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Public Private Partnership fir Haftanstalten -
der Markt in Deutschland kommt in Bewegung

Torsten Engelbrecht

Die weitaus meisten Gefingnisse in

Deutschland sind nicht nur renovierungs-

bediirftig, sondern auch viel zu klein.

Entsprechend hoch ist der Investitions-
bedarf. Angesichts leerer Linderkassen sind
gefragt,

innovative  Finanzierungsmodelle

um den Bau und die Sanierung von

Haftanstalten zu ermdglichen sowie den
Betrieb effizienter zu gestalten. Eine ideale
Maéglichkeit besteht in der Private Public
Partnership (PPP), mit der in Ldndern wie
GroBbritannien oder Frankreich bereits sehr
gute Erfahrungen gesammelt wurden. Fiir
Banken erdffnet sich hier ein interessantes
Berater,

Marktpotenzial - sei es als

Arrangeur oder Finanzier.
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Die Diskussion tiber die Zuldssigkeit
von Voll- oder Teilprivatisierungen
von Haftanstalten verlief in Deutsch-
land bisher besonders zdh. Das The-
ma ist hier zu Lande emotional stark
besetzt. Vor allem viele sind dem Irr-
glauben verhaftet, nur der Staat kon-
ne sichere Gefdngnisse bauen und
betreiben. Doch es zeichnet sich ein
Sinneswandel ab - bedingt durch die
leeren Kassen der offentlichen Hand,
titberfiillte und veraltete Justizvoll-
zugsanstalten und steigenden Haft-
platzbedarf sowie die positiven Er-
fahrungen, die vor allem in den
USA, in GroRbritannien und Frank-
reich mit den Public Private Partner-
ships (PPP) gemacht wurden. Dies
tragt dazu bei, dass die Teilprivatisie-
rung von Haftanstalten als neues Ge-
schéftsfeld erkannt wird, das staatli-
che Aufsicht mit den gewinnorien-
tierten Absichten privater Investoren
fiir alle Seiten nutzbringend verqui-
cken kann.

Hohe Einsparpotenziale

Das Prinzip der PPP besteht darin,
durch Einbeziehung von Privatunter-
nehmen Haftanstalten zu bauen, zu
finanzieren und zu betreiben »(1).
Dadurch ergeben sich erhebliche Kos-
tensenkungspotenziale. Erfahrungen
aus dem angelsdchsischen Ausland
zeigen, dass die Einsparungen bei
der Errichtung der Anstalten ohne
weiteres 25 Prozent und bei den Be-
triebskosten mehr als 30 Prozent be-
tragen kénnen. Hauptgrund ist, dass
die konventionelle Finanzierung einer
Haftanstalt durch die 6ffentliche Hand

hochst ineffizient ist. Betriebswirt-
schaftlich neigen Behérden dazu, ein
moglichst hohes Budget und még-
lichst viele Mitarbeiter zugeteilt zu be-
kommen - gemaf der Devise: Budget-
und Ressortmaximierung statt Kos-
tenoptimierung. Im Gegensatz dazu
wirken bei privaten Unternehmen in-
terne Widerstinde und Notwendig-
keiten sowie externer Wettbewerbs-
druck solchen Verhaltensweisen ent-
gegen.

Kritiker der PPP hier in Deutsch-
land wenden regelmdRig ein, dass die-
ses Modell nicht lohnend wére, da das
geltende deutsche Recht (Artikel 32,
Absatz 4 Grundgesetz) eine Vollpriva-
tisierung des Betriebs einer Haft-
anstalt wie etwa in den USA nicht
zuldsst. Nicht privatisierbar sind vor
allem die Organisationshoheit (Ge-
samtsteuerung und Uberwachung der
Dienstabldufe), das Behandlungsma-
nagement (Aufnahme und Entlassung
der Gefangenen, Disziplinarmafnah-
men) und Teile des Bewachungsma-
nagements (Kontrolle der Auffenkon-
takte).

Doch auch wenn sich die Leistun-
gen im Strafvollzug, die von Privaten
erbrachtwerdenkonnen, aufdie Tétig-
keitohne Eingriffsbefugnis gegeniiber
Gefangenen beschrianken, besteht im-
mer noch hinreichend Raum fiir Priva-
tisierung — wenn auch nicht im glei-
chen Umfang wie in Grofbritannien,
wo praktisch nur der Gefdngnisdirek-
tor Staatsangestellter sein muss. Zu
den in Deutschland privatisierbaren
Aufgaben zdhlen das Gebdudema-
nagement (Instandhaltung, Wartung,



Reinigung der Anstalt), das Versor-
gungsmanagement (Kiiche, Wasche,
Gesundheit, Gefangeneneinkauf), das
Betreuungsmanagement (Arbeit, Aus-
bildung, soziale Betreuung) und Teile
des Bewachungsmanagements (z.B.
die Kontrolle von technischen Sicher-
heitssystemen oder der Objektschutz).
Die Folge: Rund die Halfte des Per-
sonals kann bereits bei der derzeitigen
Gesetzeslage von privaten Unterneh-
men stammen.

Das Bundesverkehrsministerium,
das gerade ein Gutachten zum Thema
»Public Private Partnership im Hoch-
bau«erstellt hat, bestdtigt, dass grund-
satzlich keine Hindernisse bestehen,
PPPs etwa bei Haftanstalten erfolg-
reich durchzufiihren. Hintergrund des
Gutachtens ist, dass die offentliche
Hand einen enormen Investitionsstau
hat, der mit PPPs aufgelost werden
muss. Daher will man mit dem Gutach-
ten Moglichkeiten aufzeigen, wie die
Rechtsvorschriften vereinfacht und
Wwirtschaftlichkeitsbetrachtungen ef-
fizient angegangen werden konnen.
Voraussichtlich noch in diesem Jahr
soll ein »Kompetenzzentrum PPP« in-
stalliert werden, um derartige Projekte
zu fordern.

Personalausfalle gehen zuriick
Ein Vorteil der Kooperation mit pri-
vatwirtschaftlichen Partnern ist nam-
lich auch, dass nicht mehr f{iber-
qualifizierte und damit vergleichs-
weise teure Staatsbeamte fiir Routine-
und Bewachungsaufgaben eingesetzt
werden miussen. Ein wichtiger Punkt,
denn es kommt in der Praxis regelma-
Rig vor, dass Beamte zu unmotivier-
tem und unflexiblem Verhalten neigen
- unter dem so genannten Unterfor-
derungssyndrom leiden. Demgegen-
liber zeigen die PPP-Erfahrungen aus
den angelsdchsischen Ldndern, dass
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beim Einsatz privaten Vollzugsper-
sonals die Personalausfille oft merk-
lich zurtickgehen. Hauptgrund: die
faktische Anhebung der beruflichen
Stellung, durch die Verantwortungs-
bewusstsein und Motivation geférdert
werden.

Hinzu kommt, dass die tatsdchlich
erbrachten Stundenleistungen in den
Fokus riicken, wahrend bei der Ar-
beit mit Angestellten des offentlichen
Dienstes der durch Krankheit, Urlaub
oder Fortbildung bedingte Arbeitsaus-
fall in der Regel durch Uberstunden
von Kollegen und damit nicht kosten-
neutral aufgefangen wird. In Schles-
wig-Holstein etwa stieg die Zahl der
Uberstunden, die die Vollzugs- und
Werkbeamten jahrlich zu leisten hat-
ten, zwischen 1996 und 2000 von
14.500 auf 24.000 Stunden an. Dem-
gegentiiber ist die Leistungserbrin-
gung durch private Krafte und somit
auch deren Bezahlung fiir die An-
staltsleitung in jedem Falle konstant.
Denn fiir den Fall, dass Mitarbeiter
ausfallen, kommen vertraglich fest-
definierte Vertretungskrafte zum Ein-
satz. Das heilt: Bei unverdndertem
Kostenniveau wird eine konstante
Stundenleistung garantiert.

Handlungsbedarf

Augenfillig ist der Handlungsbedarf
beim Mauerwerk deutscher JVAs,
das nicht selten aus dem 19. Jahr-
hundert stammt und daher briichig
ist. Und auch die Einrichtungen und
Standards flir Resozialisierungs-
maknahmen in den Haftlingsbauten
sind oftmals veraltet. Das heifst: Op-
timale Sicherheit ist nicht gewdhr-
leistet und die Anstalten tragen in
ihrer derzeitigen Verfassung nicht
immer dazu bei, die Motivation der
Bediensteten zu steigern, die zu ei-
nem wesentlichen Teil auch vom Zu-

stand ihres Arbeitsplatzes beein-
flusst wird.

Uberdies sind deutsche JVAs im
Schnitt iiberbelegt. Gerade in den 90er
Jahrenistdie Belegungsquote merklich
angestiegen. Allein in Hessen betrdgt
die Uberbelegungsquote zwischen 20
und 30 Prozent. Nichtandersdie Situa-
tion etwa in Schleswig-Holstein: »Die
Zahlder in den JVAs Inhaftierten steigt
kontinuierlich und bedrohlich an, so
dasJustizministeriumin einem aktuel-
len Bericht. Waren es 1991 noch durch-
schnittlich 1.243 Gefangene, so waren
es im Jahr 2000 bereits 1.661. Damit
sind die JVAs des Landes stindig mit
jeweils rund 100 Gefangenen iiberbe-
legt.

In den anderen Bundesldndern
ist die Situation dahnlich, weshalb der
Bau neuer Kapazititen und Moder-
nisierungsmafknahmen dringend ge-
boten sind. Dies scheinen nun auch
Verantwortliche erkannt zu haben.
Allen voran in Hessen, wo man sich
dazu entschied, in der osthessischen
Stadt Hiinfeld die erste privat gebaute
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und teilweise privat betriebene JVA
Deutschlands entstehen zu lassen.
Ziel istes, den Neubau einer Strafhaft-
anstalt fiir den geschlossenen Vollzug
fir 500 médnnliche Erwachsene zu
realisieren. Torsten Kunze, Staats-
anwalt und Referatsleiter in der Abtei-
lung Strafvollzug des Hessischen Mi-
nisteriums der Justiz: »Es wird sich ein
erhebliches Einsparpotenzial aufzei-
gen, vor allem auch beim Betrieb,
denn rund 40 Prozent des Personals
fiir Leistungen aus dem Service-
bereich ohne hoheitliche Eingriffs-
befugnisse werden an einen privaten
Anbieter iibertragen.«

Kritiker bemédngeln, dass die Um-
setzung des PPP-Konzepts in Hiinfeld
nur halbherzig erfolgt, weil Bau und
Betrieb nicht-wie etwa in GroRbritan-
nien {iblich - zusammen ausgeschrie-
ben wurden. Dieser Hinweis ist zwar
berechtigt, doch auch in GroRbritan-
nien begann man Anfang der 90er
mit getrennten Ausschreibungen, um
zundchst erste Erfahrungen zu sam-
meln. »Vor allem wollen wir der Gefahr
vorbeugen, dass das ganze Projekt
gekippt werden muss, nur weil sich
beim Bau Widerstand regt«, so Kunze,
»weshalb wir jetzt den Betrieb europa-
weit ausgeschrieben haben«. Aufer-
dem ist der teilprivatisierte Betrieb
von Haftanstalten eine Art Knack-
punkt, da diesbeziiglich in Deutsch-
land besonders wenig Erfahrung vor-
liegen. Die Hoffnung besteht darin,
dass - sollte der teilprivatisierte Be-
trieb von Hiinfeld die erhofften positi-
ven Effekte erbringen - andere Bun-
desldnder Mut fassen, Public Private
Partnerships zu starten.

Dabei nehmen die Berithrungs-
angste in anderen Bundesldndern be-
reits ab. So will Nordrhein-Westfalen
mit einer PPP neue Wege im Straf-
vollzug gehen. Im Grofsraum Diissel-
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1. Public Private Partnership (PPP): Betreibermodell

‘—1 Land/Kommune |

T

[ Finanzberater

[evtl. techn, Berater

Konzessions- oder
Projektvertrag (inkl. Betrieb)

Direktvertrag

Finanzierungsvertra ,—"
Projektgeselischaft LE aeifecl b il | FK-Geber

Wirtschaftsprifer/
Steuerberater

[ Rechtsanwalt

Architekten-/Ingenieurvertrag

Gesellschaftsvertrag

Betreibervertrag

Y

Generalunternehmervertrag

Y

| Architekt/Planer |

[ Generalunternehmer |

| Facility-Manager |

Quelle: Prof. Dr. Dieter Jacob (Lehrstuhl far ABWL an der technischen Universitat Bergakademie

Freiberg), Management Circle

dorf soll eine JVA fiir 850 Insassen ge-
baut werden. »Ich halte es fiir sehr
wahrscheinlich, dass Bau und Be-
trieb gemeinsam ausgeschrieben wer-
denc, so Dieter Wendorff, Pressespre-
cher des Justizministeriums. Die Bre-
mer CDU-SPD-Regierung wiederum
schreibt in ihren Koalitionsvertrag:
»Die Koalition befiirwortet den Neu-
bau einer JVA. Hierbei ist zu prii-
fen, ob und welche finanziellen Vor-
teile der Neubau im Rahmen einer
Public Private Partnership langfristig
bringt.« Und auch die Justizbehér-
den in Niedersachsen, Schleswig-Hol-
stein, Hamburg und anderen Bundes-
landern zeigen sich aufgeschlossen.

Beachtliches Marktpotenzial
fur Banken

Fiir Banken erdffnet sich somit ein in-
teressantes Betdtigungsfeld - sei es als
Berater, Arrangeur oder Kreditgeber.
So gehen selbst konservative Schat-
zungen von einem akuten Handlungs-
bedarf im Justizvollzug von durch-
schnittlich 100 Mill. Euro fiir jedes
Bundesland aus - und dies allein fiir
Neubau- und Sanierungsmafnah-
men. Und mittels geeigneter PPP-Fi-
nanzierung diirfte die Durchsetzbar-

keit derartiger Vorhaben wirtschaftlich
betrachtet wesentlich leichter von der
Hand gehen. »Aus Bankensicht ist
das PPP-Modell fiir Haftanstalten in-
teressant, da bei JVAs die fiir Pro-
jektfinanzierungen Kkritische Summe
von 25 Mill. EUR in der Regel iiber-
schritten wird«, so Engelbert Kappen,
Experte fiir Projektfinanzierung bei
der Dresdner Bank in Hamburg.

Zudem ist zu bedenken, dass
Haftanstalten ja nur eine Variante
sind, PPP-Projekte durchzufiihren.
Das heifit: Jedes erfolgreich durch-
gefithrte PPP-Modell wird Wider-
stande auf politischer Ebene iiberwin-
den und den Weg fiir PPPs jeglicher
Art ebnen helfen. Hier lohnt der Blick
nach oder - fiir den, der Uberzeu-
gungsarbeit leisten muss - der Ver-
weis auf Grofbritannien. Dort ist der
Markt so reizvoll, dass die Internatio-
nal Financial Services Organisation in
London folgende Banken mit PPP-Ak-
tivititen in GrofRbritannien nennt:
Bank of Scotland, Barclays, Deutsche
Bank, Dresdner Kleinwort Wasser-
stein, HSBC, Lloyds TSB und Royal
Bank of Scotland.

»Und wenn man bedenkt, dass
rund 20 Prozent der offentlichen In-



vestitionen in Grofbritannien durch
PPPs realisiert werden, so ist das Po-
tenzial in Deutschland gewaltigg, so
Christoph Winter, wissenschaftlicher
Mitarbeiter am Lehrstuhl fiir All-
gemeine Betriebswirtschaftslehre an
der Technischen Universitdt Bergaka-
demie Freiberg. Anders ausgedriickt
flossen bis dato mehr als 25 Mrd.
BPF privaten Kapitals in mehr als
350 Projekte aller Art. Was vor allem
zu mehr Innovationen und Kosten-
einsparungen im offentlichen Sektor
fiihrte und zur Realisierung von PPPs
in zahlreichen Sektoren wie Gesund-
heit, Schulen, Transport, Wohnungs-
bau, Verteidigung und Flugverkehr.

Und was speziell JVAs betrifft, so
sind nach Angaben der Beratungs-
gesellschaft Linklaters Oppenhoff &
Radler auf der britischen Insel seit
1992 -also seitdem dort Haftanstalten
mit Hilfe von PPPs realisiert werden -
14 Projekte mit einem Gesamtvolumen
von mehr als 500 Mill. BPF erfolgreich
durchgefiihrt worden. Die Zeugnisse
fir die privaten Betreiber sind im
Schnitt sehr gut. Wolfgang Schlicht,
Manager bei ECHarris, ein auf Projekt-
und Risikomanagement spezialisier-
tes Unternehmen, auf der Manage-
ment-Circle-Veranstaltung »Privati-
sierte JVAs als neues Geschéftsfeld«:
»Die englische Gefdngnisaufsichts-
behorde bezeichnet etwa den mittels
PPP umgesetzten Gefangnisbau in
Altcourse in Liverpool als Juwel in
der Krone der Gefangnisserviceland-
schaft.«

Bemerkenswert ist aulberdem,
dass die PPPs bei britischen Haft-
anstalten so reibungslos funktionie-
ren, dass noch bei keinem Projekt die
Banken von ihren weitreichenden Ein-
trittsrechten Gebrauch machen muss-
ten. Hintergrund: Die Vereinbarungen
kénnen so ausgestaltet sein, dass die
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Banken - sollten die privaten Projekt-
beteiligten gegen genau definierte Vor-
gabenverstofben oderdezidiertausfor-
mulierte Vertragsbestandteile nicht
erfiillen - die Gesellschafter austau-
schen diirfen.

Der Austausch der Gesellschafter
kann in Deutschland zwar nicht so
einfach festgelegt werden. Doch wer-
den auch hier zu Lande die Banken als
Projektfinanziers mit umfangreichen
Sanktionierungsbefugnissen ausge-
stattet, um zu gewdhrleisten, dass
die Kredite wieder zurlickgezahlt wer-
den. So ziehen die Finanzinstitute mit
der offentlichen Hand, die eine JVA zu
moglichst geringen Kosten und mit
héchstmdglichen Standards haben
mochte, an einem Strang und sorgen
fiir eine erfolgreiche Projekt-Durch-
fiihrung.

Spezielles PPP-Know-how
gefragt

Den Banken wird ein sehr hohes Maf
an Verantwortung, Risikoiibernahme
und notwendiger Expertise abver-

langt. Dies betrifft vor allem die
Uberpriifung des Wirtschaftlichkeits-
modells der anbietenden Projektge-
sellschaft. Nicht nur Planung und
Bau, sondern auch Betrieb und In-
standhaltung bediirfen einiger Erfah-
rung. Kernfragen sind: Reicht der zu
erwirtschaftende freie Cash Flow des
Projektes aus, um den Schuldendienst
zu erbringen »(2)? Welche Instru-
mente optimieren das Risikomanage-
ment? Welche Restrisiken verbleiben
bei der Projektgesellschaft als Kredit-
nehmer? Welche Ertragskraft zeigt
das Projekt nach bzw. unter kritischen
Bedingungen (Sensitivitdtsanalyse)?

Zudem sollte darauf geachtet wer-
den, die Bedarfs- und Zieldefinitionen
klar herauszuarbeiten, auf rechtzei-
tige Einfiihrung standardisierter Ver-
trdge zu achten, den Stand der politi-
schen Willensbildung realistisch ein-
zuschatzen, mangelndem Verstdndnis
fiir die Prozesse durch Aufklarung
entgegenzuwirken, die Prozesse einer
professionellen Fiithrung zu unterstel-
len, die Erfahrungen wichtiger Pro-

2. Mustervergleichsrechnung konventionelle vs. beste private Variante

Erfassung der Zahlungsstrome bei konventioneller Realisierung (ber die gesamte Projektlauf-

zeit:
Investitionskosten

+ Risikoanpassungskosten aus Wartungskosten-, Baukosten- und Auslagerungskostenrisiko

+ Betriebs- und Verwaltungskosten
+

+ Sonstige Kosten

+

warteter Gesetzesanderungen
Erlése, etwa durch Immobilienverkdufe
= risikoangepasste Zahlungsstréme

Berechnung des Barwerts der Zahlungsstréme:

Projektende

Cash Flow; = Diskontierungsfaktor

t = Planungsbeginn

Risikoanpassungskosten wg. Gesetzesanderungen, Technologiewandel

Risikoanpassungskosten wg. nachtréglichen Anderungswiinschen des Auftraggebers und er-

Bildung des Risikoangepassten Barwerts der privaten Angebote:

Barwert des Angebotspreises

+ Kosten der Risiken, welche jeweils der 6ffentlichen Hand verbleiben

+ zusatzliche Transaktionskosten

= risikoangepasster Barwert des privaten Angebotes

— Vergleich zwischen den angepassten Barwerten der konventionellen und besten privatwirt-

schaftlichen Varianten
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3. RisikoausmaB und Fremdfinanzierungsformen

—{ Privatwirtschaftliche Realisierung }——-—

bleibt bei 6ffentlicher Hand

Auslastungsgrad ab

Finanzierungsinstrumente:

Festpreis nur fir Bau und Finan-
zierung, aber Kostenrisiko fir
Instandhaltung und Betreibung

Zahlungen hdngen nicht vom

Strukturierter Kommunalkredit,
Mietkauf, Leasing, Forfaitierung

Festpreis fir alle Leistungen
(auch far Instandhaltung und
Betrieb)

Zahlungen hangen vom
Auslastungsgrad ab

Finanzierungsinstrument:

Projektfinanzierung

(evtl. Einbindung von Mietkauf,
Leasing, Forfaitierung, Asset-
Backed Securities)

Risikotrager der

Finanzierung 6ffentliches Risiko

privates Risiko

Risikoverteilung

Risikotransfer/EK-Beitrag >

Quelle: Prof. Dr. Dieter Jacob (Lehrstuhl fiir ABWL an der technischen Universitat Bergakademie

Freiberg), Management Circle

jektbeteiligter genau abzuklopfen, die
Angebotskosten der Bieter detailliert
zu berechnen und - aus Bankensicht
besonders wichtig - sich als Finanzier
rechtzeitig einzuklinken. In GroRbri-
tannien wurden diesbeziiglich zu An-
fang sehr viele Fehler gemacht. Doch
sind diese Kinderkrankheiten inzwi-
schenauskuriert. »Diesbestdtigen Un-
tersuchungen iiber die Vor- und Nach-
teile von PPP-Projekten, durchgefiihrt
unter anderem vom National Audit Of-
fice und Audit Scotland«, so Winter,
»die eindeutig die Vorteilhaftigkeit
von PPPs unterstreichen.«

Auch sollte man als Bankberater
stets verinnerlichen, dass Privatisie-
rung letztlich nichts anderes bedeutet
als Risikotransfer durch vertragliche
Ubertragung der kostenmaRigen und
planbaren Leistungserbringung. Doch
soeinfach dies klingen mag, so oftund
sehr wird die Bedeutung des Prinzips
der Risikotibertragung und der mit
ihr einhergehenden Konstanz gerade
beim Bau und bei der Verwaltung von
Gebduden unterschétzt. So werden
normalerweise die Kosten, die im ge-
samten Lebenszyklus eines Gebdudes
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von der Erstellung tliber den Betrieb,
Reinigung, Wartung und Instandset-
zung und Riickbau entstehen, nur sel-
ten prognostiziert, aktualisiert, ver-
folgt oder gar optimiert. Und das, ob-
wohl die Nutzungskosten bereits nach
zehn Jahren die gleiche Hohe erreicht
haben kénnen wie die Bauinvestitio-
nen. Kostenplanung ist in Deutsch-
land geradezu unterentwickelt. An-
dere Lander sind da wesentlich weiter.
Etwa Grofsbritannien, wo sich gar ein
eigener Berufsstand, die Quantity
Surveyors (Baukostenfachleute), he-
rausgebildet hat.

Folge in Deutschland: Der Staat
zahlt und zahlt und zahlt, wahrend
bei PPPs der Staat erst dann zahlt,
wenn die zuvor vertraglich bis ins
kleinste Detail vereinbarten Leistun-
gen erbracht wurden. Teil solcher Ver-
trage sind auch zeitliche Vorgaben, die
festlegen, wann welche Teilleistung
und wann das gesamte Projekt fertig
gestellt sein muss. Dies fiihrt im Er-
gebnis dazu, dass die zeitliche Umset-
zung der Leistungen erheblich be-
schleunigt wird. So betrug die Pla-
nungs- und Bauzeit der JVA Weiter-

stadt rund 17 Jahre. Zieht man den
Zeitverlust durch Anschlag ab, so
bleiben immer noch 13 Jahre iibrig.
Im Gegensatz dazu lagen etwa in
Frankreich die Planungs- und Ent-
wicklungszeiten fiir Anstalten des so
genannten Programms 13.000 bei ge-
rade einmal zwei Jahren.

Finanzierungsmodelle
Vergleichsmafstab fiir alle Sonder-
finanzierungsformen ist die klassi-
sche Finanzierung des Kommunal-
kredits. Dieser zeichnet sich durch
seine giinstigen Konditionen oder die
durch den Festzins bedingte sichere
Kalkulationsgrundlage aus. Anderer-
seits besteht das Problem der Kamera-
listik wie fehlende Projektkalkulation.
Daher gilt der Projektkredit fiir PPPs,
beidenen Bau und Betrieb als Gesamt-
paket an einen privaten Unternehmer
tibertragen werden, als das addquate
Finanzierungsmodell. In diesem Fall
wird den Bankberatern neben dem
Projekt-Know-how auch viel Projekt-
finanzierungswissen abverlangt.
Dabei erhdlt der Betreiber vom
offentlichen Auftraggeber ein Entgelt,
das nicht nur fiir Bau und Finanzie-
rung, sondern auch fiir die Instand-
haltung und Betreibung dient. Die
Hohe des Entgelts ergibt sich aus
dem giinstigsten Angebot der Wett-
bewerber und der gebotenen Leistung.
Teile der Vergiitung sollten geméaf Ri-
sikotransfer unmittelbar vom Erfiil-
lungsgrad der Leistungserbringung
abhdngen. Das heift: Ein konstanter
Cash Flow fiir den Schuldendienst ist
ex ante nicht unbedingt gesichert.
Und gerade am Anfang ist die Be-
urteilung der Kreditwiirdigkeit, der
Risikoeinstufung oder schlicht das
Rating der Projektbetreiber eine He-
rausforderung. Denn diese haben ja
noch keine Historie vorzuweisen und
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sollen die Unternehmung in der Re-
gel iiber einen Zeitraum von 25 bis
30 Jahren begleiten. In Grofbritan-
nien, wo der PPP-Markt schon einige
Jahre existiert, kann man sich zwar an
anderen Projekten der privaten Fir-
men orientieren. Doch auch dies nur
bedingt, denn es muss ja fiir jedes
neue Projekt, das seine ganz individu-
ellen Merkmale aufweist, stets eine
neue Firma gegriindet werden, deren
Manager sich noch nicht bewdhren
konnten. Spater kommt es dann ver-
starkt darauf an, etwa Bilanzen le-
sen und interpretieren oder Unter-
nehmenskennzahlen tberpriifen zu
kénnen.

Wurde per Vertrag ein geringe-
rer Risikotransfer auf den Privatsek-
tor ausgehandelt, so kann auf klas-
sische Instrumente wie strukturierte
Kommunalkredite, Mietkauf, Leasing
oder Forfaitierungskredit (Ankauf
von Forderungen unter Verzicht auf
einen Riickgriff gegen den Verkdufer
bei Zahlungsausfall) zuriickgegriffen
werden »(3). Allerdings kénnen nach
einer gewissen gesicherten Betriebs-
phase neue Optimierungsmoglichkei-
ten bei der Finanzierung entstehen, so
dass eine giinstigere Refinanzierung
anstehen kann. In Grofbritannien ha-
ben die Betreiber damit zu Beginn viel
Geld verdient - bis der Staat darauf
aufmerksam wurde und sich per Ver-
tragsklausel an den Refinanzierungs-
gewinnen seinen Anteil sicherte.

Ein Beispiel fiir Mietkauf sind zwei
Projekte in Mecklenburg-Vorpom-
mern, eine Jugendanstalt in Neu-Stre-
litz und eine JVA in Rostock-Waldeck.
Hier wurde dem Mieter, also dem
Land, das Recht eingerdumt, die JVA
nach 20 Jahren kauflich zu erwerben.
Walter Bottges, Leiter des Minister-
biiros des Justizministeriums: »Wir
sind sehr zufrieden. Zum einen gin-

gen die von einem Generalunterneh-
mer durchgefithrten Errichtungen
rasch vonstatten — und mit Sicherheit
rascher, als wenn der Bau in staatli-
cher Regie durchgefiihrt worden ware.
Damit konnten die regelrecht men-
schenunwiirdigen Zustinde in den
Anstalten zeitnah beseitigt werden.«
Hier sei noch einmal darauf hingewie-
sen, dass mit dem Mietkauf-Modell
die Optimierung der Finanzierung an-
gestrebt wird, wéihrend bei PPPs Pla-
nung, Bau und Betrieb als Gesamt-
paket betrachtet werden, welches mit
dem Mietkauf-Modell nicht addquat
abgebildet werden kann.

Eine Variante zum Mietkaufist das
von der Stuttgarter Siidleasing mitent-
wickelte Miet-Nutzungsmodell. Hier-
bei beauftragt die Kommune eine Pro-
jekt- oder Objektgesellschaft (OG) mit
der Realisierung des Vorhabens. Da-
nach schlieft die OG mit der Kom-
mune ein Nutzungsrechtsvertrag fiir
das zu bebauende Grundstiick ab.
Das heifst: Die Kommune ist und bleibt
zivilrechtlicher und wirtschaftlicher
Eigentiimer von Grundstiick und Ge-
bidude. Ein Gutachten des Landes-
rechnungshofes Baden-Wiirttemberg
ergab, dass allein durch die Reali-
sierung eines Projekts durch eine
Objektgesellschaft Bauzeit und Bau-
kosten merklich gesenkt werden kén-
nen. Vor allem, wenn die private Lea-
singgesellschaft eine Garantie von
Preis und Fertigstellungstermin tiber-
nimmt. Alternativ kann aber auch das
Land selbst unmittelbar die Projekt-
steuerung iibernehmen. In diesem
Fall wiirde die Objektgesellschaft ei-
nen Baubetreuungsvertrag mit dem
Land abschliefen und das Land als
Baubetreuer fungieren.

Zur Fertigstellung des Projekts
bendtigt die Objektgesellschaft ein
Nutzungsrecht am Grund und Boden.

Zu diesem Zwecke wird ein langfristi-
ger Nutzungsvertrag abgeschlossen.
Vorteil: Es findet kein Eigentums-
iibergang statt, so dass keine Grund-
erwerbssteuer anfillt. Das Land bleibt
immer wirtschaftlicher Eigentiimer
von Grundstiick und Gebéude.

Schlieflich verpflichtet sich die
Objektgesellschaft, die Haftanstalt
nach Fertigstellung an die Kommune
zu vermieten. Dadurch werden die In-
vestitionskosten amortisiert.

Fiir die Objektgesellschaft besteht
nun eine Finanzierungsmoglichkeit
darin, die Mietforderungen an eine
Bank zu verkaufen und damit die In-
vestitionskosten abzudecken. Da es
sich bei der Forderung um eine gegen
das Land handelt, kann die Finanzie-
rung problemlos zu Kommunalkredit-
konditionen erfolgen. Die Zahlungs-
pflicht der Kommune beginnt erst mit
Mietbeginn der Anstalt. Die Vorfinan-
zierung und das Risiko wdhrend der
Bauphase iibernimmt dann die Ob-
jektgesellschaft.
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