tung sonstiger Elemente des Gebau-
des (tragende und nicht tragende Bau-
teile, Dachabdichtungen, Fassade,
vertikale Abdichtungen, bewegliche

Bauteile (Fenster, Tiren, Jalousien

usw.), Oberflichen und Beldge, Dri-

ckergarnituren usw.

Diese Risiken sind deshalb schwer zu be-
werten, da flir die gesamte Vertragslauf-
zeit fundierte Aussagen Uber die Eintritts-
wahrscheinlichkeit und die Héhe eines
maéglichen,Schadens” fehlen. Die sich hier
ableitbaren Fragestellungen der Risikobe-
wertung lauten beispielsweise: Nach wie
vielen Jahren muss ein Linoleum-FuBbo-
den ausgetauscht werden? Wie oft muss
ein Treppengeldnder gestrichen werden?
Wie viele Jalousien mussen pro Jahrin wel-
chem Umfang repariert werden.

Beeinflussungsfaktoren dieser Leis-
tungen und damit Grundlage fir deren
Kalkulation sind die Nutzungsintensitat
der baulichen Anlage, vor allem aber die
Dimensionierung und die Qualitat der ge-
wahlten Baustoffe und Bauverfahren.Trotz
dieser Kenntnisse bleibt jedoch eine Viel-
zahl an Leistungen unbestimmt, die auf-
grund fehlender kollektiver Langzeiter-
fahrungen in keiner Kalkulation richtig
berlicksichtigt werden kdnnen. Besonders
kritisch sind samtliche Leistungen der
baulichen und gebdudetechnischen In-
standhaltung sowie das Mengen- und
Preisentwicklungsrisiko von Stoffen (Bau-
stoffe, Energie usw.) und Léhnen.

Noch hoher wird das Risiko bei Leis-
tungsanforderungen, die vom privaten
Partner nicht oder nur minimal beeinflusst
werden kdnnen, wie zum Beispiel:
= FErhaltung von Gebduden entspre-

chend den ,Regeln der Technik” sowie

der gtiltigen Normen (Wé&rmeschutz-
verordnung usw.)
= Energiekosten (Fernwérme, Gas, Strom)

Risikoallokation

und Wasserkosten wahrend der ge-

samten Vertragslaufzeit sowie
= Entwicklung der Kosten fir Lohnleis-

tungen, Versicherungen, usw.

Damit verbunden ist beispielsweise die
Frage: Was kostet eine kWh Strom im Jahr
20307 Vergleichbar zu betrachten sind ge-
sellschaftlich beeinflusste Faktoren, wie
zum Beispiel die Einstellung und Ahndung
von Vandalismus. Daraus ergibt sich die
Frage, wie hdufig in welchem Umfang
Graffiti entfernt werden muss.

Offen bleibt nun die Frage, wie der
Auftragnehmer die beschrieben Risiken in
seiner Kalkulation berlcksichtigt. In der
Praxis gelten dafiir zwei Varianten als ein-
gefiihrt:

Variante 1:

Aufbau eines Szenarios an zu erbrin-
genden Leistungen und zu behebenden
Schaden, in dem aus Erfahrungswerten
Uber die Vertragslaufzeit anfallende Kos-
ten definiert werden. Beispielsweise wird
fur die Instandhaltung eines Durchlaufer-
hitzers zur Warmwasserbereitung an
Waschbecken (Preis 500,— €/Stlick) festge-
legt, dass diese aller 10 Jahre ausfallen und
somit wahrend einer 25-jahrigen Vertrags-
laufzeit 2-mal zu ersetzen sind (Gesamt-
kosten der Instandhaltung: 2 - 500,- € =
1.000,- €).

Variante 2:

Pauschale Erfassungvon Leistungendurch
Kostenansétze, die sich aus prozentualen
Ansdtzen, bezogen auf die Herstellkosten,
ergeben. Beispielsweise wird fir die In-
standhaltung o. g. Durchlauferhitzers fest-
gelegt, dass jahrliche Instandhaltungs-
kosten von 5 % der Herstellkosten anfal-
len (Gesamtkosten der Instandhaltung:
500,-€+5%:+ 25 Jahre =625,- €).

Beide Ergebnisse sind in Bezug auf
deren Risikobewertung gleich falsch, da
beide Varianten dem Trugschluss unterlie-
gen, dass die Instandhaltungskosten po-
sitiv mit steigenden Herstellkosten und
damit steigenden Qualitdten der verwen-
deten Materialien und Bauelemente kor-
relieren.

Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass bestimmte Leistungsbilder
nur bedingt kalkulierbar sind und der pri-
vate Partner damit nicht unbetrachtliche
Kosten fiir die Ubernahme von Risiken an-
setzen muss. Die Ubernahme von Risiken
fuhren damit zu hdheren Kosten in der
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Kalkulation (so genannte ,Angstzuschla-
ge”). Dies bedingt wiederum fur den 6f-
fentlichen Partner hdhere Angebotspreise
fur PPP-Leistungen. Angesichts drohender
liber mehrere Jahrzehnte andauernde
hohe Verbindlichkeiten durch eine Fehl-
kalkulation lassen private Partner sehr vor-
sichtig werden.

Um die eigentlichen Vorteile von PPP-
Ausschreibungen dennoch nutzen zu
kénnen, bedarf es daher einer durch-
dachten und sensiblen Risikoallokation
zwischen beiden Partnern.

3. Aktuelle Praxis
der Risikoallokation

Der Leitsatz der Risikoallokation ,Es soll
derjenige die Risiken tragen, der sie am
besten beeinflussen kann” gilt noch im-
mer. Es muss jedoch festgestellt werden,
dass dieser Leitsatz zum einen entweder
liberhaupt nicht oder nicht. konsequentin
der Praxis angewendet wird. Darliber hin-
aus existieren bei PPP Risiken, die keiner
der beiden Partner in ausreichendem
Male beeinflussen und damit, besser” tra-
gen kann. In diesem Zusammenhang riih-
men sich jedoch nicht selten 6ffentliche
Partner mit der Aussage, ,alle Risiken auf
den privaten Partner Ubertragen zu ha-
ben”. Der &ffentliche Partner nutzt dabei
haufig sein gréBeres Starkepotenzial in
der Angebotsphase aus, um eine nach sei-
nen Vorstellungen ausgeschriebene PPP-
Leistung unter Beachtung seiner ge-
wiinschten Risikoallokation zu moglichst
geringen Kosten an den privaten Partner
zu vergeben. Wie oben dargestellt, ist die
unmittelbare Folge dieser Vorgehenswei-
se eine stark steigende Angebotssumme,
aber auch ein stark reduzierter Bieterkreis.
Nebenbei bemerkt, muss aufgrund feh-
lender Erfahrung abgewartet werden, in-
wieweit sich das groBere Starkepotenzial
des privaten Partners unter diesen Um-
standen in der Ausfihrungs- und Nut-
zungsphase negativ flr den offentlichen
Partner auswirken wird.

In PPP-Vertrdgen werden oft Klauseln
formuliert, deren eindeutige Interpretati-
on nahezu unmaoglich ist, dem privaten
Partner unkalkulierbare Risiken Ubertragt
oder die offensichtlich kontraproduktiv
sind. Ein Auszug solcher Klauseln soll in
nachfolgenden vier Beispielen, die aus tat-
sachlichen PPP-Ausschreibungen stam-
men, kurz kommentiert werden.
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Beispiel 1:

Die Kosten fiir Strom, Wasser und Wérme
werden nicht gesondertvergitet und sind
in das monatliche Entgelt einzurechnen.
Die Hohe des monatlichen Entgeltanteils
fur diese Leistung wird zur Absicherung
von Preissteigerungen und -senkungen in
Abhdngigkeit von Verdnderungen des
»Gesamtindexes” des Statistischen Bun-
desamtes bestimmt.

Die grundsatzliche Bindung von Ent-
geltbestandteilen an derartige Indizes ist
richtig und wird fur stark lohn-, material-,
energie- und wasserabhédngige Leistun-
gen empfohlen. In diesem konkreten Fall
istjedoch die Wahl des Index falsch, da der
,Gesamtindex” derVerbraucherpreisindex
flir die gesamten Lebensunterhaltungs-
kosten (also Kosten fiir Bekleidung, Nah-
rungsmittel, Verkehr, Bildung ... und Ener-
gie) wiedergibt. Sinnvollerweise sollten
stark energie- bzw, wasserabhangige Leis-
tungen an einen Index gebunden werden,
der ausschlielllich die Verdnderung der
Energie- bzw. Wasserpreise aufzeigt.

Dies ware z. B. der ,Index 649 - Elek-
trischer Strom, bei Abgabe an gewerbliche
Anlagen”oderder,Index 666 -Wasser und
Dienstleistungen der Wasserversorgung”
des Statistischen Bundesamtes. Der
.Gesamtindex” stieg von 2000 bis Juli
2007 um 19,0 %, im Vergleich dazu der In-
dex 649 um 27,7 % und der Index 666 um
8,2%.)

Beispiel 2:

Der private Partner wird vertraglich ver-
pflichtet, dass ,das Gebaude bei Vertrags-
ende den dann gliltigen Vorschriften, Nor-
men und Richtlinien entspricht”. An dieser
Stelle stellt sich dem privaten Bieter sofort
die Frage, welche Leistungen in die Ange-
botssumme einzukalkulieren sind. Es ist
weder bekannt, welche Vorschriften, Nor-
men und Richtlinien (also auch Gesetze,
Verordnungen oder DIN-Normen) in 25
Jahren zu beachten sind, noch welche
konkreten Leistungen sich daraus erge-
ben kénnten.

Welcher Bauherr hat 1985 etwas von
den neuen Forderungen flr die Gestal-
tung von (Biro)Arbeitsplatzen gewusst,
die sich aus der Arbeitsstattenverordnung
des Jahres 2004 ergeben. Gleichermallen
wird es unmaglich sein zu kalkulieren, wel-
che baulichen Maf3nahmen ein Gebiude
aufweisen muss, das den Verordnungen
und Richtlinien des Warmeschutzes im
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Jahr 2030 entsprechen soll (Die Warme-
schutzverordnung wurde in den 30 Jahren
ihres Bestehens bisher 3-mal novelliert
und in ihren Forderungen verscharft).

Angesichts dieser Situation wird drin-
gend geraten, derartige ,weiche” Klauseln
maoglichst so konkret zu formulieren, dass
zum Zeitpunkt der VertragsschlieBung
eine eindeutige Kalkulation des zugehd-
rigen Leistungsumfanges ermoglicht wird.
Andernfalls muss iber Wege nachgedacht
werden, wie dieses Risiko, wenn Uber-
haupt gewollt, gemeinschaftlich getragen
werden kann. Eine ausschlieRliche Uber-
tragung dieses Risikos auf den privaten
Partner ist nicht im Sinne von PPP.

Beispiel 3:

Der private Partner wird vertraglich ver-
pflichtet, wéhrend der Vertragslaufzeit
grundsétzlich Modernisierungsmafnah-
men durchzufiihren, die den,anerkannten
Regeln der Technik” entsprechen. Ahnlich
zum Beispiel 2 werden dem privaten Part-
ner hier Risiken Ubertragen, die er weder
beeinflussen, noch kalkulieren kann. Als
Lanerkannte Regeln der Technik” gelten
die Regeln, die als theoretisch richtig aner-
kannt, bei Fachkrdften bekannt und sich
aufgrund fortdauernder praktischer Erfah-
rung bewahrt haben. Somit stellt sich hier
die Frage, ob der 6ffentliche Partner bei
einer solchen Formulierung die fortwah-
rende Modernisierung des gesamten Bau-
werks entsprechend den veranderten an-
erkannten Regeln derTechnik fordert oder
nur bei jenen Bauteilen, die instand ge-
setzt werden. Weiterhin bleibt bei einer
solch mehrdeutig interpretierbaren For-
mulierung offen, wer festlegt, welche Re-
geln nun die anerkannten Regeln sind. Vor
20 Jahren galten Computernetzwerke, So-
lartechnik und Gebdudeautomation si-
cherlich nicht zu den anerkannten Regeln
der Technik. Nach cben genannter Klausel
musste der private Partner zum jetzigen
Zeitpunkt ggf. ein Gebdude mit diesen Ele-
menten nachristen. Bleibt wiederum die
Frage offen, was im Jahres 2030 anerkann-
te Regeln der Technik sind. Auch hier muss
Uber Wege nachgedacht werden, wie
dieses Risiko gemeinschaftlich getragen
werden kann.

Beispiel 4:

Der private Partner wird vertraglich ver-
pflichtet, flr die Instandsetzung gravie-
render Mangel folgende Behebungszeiten
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(1) einzuhalten: nicht funktionsfahige Pum-
pen des Heizkreislaufs in 4 Stunden, Scha-
denanAuBenanlagen, diezuVerletzungen
Dritter flhren in 2 Stunden, Schaden an
der Konstruktion (z. B. Fassade), die zu ei-
ner eingeschrankten Nutzung flhren
ebenfalls in 4 Stunden.

Die Einhaltung dieser Behebungs-
zeiten scheint grundsdtzlich technisch
moglich, erfordert jedoch einen enormen
Aufwand seitens des privaten Partners.
Will er diese Behebungszeiten einhalten,
miisste er in groBem Umfang zeitnah Ma-
terial und Personal vorhalten. Fallt bei-
spielsweise die Heizungsanlage wegen ei-
ner defekten Pumpe aus, dann ist die
Behebungszeit von 4 Stunden nur einzu-
halten, wenn die entsprechende Pumpe
vor Ort vorrdtig, ein geeigneter Monteur
greifbar und der Austausch aus tech-
nischer Sicht (Netzabschaltung usw.) in
dieser kurzen Zeit machbar ist.

Die Kalkulation solcher restriktiven
Vorgaben diirfte immense Kosten zur Fol-
ge haben. Dabei ist es durchaus fraglich,
inwieweit derartig UbermdRige Forde-
rungen seitens des &ffentlichen Partners
gewollt und gerechtfertig sind.

Verscharfend kommt fir die vier ge-
nannten Beispiele hinzu, dass dem priva-
ten Partner meist nur wenige Wochen oder
Monate zur Angebotsabgabe eingerdumt
werden. Im Vergleich zur oft mehrjahrigen
Planungsphase des offentlichen Partners,
haufig auch mit Zuhilfenahme von Bera-
tern, erscheint diese kurze Bearbeitungs-
frist sehr fraglich.

Neben der Erarbeitung des Entwurfes,
der zugehrigen Leistungsinhalte und
der Kalkulation der Kosten missen in die-
ser Zeit unter anderem eine Vielzahl an
Absprachen mit Dritten getétigt sowie Un-
klarheiten und nicht eindeutige Formulie-
rungen in den Vertragsunterlagen ausge-
rdumt werden.

Dabei bleibt offen, inwieweit der 6f-
fentliche Partner den Forderungen des
§ 9 Abs. 1 f.VOB/A nachkommt, nachdem
er die ,Leistungen so eindeutig und so
erschopfend zu beschreiben hat, dass al-
len Bewerbern ... die Preise sicher ... be-
rechnen kénnen und den jeweiligen Auf-
tragnehmern  kein  ungewdhnliches
Wagnis flr Umstande und Ereignisse auf-
gebirdet werden kann, auf die er keinen
Einfluss hat und deren Einwirkung auf die
Preise und Fristen er nichtim Voraus schat-
zenkann.”



+ Bauwirtschaft

Baumanagement + Baurecht

4. Strategien der Risikoallokation

Die aufgezeigten Beispiele belegen die
Aussage, dass ein GroBteil aktueller PPP-
Vertrdge Klauseln enthélt, die dem priva-
ten Partner Risiken zuweist, die inhaltlich
grundsétzlich in Frage zu stellen sind,
kaum bewertet werden kdnnen, zu deut-
lich Gberhhten Kosten flihren und nicht
zielfihrend im Sinne eines partnerschaft-
lichen Ansatzes sind. Im Ergebnis dieser
Betrachtung kann festgestellt werden,
dass die Ubertragung von Risiken auf den
privaten Partner immer mit héheren Kos-
ten fur den offentlichen Partner verbun-
den sind. Die Risikolibernahme mindert
dem 6ffentlichen Partner somit die mone-
taren Vorteile von PPP-Projekten. Ange-
sichts dieser Situation miissen neue Stra-
tegien Anwendung finden, die einen
besseren Umgang mit bestimmten Risiken
ermoglichen. Folgende Ansdtze werden
dazu vorgeschlagen:

Bessere Risikoallokation:

Risiken, die maBgeblich in der Beeinflus-
sungssphére des privaten bzw. des 6ffent-
lichen Partners liegen, sollten von diesen
libernommen werden (z. B. das Herstel-
lungsrisiko vom privaten Partner und das
Vandalismusrisiko vom offentlichen Part-
ner). Risiken, die von keinem der beiden
Partner maf3geblich beeinflusst werden
konnen (z. B. Modernisierungsrisiko, In-
standhaltungsrisiko flr qualitativ hoch-
wertige Anlagen) sollten von beiden Part-
nern, ggf. mit unterschiedlichen Anteilen,
getragen werden.

Weiterhin sollte das Risiko steigender
Preise flr (Tarif-)Lohne, Energie, Wasser,
Porto, Lebensmittel (Catering) usw. an ge-
eignete Indizes gebunden werden. Dabei
wird dringend zu einer ausreichend diffe-
renzierte Betrachtung der einzelnen Kos-
tenbestandteile sowie der zugehérigen
Indizes geraten.

Angemessene Leistungsinhalte:

Der offentliche Partner sollte die Inhalte
der Ausschreibung auf Angemessenheit
priifen. Uberzogene Forderungen, wie
zum Beispiel sehr kurze Reaktionszeiten
bei der Mangelbehebung, der Festlegung
von einzuhaltenden Modernisierungs-
standards (Stand der Technik usw.) oder
auch hohe Biirgschaftsforderungen fiih-
ren zwangslaufig zu hohen Kosten des pri-
vaten Partners und damit zu hohen Ange-
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botssummen. Maf3stab sollte dabei die
Situation in vergleichbaren Bauwerken bei
einer alternativen, traditionellen Beschaf-
fungsvariante sein.

Partnerschaftliche Zusammenarbeit:
Jeder Vertrag sollte hinsichtlich des ,drit-
ten P's” von PPP ausgelegt werden. Zwar
ist klar, dass gerade in heutigen Zeiten
rechtlich belastbare Vertrage wichtig sind
- eine partnerschaftliche Kooperation
bringt bei Meinungsverschiedenheiten je-
doch nachweisliche Vorteile gegentiber
einer reinen vertragsrechtlichen Ausein-
andersetzung. Dazu gehort auch eine an-
gemessene Zeit zwischen dem Termin der
Ausschreibung und der Angebotsabgabe,
da dadurch nachweislich die Qualitat der
angebotenen Leistungen erhoht werden
kann.

Alternative Geschéftsmodelle:

Fur die Vertragsgestaltung sollten Ele-
mente von Alternativen Geschaftsmodel-
len klassischer Bauvertrége berlicksichtigt
werden, um das partnerschaftliche Ver-
haltnis zwischen den beiden Vertragspart-
nern im Sinne des gemeinsam verfolgten
Ziels zu fordern. Als Beispiel kénnen in-
haltliche Grundlagen des Garantierten-
Maximalpreises-Vertrages (GMP) herange-
zogen und damit das grundsatzliche
Arbeiten mit,,open books” (Cost-Plus-Fee-
Vertrag) vereinbart werden. Bei einem
GMP-Vertrag setzt sich der garantierte Ma-
ximalpreis aus einem festen und einem
variablen Pauschalanteil zusammen. Der
feste Pauschalanteil bezieht sich auf die
planbaren Kosten des Auftragnehmers,
der variable Pauschalanteil hingegen aus
Nachunternehmerleistungen mit garan-
tierten Hochstkosten. Angewendet auf
PPP-Vertrage kdnnten die planbaren, si-
cheren Leistungen fest pauschaliert wer-
den (wie bisher tblich), die nicht plan-
baren, unsicheren Leistungen hingegen
mit einem variablen Preisansatz sowie ggf.
einer Obergrenze versehen. Mégliche Ge-
winne und Verluste werden dann nach
einem Aufteilungsverhaltnis (z. B. 50 zu
50) zwischen den Partnern aufgeteilt.

Alle vier Ansatze gleichen sich in dem
Punkt, dass nicht kalkulierbare Risiken
nichtausschlieBlich zu Lasten des privaten
Partners gehen, sondern partnerschaftlich
von beiden Parteien getragen werden. So
ist es beispielsweise fur die Instandhal-
tung eines qualitativ hochwertigen und
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fachgerecht hergestellten Dachaufbaus
vorstellbar, dass die Kosten verschiedener
Schadensfélle bis zu einer definierten Ge-
samthohe (z. B. 15 % der Herstellkosten)
vom privaten Partner Gbernommen wer-
den. Dariiber hinausgehende Kosten wer-
den anteilig auf beide Partner aufgeteilt.
Alternativ dazu kénnten von beiden Part-
nern fir sémtliche Leistungen mit hohen
Unsicherheiten Ricklagen gebildet wer-
den, die im Schadensfall fir deren Behe-
bung verwendet, ansonsten zuriickge-
zahlt werden.

Es ist davon auszugehen, dass durch
dieses Vorgehen der private Partner von
kritischen Unsicherheiten entlastet und
dadurch der Angebotspreis fiir PPP-Leis-
tungen deutlich sinken wird. Eliminiert
man dazu noch lGberzogene Leistungsfor-
derungen des &ffentlichen Partners, kon-
nen das Gesamtrisiko und damit die Ge-
samtkosten zusdtzlich gesenkt werden.
Bleibt abschlieend zu wiinschen, dass zu-
kiinftig partnerschaftliche Strategien der
Risikoallokation Eingang in die Praxis fin-
den, die eine eindeutige Interpretation
und Kalkulation von Leistungsinhalten zu-
lassen, die vor Vertragsabschluf3 langwie-
rige Vertragsverhandlungsrunden sowie
nach Vertragsabschlul} hochstrichterliche
Entscheidungen im Schadensfall aus-
schlieRen, | |
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