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1 Zielstellung des OPP-Praxistest 2.0

Inzwischen befinden sich viele OPP-Hochbauprojekte in der Nutzungsphase. Eine umfang-
reiche Evaluierung dergleichen fehlt jedoch bislang. Zwar wurden in den vergangenen Jah-
ren bereits mehrere Studien tiber Erfahrungen von OPP-Projekten im offentlichen Hochbau
durchgefihrt, z. B.

e 2011: Untersuchung der Zufriedenheit mit OPP-Projekten im Schulbereich aus Sicht
von Auftraggebern, Schulleitern und Elternvertretern durch das Institut fir Demosko-
pie Allensbach*

e 2014: OPP-Praxistest bestanden!, deutschlandweite Bestandsaufnahme von OPP-
Projekterfahrungen im Hochbau aus Sicht der 6ffentlichen Projektverantwortlichen
durch den Hauptverband der Deutschen Bauindustrie?

e 2015: Umfrage unter 1.000 Kommunen zu Erfahrungen mit OPP im offentlichen
Hochbau, auch im Vergleich zur konventionellen Vergabe, durch das Bundesministe-
rium fiir Wirtschaft und Energie®

e 2015: Untersuchung zu OPP im Bereich &ffentlicher GroRprojekten durch die Hertie
School of Governance®

e 2015: Untersuchung zu Erfolgsfaktoren bei der Finanzierung kommunaler OPP-
Projekte durch die OPP Deutschland AG und die KfW®,

jedoch befasst sich keine dieser Studien detailliert mit der Nutzungsphase.

Daher hat der Hauptverband der Deutschen Bauindustrie (HDB) aufbauend auf der im Jahr
2014 veroffentlichten 1. Auflage des OPP Praxistest ,OPP-Praxistest bestanden!* den Lehr-
stuhl fUr Infrastruktur- und Immobilienmanagement am Institut fir Bauwirtschaft und Baube-
trieb der TU Braunschweig beauftragt, eine deutschlandweite Evaluierung von OPP-
Hochbauprojekten durchzufiihren.

Der Schwerpunkt der Untersuchung liegt in der Evaluierung der Nutzungsphase, wobei die
bisherigen Erkenntnisse aus der Bau- und Planungsphase im Rahmen der durchzufuhren-
den Befragung aktualisiert werden. Zum einen werden die Einhaltung von vertraglich verein-
barten Verbrauchen wie bspw. Medienverbrauche evaluiert, zum anderen werden die Pra-
xistauglichkeit von bspw. Service Level Agreements und weiteren Vertragsregularien analy-
siert. Ziel ist es, Aufschliisse Uber Zufriedenheiten, Erfolge und Verbesserungspotentiale von
OPP-Projekten im Hochbau zu erhalten.

! Institut fur Demoskopie Allensbach (2011)

2 Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. (2014)
* BMWi (2015)

* Hertie School of Governance (2015)

® KfW / OPP Deutschland AG (2015)
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2 Methodischer Ansatz

Gegenstand der Untersuchung sind OPP-Hochbauprojekte, die sich zum Zeitpunkt der Um-
frage mindestens 2 Jahre in Betrieb befinden und bei denen der private Partner langjéhrig
mit der Instandhaltung beauftragt wurde sowie bei denen das Einnahmerisiko nicht auf der
Seite des privaten Partners liegt (d. h. z. B. keine Schwimmbé&der). Zudem sind Sportstatten
im Sinne von Rasenplatzen ausgeschlossen. Damit ergibt sich eine Grundgesamtheit fur die
Umfrage von 141 OPP-Projekten®.

Die Evaluierung erfolgt auf Basis einer geschlossenen, anonymen Online-Befragung von
OPP-Gebern und OPP-Nehmern. Die OPP-Geber wurden aufgefordert, fiir jedes laufende
OPP-Projekt einen Fragebogen auszufiillen. Die OPP-Nehmer erhielten hingegen je einen
Fragebogen pro aggregierter Nutzungsart. Somit wurden 141 Fragebogen an die OPP-
Geber versendet und 47 Fragebdgen an die OPP-Nehmer. Insgesamt ergeben sich Ruck-
laufquoten von 33,3 % (n = 47) bei den OPP-Gebern und 59,6 % (n = 28) bei den OPP-
Nehmern (siehe Abbildung 1).

Methode Geschlossene, anonyme Online-Umfrage

Inhaltlicher Schwerpunkt Nutzungsphase

Grundgesamtheit 141 Fragebdgen 47 Fragebogen
(je 1 Fragebogen pro Projekt) (je 1 Fragebogen pro

aggregierter Nutzungsart pro
OPP-Nehmer)

Riicklaufquote 33,3 % (n =47) 59,6 % (n = 28)

Abbildung 1: Umfragesteckbrief

® Basierend auf der OPP-Datenbank des HDB
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3 Aussagefahigkeit

Die Riicklaufe sowohl bei den OPP-Gebern als auch bei den -Nehmern des OPP-Praxistests
2.0 zeigen hinsichtlich der Verteilung der Nutzungsarten eine vergleichbare Verteilung wie
die Grundgesamtheit.

Der GroRteil der beantworteten Umfragebdgen der OPP-Geber sind der Nutzungsart Schule
bzw. Kindertagesstatte zuzuordnen (n = 20) — dies entspricht einem Anteil von 42,6 % — ge-
folgt von Behdrden-/ Finanz-/ Justizzentren und Verwaltungsgebauden (kurz: Verwaltung;
n = 10), was einem Anteil von 21,3 % entspricht. Deutlich wird dabei, dass in diesen Berei-
chen der Anteil an Neubaumaf3nahmen besonders hoch ist (siehe Abbildung 2).

Um welche Nutzungsart handelt es sich bei dem betrachteten Objekt?
0

OPP-Praxistest 2.0
n=47:

mNeubau +
16 Sanierung

Sanierung

Anzahl E
nza

20

20 I

10

8 8 8 mNeubau

3 3 3 m Grundgesamtheit
1 M 11 N =141

NS \\0& «F - Stadion
_ & 5® %oﬂ‘c’ «4 Schulen, eine davon mit
5% Qo\"l’ % Veranstaltungszentrum
* Hochschulgebaude mit
Biros und Seminarrdumen

Abbildung 2: Projekte, gegliedert nach Nutzungsart (Befragung der OPP-Geber)

Die Befragung der OPP-Nehmer zeigt dhnliche Ricklaufe. So ist auch hier der GroRteil der
untersuchten Projekte der Nutzungsart Schule bzw. Kindertagesstatte (n = 10; dies ent-
spricht einem Anteil von 35,7 %), gefolgt von Behorden-/ Finanz-/ Justizzentren und Verwal-
tungsgebauden (n =5; dies entspricht einem Anteil von 17,9 %), zugeordnet (siehe Abbil-
dung 3).

Um welche Nutzungsart handelt es sich bei den betrachteten Objekten?

10

&)
w

Anzahl
n=28
(&)

Abbildung 3: Projekte, gegliedert nach Nutzungsart (Befragung der OPP-Nehmer)

Einige Nutzungsarten, wie Gesundheitszentren, Kliniken und Polizeigebaude, wurden mit der
Umfrage nicht abgedeckt. Daher konnen die Ergebnisse dieser Studie nicht fur alle Nut-
zungsarten pauschaliert werden.
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Uber alle untersuchten Nutzungsarten ist der Anteil an Neubauprojekten mit ~ 70 % (n = 33)
am hochsten. Ausschlief3lich Sanierungsprojekte sowie eine Kombination aus Neubau- und
Sanierungsprojekten haben je einen Anteil von ~ 15 % (n = 7) (siehe Abbildung 4).

Handelt es sich um ein Neubau- oder Sanierungsprojekt?

o 14,9

Z N mNeubau

E N 14,9 Sanierung

T o

g Neubau+Sanierung

Abbildung 4: Anteil der Neubau- und Sanierungsprojekte (Befragung der OPP-Geber)

Abbildung 5 zeigt die Verteilung der untersuchten Projekte auf die Bundeslander sowie deren
Gegenuberstellung mit der Grundgesamtheit. Es wird ersichtlich, dass sich die untersuchten
Projekte mehrheitlich in Nordrhein-Westfalen (n =15; dies entspricht einem Anteil von
32,6 %) befinden, gefolgt von Hessen (n = 7; dies entspricht einem Anteil von 15,2 %),
Schleswig-Holstein (n = 5; dies entspricht einem Anteil von 10,9 %) und Bayern (n = 4, dies
entspricht einem Anteil von 8,7 %). Auch hier wird deutlich, dass der Anteil an untersuchten
Neubauprojekten hoher ist als der Anteil an Sanierungsprojekten.

Ansah In welchem Bundesland befindet sich Ihr OPP-Projekt?

20 4i2 OPP-Praxistest 2.0
n =46:
v 15p m Neubau + Sanierung
Sanierung
m Neubau

m Grundgesamtheit
N =141

Abbildung 5: Projekte, gegliedert nach Bundesland (Befragung der OPP-Geber)

Die Gegenuberstellung von untersuchten Projekten und Grundgesamtheit weist &hnliche
Tendenzen auf. Die meisten Projekte der Grundgesamtheit befinden sich in Nordrhein-
Westfalen (n = 42; dies entspricht einem Anteil von 29,8 %), gefolgt von Hessen (n = 16; dies
entspricht einem Anteil von 11,3 %), Baden-Wirttemberg (n = 14; dies entspricht einem An-
teil von 9,9 %), Bayern, Schleswig-Holstein und Niedersachsen (jeweils n =13; dies ent-
spricht einem Anteil von jeweils 9,2 %).

Hamburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern und das Saarland wurden mit der Umfrage
nicht abgedeckt.
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4 Untersuchungsergebnisse zur Planungs- und Bauphase

Im ersten OPP-Praxistest haben die OPP-Geber eine hohe Terminsicherheit von OPP-
Projekten bestatigt.” Diese Tendenz kann mit dem OPP-Praxistest 2.0 bekréftigt werden. Die
Ergebnisse der befragten OPP-Geber zeigen, dass der Zeitplan der Projekte grundsatzlich
eingehalten wurde. Bei 4,3 % der Projekte wurde der Zeitplan sogar unterschritten. Insge-

samt werden 97,8 % der untersuchten OPP-Projekte im Zeitplan fertiggestellt (siehe Abbil-
dung 6).

Wie gut wurde der Zeitplan eingehalten?
100 93,5
80
80
E!Q
£ B0 = .
c ®m OPP-Praxistest 2.0
2 n=46
g 40 "
5 OPP-Praxistest 1.0
20 18 n=>56
4.3 2,2 2
0 e—
Der Zeitplan wurde ~ Wurde grundsétzlich Wurde nicht
unterschritten eingehalten eingehalten

Abbildung 6: Einhaltung des Zeitplans (Befragung der OPP-Geber)

Neben der Terminsicherheit wird den OPP-Projekten auch eine hohe Kostensicherheit attes-
tiert (siehe Abbildung 7). Auch hier wird bestétigt, dass der Kostenplan bei 93,5 % der Pro-
jekte eingehalten bzw. sogar unterschritten wurde. Somit decken sich auch diese Ergebnisse
bezuglich der Einhaltung der Termine mit denen aus dem ersten OPP-Praxistest.?

Wie gut wurde der Kostenplan eingehalten?
100 913 93
< 80
c
¢ 60 2 .
2 m OPP-Praxistest 2.0
© -
2 40 n=4e
OPP-Praxistest 1.0
20 n=>56
2,2 2 6.5 5
0 B oo
Die Kosten wurden  Wurde grundsatzlich Wurde nicht
unterschritten eingehalten eingehalten

Abbildung 7: Einhaltung des Kostenplans (Befragung der OPP-Geber)

Das positive Bild zur Realisierung eines OPP-Projekts wird mit der Frage nach der Zufrie-
denheit des OPP-Gebers bekréftigt (siehe Abbildung 8). Mit 95,8 % ist die groRe Mehrheit
der befragten OPP-Geber mit den Leistungen des OPP-Nehmers in der Planungs- und Bau-

! Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. (2014), S. 8
8 Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. (2014), S. 8
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phase zufrieden. Nur ein geringer Anteil ist unzufrieden. Auch dieses Ergebnis spiegelt die
Tendenz aus dem OPP-Praxistest 1.0 wider.’ Insgesamt hat die Zufriedenheit sogar zuge-

nommen. Bei der differenzierten Betrachtung von Sanierungsprojekten herrscht bei den
OPP-Gebern ausschlieBlich Zufriedenheit.

Wie zufrieden sind Sie mit der erbrachten Leistung
des OPP-Nehmers in der Planungs- und Bauphase?
60
51,1
S0 45
_6: 40 383 39
E 30 m OPP-Praxistest 2.0
g n=47
< 9 OPP-Praxistest 1.0
n=56
10 6.4 ° 7
2.1 2.1 0
0 - — —
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden unzufrieden

Abbildung 8: Zufriedenheit der OPP-Geber in der Planungs- und Bauphase

Obwohl der Grad der Zufriedenheit bei knapp 96 % liegt, sehen nur rd. 89 % der OPP-Geber
einen Vorteil in der gemeinsamen Vergabe von Planungs- und Bauleistungen im Vergleich
zur konventionellen Beschaffung. Als Nachteil einer gemeinsamen Vergabe nennen die
OPP-Geber fehlende Qualitatskontrollen sowie eine mangelhafte Ausfiihrung. Des Weiteren
wird die Position des Auftraggebers (AG) bemangelt, die sich in einer mangelnden Einbin-
dung sowie in fehlenden Gestaltungsmaéglichkeiten auf3ert (siehe Abbildung 9).

Sehen Sie die gemeinsame Vergabe von Planungs- und
Bauleistungen im Rahmen von OPP-Projekten als Vor- oder
Nachteil an im Vergleich zur konventionellen Beschaffung?

n=46

u\Vorteil

V = Nachteil

Qualitatsmangel / mangelhafte Ausfiihrung

Angaben in %

Fehlende Kontrolle bei der Qualitat

Mangelnde Einbindung der Auftraggeber / Intransparenz fiir AG
Keine Gestaltungsmaoglichkeiten seitens des AG

Abbildung 9: Vergabe von Planungs- und Bauleistungen (Befragung der OPP-Geber)

o Hauptverband der Deutschen Bauindustrie e.V. (2014), S. 9
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Aus Sicht der OPP-Geber wurde in der Planungs- und Bauphase insbesondere das Risiko
aus der Abstimmung mit dem Nutzer sowie das Baugrundrisiko als managementintensiv be-
urteilt. Auch bedurften das Risiko aus Bestandsgeb&uden bei Sanierungen, das Risiko aus
der Einbindung eines externen Architekten bzw. Entwurfs sowie das Risiko aus der Einho-
lung der Baugenehmigung eines intensiven Managements (siehe Abbildung 10).

Welche zuruckbehaltenen Risiken bedurften aus lhrer Sicht
in der Planungs- und Bauphase eines intensiven Managements?*

Qualitatsrisiko,

Anwohnerbeschwerden,

Beweissicherung

i Stralle / Gehweg,

c ¢ . Aufstellung Standard-

S leistungsbuch

O o

2

<

Risiko aus Risiko aus Baugrund-  Risiken aus Risiko aus Sonstiges

Einholung Einbindung risiko Bestands-  Abstimmung
der Bau- eines externen gebauden bei mit dem
genehmigung Architekten/ Sanierung Nutzer
Entwurfs

* Mehrfachnennung

Abbildung 10: Managementintensive Risiken (Befragung der OPP-Geber)

Insgesamt wird die Risikoverteilung in der Planungs- und Bauphase von den OPP-Gebern
mit 97,8 % als sehr positiv beurteilt (siehe Abbildung 11).

Wie zufrieden sind Sie mit der Risikoverteilung
in der Planungs- und Bauphase?

60
R®
E o 40
g\
&< 20
c
< 2,2 0

0

Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden unzufrieden

Abbildung 11: Zufriedenheit der OPP-Geber mit der Risikoverteilung

Bei einer differenzierten Betrachtung sind die befragten OPP-Geber mit der Risikoverteilung
bei reinen Sanierungsprojekten alle zufrieden, mehrheitlich sogar sehr zufrieden. Bei einer
Kombination aus Neubau- und Sanierungsprojekten ist die Mehrheit der OPP-Geber eben-
falls zufrieden, jedoch herrscht hier eine verhaltnismafRig hohe Unzufriedenheit (knapp
17 %). Als Verbesserungsmaoglichkeit wird von den OPP-Gebern angemerkt, dass der Sanie-
rungsumfang bei Bestandsgeb&uden noch genauer beschrieben werden muss.
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5 Untersuchungsergebnisse zum Vandalismus

Unter Vandalismus wird die mutwillige Beschadigung von Geb&ude(-teilen) oder Gegenstan-
den im und am Gebaude verstanden. Daher ist bei OPP-Projekten zu regeln, wer das Van-
dalismusrisiko zu tragen hat.

Die OPP-Geber geben an, dass das Vandalismusrisiko bei den meisten untersuchten Projek-
ten uneingeschrankt von ihnen getragen wird, bei rund 1/3 der Projekte wird es uneinge-
schrankt vom OPP-Nehmer getragen und bei 1/4 der Projekte wird das Risiko geteilt. Die
differenzierte Betrachtung von Neubau- und Sanierungsprojekten ergibt, dass bei Neubau-
projekten das Vandalismusrisiko mehrheitlich vom OPP-Geber getragen wird, bei Sanie-
rungsprojekten hingegen mehrheitlich vom OPP-Nehmer.

Uber die Halfte der befragten OPP-Geber, welche das Vandalismusrisiko uneingeschrankt
tragen, konnte eine Beurteilung zum kalkulierten Vandalismusbudget vornehmen. Davon
geben die meisten Befragten an, dass die anfallenden Kosten zur Beseitigung von Vanda-
lismusschaden der urspriinglichen Kalkulation entsprechen bzw. diese sogar unterschreitet.
Eine Minderheit gibt an, dass die Kosten hoher sind als kalkuliert.

Sofern das Vandalismusrisiko zwischen OPP-Geber und -Nehmer geteilt wird gibt die Halfte
der OPP-Geber an, dass die Risikoverteilung durch eine Deckelung mit Budget vorgenom-
men wurde. Einige OPP-Geber nennen die Budgetvereinbarung als MalRnahme, mit der die
Risikoverteilung vorgenommen wurde.

Die zusammenfassenden Ergebnisse sind in Abbildung 12 dargestellt.

Wer tragt das Vandalismusrisiko?

=
e 34
=
E-, [ =
c
< 0
OPP-Geber OPP-Nehmer \ Geteiltes Risiko
neingeschrank}/ uneingeschrankt
Ist das kalkulierte Vandalismus- Wie wurde die Risiko-
budget bislang ausreichend? verteilung vorgenommen?

0 10 20 30 40 50

m Budget-

Kosten hoher als kalkuliert [l 5,3 Angaben in %, n =19 X
vereinbarung

Kosten eher hoher als kalkuliert [l 5,3
Kosten wie kalkuliert |G 26,3

12
oo
),

Deckelung mit

Angaben in %

c Budget
Kosten eher niedriger als kalkuliert [l 5.3 50 Sonstiges
Kosten niedriger als kalkuliert | 15,8
Keine Angabe moglich [NNINIEGEGEEEN 12 Wahrend Schulzeit:
Risiko tragt AG;
auBerhalb Schulbetrieb:
Risiko tragt AN

Abbildung 12: Regelungen zum Vandalismusrisiko (Befragung der OPP-Geber)
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Vertragliche Vereinbarungen zum Vandalismus bestehen bei 87 % der untersuchten Projek-
te. Bei der Mehrheit der OPP-Geber herrscht Zufriedenheit mit den Vereinbarungen. Nur
eine Minderheit gibt an, unzufrieden zu sein (siehe Abbildung 13).

Wie zufrieden sind Sie mit der vertraglichen
Vereinbarung zum Vandalismus?
50 45
= 40
£ 275
c2 30 .
a 20
T c 20
2
£ 10 5 2,5
0
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden  unzufrieden

Abbildung 13: Zufriedenheit der OPP-Geber mit den Vereinbarungen zum Vandalismus

Als Grund fir die Unzufriedenheit fihren die OPP-Geber auf, dass der OPP-Nehmer mit
nicht verbrauchten Budgets Gewinne macht. Die OPP-Geber geben als Verbesserungsmog-
lichkeiten u. a. an, dass mehr Transparenz in der Abwicklung von Vandalismusschaden zwi-
schen OPP-Geber und OPP-Nehmer gewahrleistet werden musste. So sollten bspw. besse-
re vertragliche Regelungen mit genauerem Nachweis Uber Vandalismus eingefuhrt werden.
Auch der vollstandige Verbleib des Vandalismusrisikos beim OPP-Geber ist denkbar.

Das Vandalismusverhalten der Nutzer im OPP-Betrieb wird von den befragten OPP-Gebern
groltenteils als unverandert eingestuft. Wenige Befragte geben an, dass die Anzahl der
Vandalismusschéaden gestiegen oder gesunken ist (siehe Abbildung 14).

Inwiefern hat sich das Vandalismusverhalten
der Nutzer im OPP-Betrieb verandert?

11,6 m Anzahl der Vandalismus-

° schaden ist unverdndert
C

i ep]

(= 3 .

2o Anzahl der Vandalismus-
% = schaden ist gestiegen

<<

Anzahl der Vandalismus-
schaden ist gesunken

Abbildung 14: Veranderung des Vandalismusverhaltens (Befragung der OPP-Geber)



Lehrstuhl fur Infrastruktur- und Immobilienmanagement der TU Braunschweig Seite 10
Untersuchungsergebnisse zum Gebaudemanagement

6 Untersuchungsergebnisse zum Gebaudemanagement

Gemald DIN 32736 wird unter Gebaudemanagement die ,Gesamtheit aller Leistungen zum
Betreiben und Bewirtschaften von Gebé&uden einschlie3lich der baulichen und technischen
Anlagen [...J* verstanden. Es wird zwischen Technischem Geb&udemanagement (TGM, z. B.
Energiemanagement, Instandhaltung), Infrastrukturellem Gebdudemanagement (IGM, z. B.
Ver- und Entsorgung, Reinigung, Winterdienst) und Kaufmannischem Gebaudemanagement
(KGM, z. B. Vertragsmanagement, Kostenplanung und -kontrolle) unterschieden.

Alle befragten OPP-Geber geben an, dass sie dem OPP-Nehmer Leistungen des TGM (iber-
tragen haben. Bei knapp 90 % der untersuchten Projekte wurden dem OPP-Nehmer zudem
Leistungen des IGM Uubertragen und bei rund der Halfte der Projekte Leistungen des KGM
(siehe Abbildung 15).

Welche Betriebsleistungen wurden auf den OPP-Nehmer iibertragen?*

m Infrastrukturelles

© 532 Gebaudemanagement
o

=5 Technisches

g Gebaudemanagement
o c

[o)}

c

<

Kaufmannisches

100 Gebaudemanagement

* Mehrfachnennung

Abbildung 15: Ubertragene Betriebsleistungen (Befragung der OPP-Geber)

6.1 Medienverbrauch

Mit einer Verbrauchsmengengarantie fir Medien sichert der private OPP-Nehmer eine ma-
ximale Verbrauchsmenge an Wasser, Strom und/oder Heizenergie vertraglich zu. Bei einer
Uberschreitung bei gleichbleibendem Nutzungsprofil hat er die Mehrkosten zu tragen.

Die OPP-Geber geben an, dass es bei rund 60 % der untersuchten Projekte eine Ver-
brauchsmengengarantie fur die Medien Strom, Heizung und/oder Wasser gibt. Diese wird
bislang bei den meisten Projekten jeweils eingehalten oder gar unterschritten (siehe Abbil-
dung 16). Bei mehreren Projekten konnte eine Einhaltung bzw. Unterschreitung insbesonde-
re bei Heizenergie und eine Uberschreitung insbesondere bei Strom festgestellt werden. Fir
Wasser wurde bei einer geringeren Projektanzahl eine Mengengarantie vereinbart. Speziell
bei Sanierungsprojekten gibt es Unterschreitungen der Verbrauchsmengen.

Die garantierten Medienverbrauchsmengen werden bislang jeweils ...

Strom
a4 ST -
Heizung : ' _
n=24 ‘ 45,8 | m Unterschritten
[ | .-
Wasser 364 u Uberschritten
n=22 | ’ |
60 80 100 Angabenin %

Abbildung 16: Verbrauchsmengengarantie fiir Medien (Befragung der OPP-Geber)
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Griinde fur die Unterschreitung der vertraglich vereinbarten Verbrauche sehen die OPP-
Geber mehrheitlich in positiven Anreizsetzungen fir die OPP-Geber, aber auch im Einsatz
verbrauchsarmer Technologien, in Nutzerschulungen sowie in einem umfassenden Control-
ling.

Als positive Anreize fir die Nutzer bzw. OPP-Geber zur Einhaltung oder Unterschreitung der
Verbrauchsmengengarantie werden am haufigsten die Teilung der Einsparung zwischen
OPP-Geber und OPP-Nehmer genannt. Bei einigen befragten OPP-Gebern wird die gesam-
te Einsparung erstattet. Nur ein geringer Anteil der OPP-Geber gibt an, dass fir sie keine
Anreize fir eine Unterschreitung der garantierten Verbrauchsmengen bestehen.

Einige OPP-Geber merken jedoch negativ an, dass sich die Unterschreitungen dadurch er-
geben, dass zu hohe Verbrauchsmengen im Angebot von den OPP-Nehmern angesetzt
wurden.

Als haufige Ursachen fir Uberschreitungen werden Kalkulationsfehler, ggf. bedingt durch
fehlende Kennzahlen vergleichbarer Projekte, sowie ein verdandertes Nutzerverhalten einge-
raumt. Zudem fuhren einige OPP-Geber die Uberschreitungen auf Probleme mit der Gebau-
deleittechnik, Wetterschwankungen sowie nutzungsspezifische bauliche Erganzungs- und
Anpassungsmafnahmen aufgrund geénderter Rechtsvorschriften nach Vertragsabschluss
zurick.

Die OPP-Nehmer geben an, dass die kalkulierten Kosten fiir Medienverbrauche bislang
groltenteils eingehalten oder gar unterschritten wurden (siehe Abbildung 17). Sie begriinden
die Kostenunterschreitungen insbesondere mit dem Einsatz effizienter bzw. verbrauchsarmer
Technologien und Nutzerschulungen. Als weitere Griinde werden das Controlling bzw. Risi-
komanagement, Kalkulationsfehler und ein verandertes Nutzerverhalten genannt.

Nur wenige befragte OPP-Nehmer geben eine Uberschreitung der kalkulierten Kosten an,
welche auf Kalkulationsfehler und ein verandertes Nutzerverhalten zurtickgefuhrt werden.

Die kalkulierten Kosten fur Medienverbrauche werden bislang grotenteils...
|
strom 21,1
| m Eingehalten
Hnefl;gg 36,9 | Unterschritten
= Uberschritten
Weisser 315
n=19 |
0 20 40 60 80 100  Angabenin %

Abbildung 17: Kalkulierte Kosten fuir Medienverbrauche (Befragung der OPP-Nehmer)



Lehrstuhl fur Infrastruktur- und Immobilienmanagement der TU Braunschweig Seite 12
Untersuchungsergebnisse zum Gebaudemanagement

6.2 Personal

6.2.1 Personalaufwand

Ein haufiges Argument fiir OPP-Projekte ist die verwaltungsseitige Personalentlastung wah-
rend der Nutzungsphase. Diese wurde von einer groRen Mehrheit der befragten OPP-Geber
76,6 %) so bestatigt (siehe Abbildung 18).

Gibt es aus lhrer Sicht eine Entlastung des verwaltungsinternen
Personalaufwands in der Nutzungsphase eines OPP-Projekts
gegenuber der konventionellen Eigenleistung?

Grinde fiir Mehraufwand:
Uberwachung vertraglicher Regelungen
Komplexe Abrechnungen
60 Controlling
Erhdhter Abstimmungsbedarf mit OPP-

® >0 Beteiligten sowie Nutzern
£, 40 Genereller Personalabbau mit Beginn
TN des Projekts
o 30
g c
< 20

10

0

Starke Eher Keine Eher Hoher
Entlastung Entlastung  Verdnderung Mehraufwand Mehraufwand

Abbildung 18: Verwaltungsinterner Personalaufwand (Befragung der OPP-Geber)

Uber 1/4 der befragten OPP-Geber sehen eine starke Entlastung und knapp die Halfte eher
eine Entlastung. Wenige OPP-Geber sind der Meinung, dass ein OPP-Projekt in der Nut-
zungsphase Mehraufwand beziglich des Personals mit sich bringt. Begriindet wird der
Mehraufwand z. B. mit der erforderlichen Uberwachung vertraglicher Regelungen, komple-
xen Abrechnungsmechanismen, einem erhdéhten Abstimmungsbedarf mit den Projektbeteilig-
ten und Nutzern sowie einem generellen Personalabbau mit Beginn des Projekts da politisch
argumentiert wurde, dass kein eigenes Personal notwendig sei.
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6.2.2 Personalgestellung

Eine deutliche Minderheit der befragten OPP-Geber (iberlasst den OPP-Nehmern Personal
durch Personalgestellung, insbesondere bei reinen Sanierungsprojekten. Dabei handelt es
sich in allen Fallen um Hausmeister, aber auch weiteres Personal, wie Verwaltungspersonal
und Technische Mitarbeiter, werden dem OPP-Nehmer (iberlassen. Die Personalgestellung
erfolgt stets zu unverénderten Konditionen (siehe Abbildung 19).

Haben Sie dem OPP-Nehmer von lhrer Seite aus Personal
durch Personalgestellung uberlassen?

< 100 85,1
g 50
© c
2
< 0
Nein
. Zu welchen Konditionen erfolgt
Um welches Personal handelt es sich?* 9

die Personalgestellung?
Verwaltungspersonal,

100

2 100 Technische Mitarbeiter & 100

E.Z 50 EE 50 0
5 0 0

E <

Hausmeister Sonstiges Unveranderte Geanderte

Konditionen Konditionen

* Mehrfachnennung

Abbildung 19: Personalgestellung (Befragung der OPP-Geber)

Die Zufriedenheit der OPP-Geber mit der Personalgestellung liegt bei 100 %, wie auch Ab-
bildung 20 verdeutlicht.

Wie bewerten Sie Ihre Erfahrungen mit der Personalgestellung?

50 42,9 42,9
R 40
£
g 30
© c
o 20
<

10

0 0
0
Sehr zufrieden Zufrieden Eher zufrieden Eher Unzufrieden
unzufrieden

Abbildung 20: Zufriedenheit der OPP-Geber mit der Personalgestellung
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6.3 Entgeltstruktur

Mit der Strukturierung der Entgelte in der Nutzungsphase ist die Uberwiegende Mehrheit der
befragten OPP-Geber zufrieden. Nur ein geringer Anteil ist unzufrieden. Als Griinde fir die
Unzufriedenheit werden u. a. eine aufwendige Abrechnungsmethodik und Dokumentations-
pflicht sowie undetaillierte Vertradge genannt (siehe Abbildung 21).

Wie zufrieden sind Sie mit der Strukturierung
der Entgelte in der Nutzungsphase?

Grunde fiur Unzufriedenheit:*
¢ Abrechnungsmethodik zu aufwendig (100 %)

o\;' + Dokumentationspflicht zu aufwendig (66,7 %)
9 Sonstiges (33,3 %), z. B. unzureichende

.é’ " Dokumentation um Abrechnungen nachzuvoll-
E’ ziehen, Vertrauensbasis nicht gegeben

* Mehrfachnennung,n = 3

2,2
|| ———
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden  unzufrieden

Abbildung 21: Zufriedenheit der OPP-Geber mit der Strukturierung der Entgelte

6.4 Reports

Uber 85 % der befragten OPP-Geber und -Nehmer geben an, dass der OPP-Nehmer zur
Erstellung von Reports vertraglich verpflichtet ist.

Hierbei handelt es sich u. a. um Reports fir die Leistungsbereiche Energiemanagement und
Instandhaltung, aber auch fir Méangel- und Stérungsfélle, Vandalismusschéden, Reinigungs-
leistungen und Hausmeisterdienste. Die Haufigkeit der Erstellung der Reports variiert zwi-
schen monatlich, quartalsweise und jahrlich (siehe Abbildung 22).

Welche Reports muss der OPP-Nehmer erstellen?

0 20 40 60 80 100  Angabenin %
I I \
51,4

Energiemanagement
n=235

Hausmeisterdienste 23.9
n=21

‘ ‘ ‘ B Monatlich

Instandhaltung

n=235 Quartalsweise

Reinigungsleistungen Jahrlich

n=26

Méangel- und Stdérungsfille
n=232

Vandalismusschaden
n=27

Abbildung 22: Erstellung von Reports (Befragung der OPP-Geber)
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Die zeitlichen Abstande zwischen den Reports werden von den OPP-Gebern mehrheitlich
als angemessen bewertet. Je nach Leistungsbereich sehen nur wenige Befragte die vertrag-
lich vereinbarten Abstande als (zu) kurz (Hausmeisterdienste (~ 10 %), Energiemanagement
(~ 9 %), Reinigungsleistungen, Instandhaltung, Vandalismusschaden (jeweils ~ 6 %), Man-
gel- und Storungsfalle (~ 3%)) oder (zu) lang (Vandalismusschaden, Mangel- und Stérungs-
falle (jeweils ~ 12 %), Instandhaltung, Reinigung, Energiemanagement (jeweils ~ 9 %),
Hausmeisterdienste (~ 7 %)) an.

Der Aufwand zur Erstellung der Reports wird von 60 % der befragten OPP-Nehmer als an-
gemessen eingestuft und 40 % bewerten den Aufwand als eher hoch. Den hohen Aufwand
begriinden die OPP-Nehmer hauptséachlich damit, dass die Reports zu umfangreich sind und
die Detailtiefe zu hoch ist. Wenige OPP-Nehmer flihren auf, dass die zeitlichen Abstande
zwischen den Reports zu gering sind und dass zu viele verschiedene Reports zu erstellen
sind (siehe Abbildung 23).

Wie bewerten Sie den Aufwand zur Erstellung der Reports?

< 80
° 60
E w 60

N
8 1]
% c 40
c
< 20

0 0
Zu hoch Eher hoch Angemessen

Griinde fiir hohen Aufwand:*
* Reports sind zu umfangreich (70 %)
Detailtiefe ist zu hach (60 %)

+ Zu viele verschiedene Reports (20 %)
» Zeitliche Abstédnde zwischen den
Reports sind zu gering (20 %)

* Mehrfachnennung, n = 10

Abbildung 23: Aufwand zur Erstellung der Reports (Befragung der OPP-Nehmer)

Optimierungspotential bei den Vereinbarungen zu den Reports wird von den OPP-Nehmern
daher u. a. in der Vorgabe von Formularen und Musterreports und der Ausarbeitung von
Standards gesehen. Zudem sollten die Reports auf das Wesentliche reduziert werden bzw.
nur Reports zu den wesentlichen und wichtigsten Leistungsbereichen angefertigt werden
mussen, um den Aufwand zur Erstellung zu reduzieren. Derzeit wiirde viel dokumentiert, was
nach Einschatzung der OPP-Nehmer kaum Relevanz hat. Auch ist fiir die OPP-Nehmer frag-
lich, ob tatsachlich alle Inforationen bendtigt werden, zumal das Betreiberrisiko und die Ver-
antwortung ohnehin beim privaten Partner liegen.
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Die Beurteilung des inhaltlichen Umfangs der Reports durch die OPP-Geber zeigt jedoch,
dass 2/3 der befragten OPP-Geber die Reports als umfangreich bewerten und 1/3 sogar als
weniger umfangreich bzw. nicht umfangreich genug (siehe Abbildung 24).

Wie bewerten Sie den inhaltlichen Umfang der Reports?

40 359
£ 30
=&
ey 20
% c
= 10
< 0
0
Zu umfangreich Umfangreich Eher Weniger Nicht
umfangreich  umfangreich  umfangreich
genug

Abbildung 24: Umfang der Reports (Befragung der OPP-Geber)

Dies wird dadurch begrindet, dass Positionen in den Reports fehlen, aber flr das interne
Controlling von Vorteil waren. Als fehlende Positionen nennen die OPP-Geber u. a. Kosten
fir Sonderauftrage, insbesondere im Bereich Instandhaltung und Verbesserung, Kosten flr
aufgewandte Instandhaltungen sowie gebildete Rickstellungen, Zéhlerstande, Gewinn- und

Verlustrechnungen, Bilanzen, Nachunternehmerangaben und generell Abrechnungen fir
Medienverbrauche.

Knapp 2/3 der befragten OPP-Geber geben an, die Reports fir die Verwaltungsarbeit zu
nutzen, und zwar hauptsachlich fur die Abrechnung des Bonus-Malus-Systems sowie flr das
interne Controlling (siehe Abbildung 25). Des Weiteren werden sie fur den Vergleich mit kon-
ventionellen Projekten, fur allgemeine Informationen, zur Fremdabrechnung, zur Abstim-

mung und Planung von Anpassungs- und Optimierungsmafinahmen sowie zur Beantwortung
von Anfragen der politischen Gremien genutzt.

Werden die Reports fiir die Verwaltungs- Wofiir werden die Reports in der
arbeit herangezogen/genutzt? Verwaltungsarbeit herangezogen/genutzt?*
0 20 40 60 80 < 80 69,5 72,3

) : : : : ‘ E © 60
£ g Ja I 64,1 25 40

™ o c
3 U Teilweise | 30,8 ::; 28
(o)
< Nein h 51 ‘ ‘ ‘ Internes ~ Abrechnung  Sonstiges

Controlling Bonus-Malus-
System

* Mehrfachnennung

Abbildung 25: Nutzung von Reports (Befragung der OPP-Geber)

40 % der OPP-Geber geben an, dass ahnliche Reports bei konventionellen Projekten erstellt
werden.
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6.5 Leistungsqualitat Technisches Gebadudemanagement

Fur verschiedene Bereiche des Technischen Gebaudemanagements (TGM) wurde die Zu-
friedenheit der OPP-Geber mit den Leistungen des OPP-Nehmers abgefragt. Anzumerken
sei hier, dass nicht bei allen Projekten die untersuchten Bereiche Vertragsbestandteil sind.
Uber 90 % der OPP-Geber sind mit den Leistungen des OPP-Nehmers zufrieden (siehe Ab-
bildung 26).

Wie zufrieden sind Sie mit der Qualitat der Leistungen

des OPP-Nehmers in folgenden Bereichen? Angaben in %

\ | |
Inspektion & Wartung TGA 22
h =46 54,3 13,1 21

I | |

o
)
o
a
o
o
o
o)
o
—
o
o

\ \ | |
Inspektion & Wartung 44
n =46 | | | | |
Schoénheitsreparaturen 6.8
n=44 | | | | |
Instandsetzung TGA 61,3 137 6.8
n =44 \ \ | | 23
| | | |
Instandsetzung Gebaude n 59 1 20.5 .: 6,8
n=44 ’ ' 2,3

u Sehr zufrieden = Zufrieden  Eher zufrieden ®m Eher unzufrieden ®Unzufrieden

Abbildung 26: Zufriedenheit der OPP-Geber in den Bereichen des TGM

Eine besonders hohe Zufriedenheit weist die Inspektion und Wartung der TGA auf, gefolgt
von der Inspektion und Wartung des Gebaudes, der Instandsetzung der TGA, der Instand-
setzung des Gebaudes und den Schonheitsreparaturen am Gebaude.

Unzufrieden sind nur wenige OPP-Geber. Griinde firr die Unzufriedenheit sind vor allem die
subjektiv unterschiedliche Auslegung der vertraglich vereinbarten Leistungen und die Tatsa-
che, dass die Qualitat der Leistungen nicht den vertraglich vereinbarten Notwendigkeiten
entspricht. Zudem wird angegeben, dass der zeitliche Rahmen fir die Instandsetzung mit
den vertraglichen Fristen divergiert.

Die hohe Zufriedenheit der OPP-Geber mit den Leistungen des OPP-Nehmers fiihrt zu der
zumeist als durch- bis Gberdurchschnittlichen Bewertung des Gesamtzustands der TGA und
des Gebaudes (siehe Abbildung 27).
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Wie beurteilen Sie den vertraglich geschuldeten
Gesamtzustand der TGA / des Gebaudes?

50 448 46,8

40
o\; 31,9
é 5 30 25,5

1}

-g c o0 19,1 21,3 mTGA
< Gebaude

10

21 43 21 2.1
0 — —
Uberdurch- Eher Uber- Durch- Eher unter- Unterdurch-

schnittlich durchschnittlich schnittlich durchschnittlich schnittlich

Abbildung 27: Gesamtzustandes von TGA und Geb&ude (Befragung der OPP-Geber)

Die Unzufriedenheit begriinden die OPP-Geber hauptséchlich mit der subjektiv unterschied-
lichen Auslegung der vertraglich vereinbarten Leistungen von OPP-Geber und OPP-Nehmer,
aber auch damit, dass die Qualitat der Leistungen des OPP-Nehmers nicht den vereinbarten
Notwendigkeiten entspricht.

Die OPP-Nehmer geben an, dass die kalkulierten Kosten fiir die Leistungen des TGM bis-
lang grof3tenteils eingehalten wurden (siehe Abbildung 28). In den Bereichen Schdnheitsre-
paraturen am Gebaude sowie Instandsetzung von Gebaude und TGA kommt es bei einigen
Projekten sogar zur Unterschreitung der kalkulierten Kosten. Alle OPP-Nehmer der betroffe-
nen Projekte geben an, dass der Differenzbetrag auf einem UND-/Reservekonto verbleibt
und somit nicht in die Gewinnrechnung des OPP-Nehmers fallt.

Bei wenigen untersuchten Projekten geben die OPP-Nehmer jedoch auch Uberschreitungen
der kalkulierten Kosten an, welche hauptsachlich auf fehlerhafte Kalkulationen und zu wenig
Datenquellen zurtickgefuhrt werden.

Die kalkulierten Kosten fur folgende Leistungen wurden bislang groBtenteils ...
Angaben in %

0 20 40 60 80 100

Inspektion & Wartung TGA
n=28

Inspektion & Wartung
Gebaude

n=28
Schénheitsreparaturen
Gebaude

n=24

Instandsetzung TGA
n=24

Instandsetzung Gebaude
n=24

mEingehalten Unterschritten m Uberschritten

Abbildung 28: Kalkulierte Kosten fiir Leistungen des TGM (Befragung der OPP-Nehmer)
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Das kalkulierte Budget wird von den OPP-Nehmern (iberwiegend wie geplant benétigt, ins-
besondere in den Bereichen Inspektion und Wartung von TGA und Gebéude. Die kalkulier-
ten Budgets fur Schonheitsreparaturen und Instandsetzungen werden teilweise erst spater
als geplant bendétigt (siehe Abbildung 29).

Passte bislang die zeitliche Einplanung des kalkulierten Budgets
fur folgende Leistungen gemaR den prognostizierten Zeitplanen/
Wartungskalendern/ Instandhaltungskalendern?

0 20 40 60 80 100 Angabein %
Inspektion & Wartung TGA
n=28 71
Inspektion & Wartung oy = Budget wurde wie
Gebidude 928 ) geplant benétigt

kel I N A

Schonheitsreparaturen Budget wurde
Gebiude 95 19,1 bereits fr[]he"r _als
nmA ] | eplant bendtet
Instandsetzung TGA Budget wird erst
n=21 28,6 spater als geplant

‘ bendtigt
Instandsetzung Gebaude
n=20

Abbildung 29: Zeitliche Einplanung des kalkulierten Budgets (Befragung der OPP-Nehmer)

Uber die Halfte der befragten OPP-Nehmer gibt an, dass Unterschiede in der Kostenkalkula-

tion fur die Leistungen des TGM zwischen Neubau- und Sanierungsmafl3nahmen bestehen
(siehe Abbildung 30).

Sehen Sie einen Unterschied in der Kalkulation der Kosten fur die
Leistungen des TGM zwischen Neubau- und SanierungsmaRhahmen?

< 60 57,1
c® 40
c
g 17,9 25
% € 20
<

0

Nein Keine Aussage mdglich Ja

Abbildung 30: Unterschiede bei der Kalkulation (Befragung der OPP-Nehmer)

Dies begriinden viele OPP-Nehmer damit, dass Sanierungsprojekte sowohl in der Bearbei-
tung, als auch in der Kalkulation aufwendiger sind als Neubauprojekte. Es kdnnen unvorher-
gesehene Kosten anfallen, die bei einem Neubau nicht anfallen wiirden, und es sind hdhere
Instandhaltungskosten einzuplanen. Aul3erdem bergen Sanierungsprojekte wesentlich hohe-
re Risiken, welche in der Kalkulation zu bericksichtigen sind.
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6.6 Leistungsqualitat Infrastrukturelles Gebaudemanagement

Neben den Bereichen des TGM wurde fir verschiedene Bereiche des Infrastrukturellen Ge-
baudemanagements (IGM) die Zufriedenheit der OPP-Geber mit den Leistungen des OPP-
Nehmers abgefragt. Anzumerken sei hier, dass nicht bei allen Projekten die untersuchten
Bereiche Vertragsbestandteil sind. Als Ergebnis ist ersichtlich, dass auch hier bei der Mehr-
heit der befragten OPP-Geber Zufriedenheit herrscht. Insbesondere im Bereich ,Hausmeis-
terdienste” liegt 100 % Zufriedenheit vor (siehe Abbildung 31).

Wie zufrieden sind Sie mit der Qualitat der Leistungen
des OPP-Nehmers in folgenden Bereichen? Angaben in %
0 20 40 60 80
|
[
|
I
|
[

100
| | I |
Ver- und Entsorgung 611 8.4
n =36 ’ ’
\ \ |
! ! I
Reinigung “ 58,6 19,5 I 2,4
72 '

n =41 |

Hausmeisterdienste
n=43
\
Winterdienst
n=36
Zustandserhaltung | | l 4.2
Sanitirobjekte 59,6 21,3 ’
n=47 | | | 2’1

B Sehr zufrieden = Zufrieden Eher zufrieden m Eher unzufrieden ®m Unzufrieden

41,9 13,9

2 5,6

Abbildung 31: Zufriedenheit der OPP-Geber in den Bereichen des IGM

Eine geringe Unzufriedenheit besteht in den Bereichen Ver- und Entsorgung, Reinigung,
Winterdienst und Zustandserhaltung Sanitarobjekte. Als Griinde fiir die Unzufriedenheit fuh-
ren die OPP-Geber die subjektiv unterschiedliche Auslegung der vertraglich vereinbarten
Leistungen auf und dass die Qualitat der Leistungen nicht den vertraglich vereinbarten Not-
wendigkeiten entspricht.

6.6.1 Service Level Agreements

Die OPP-Geber und OPP-Nehmer bewerten die Service Level Agreements (SLA's) groRten-
teils als eindeutig und klar definiert (siehe Abbildung 32).

Sind die Service Level Agreements (SLA's) klar und eindeutig definiert?
o 100 84.8 85.2
£ 80 i
E 60 -OE’F;—GGeber
S 40 n-
£ 15,2 14,8 OPP-Nehmer
20 n=27
0 B
Ja Nein

Abbildung 32: Definition von SLA's
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Bei einer Minderheit der befragten OPP-Geber und OPP-Nehmer bestehen Unklarheiten bei
der Definition der SLA'‘s, welche am haufigsten auf die zwischen OPP-Geber und OPP-
Nehmer subjektiv unterschiedliche Auslegung der vertraglich vereinbarten Leistung zuriick-
gefiihrt werden. Als weitere Griinde werden von den OPP-Gebern unklare bzw. nicht eindeu-
tige Aussagen innerhalb des Vertrags genannt.

Auch die Anwendbarkeit der vereinbarten SLA‘'s wird von den OPP-Gebern und -Nehmern
eindeutig als zufriedenstellend eingestuft (siehe Abbildung 33). Nur wenige Befragte sind
unzufrieden. Dies wird mit der unangemessenen Festlegung der SLA's, indem z. B. ergeb-
nisorientierte anstatt verrichtungsorientierte Vereinbarungen getroffen wurden, begriindet.
Die OPP-Nehmer fuihren ihre Unzufriedenheit zudem auf eine unangemessene Zustandsbe-
schreibung sowie teilweise unrealistische Behebungszeiten und zu hohe Mali zurtick.

Wie zufrieden sind Sie mit der Anwendbarkeit der vereinbarten SLA‘s?

70

50 58,7
® 50
; 40 m OPP-Geber
B Srpeh
= -Nehmer
< ?g 6.5 g7 1.1 L, T4 h=27

o I || :
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden unzufrieden

Abbildung 33: Zufriedenheit mit der Anwendbarkeit der SLA's

Der Detaillierungsgrad wird von den OPP-Gebern und OPP-Nehmern ebenfalls mehrheitlich
als angemessen beurteilt. Nur wenige Befragte sehen ihn als hoch an (siehe Abbildung 34).
Dies fluhren sie hauptsachlich auf eine zu kleinteilige Definition der Schadensklassen zurick.
Zudem geben einige OPP-Geber an, dass jeder einzelne Mangel an einer Fassade bei ver-
spateter Beseitigung zum gleichen Malus fuhrt wir eine gesamte schadhafte Fassade. Die
OPP-Nehmer fiihren den hohen Detaillierungsgrad zudem auf eine zu hohe Kategorisierung
der Raume zurtick. Wenige Befragte stufen den Detaillierungsgrad als gering ein.

Wie bewerten Sie den Detaillierungsgrad der
vereinbarten Service Level Agreements?
100
e 80 77 77.8
= 60 m OPP-Geber
@) n=46
Z 40 OPP-Nehmer
=27
20 109 11,1 15,2 i "
212 0 ’ 0 3
. 1 ]
Zu hoch Eher hoch  Angemessen Eher gering Zu gering

Abbildung 34: Detaillierungsgrad der SLA's



Lehrstuhl fur Infrastruktur- und Immobilienmanagement der TU Braunschweig Seite 22
Untersuchungsergebnisse zum Gebaudemanagement

Optimierungspotentiale bei der Vereinbarung von SLA‘s bestehen laut den befragten OPP-
Nehmern u. a. in der Ausarbeitung einheitlicher Standards fiir OPP-Projekte. Zudem sollten
Leistungsinhalte zwar klar beschrieben werden, dennoch sollten die SLA's nicht zu kompli-
Ziert gestaltet und es sollte sich auf das Wesentliche konzentriert werden.

6.6.2 Stdrungen

Als die am haufigsten von Stérungen betroffenen Bereiche lassen sich die Bereiche TGA,
Gebéaude, Sanitarobjekte und Reinigung identifizieren. Bei rund der Halfte der betrachteten
Projekte sind dort bereits Stérungen aufgetreten (siehe Abbildung 35).

In welchen Bereichen traten bereits Storungen auf?*
60 4’,6 52,2
f 45,7 39,1
S 20 , 152 10,8
g I
Ver- und Reinigung Haus- Winter- Zustand Zustand Zustand
Entsorgung meister- dienst TGA Gebaude Sanitar-
dienste objekte
* Mehrfachnennung

Abbildung 35: Stérungsanfallige Bereiche (Befragung der OPP-Geber)

Die Storungen filhren die OPP-Geber hauptsachlich auf eine mangelhafte Ausfiihrung, un-
beabsichtigte Schéden (z. B. ein unbeabsichtigt zerbrochener Toilettensitz) sowie die man-
gelhafte Qualitat von verbauten Materialien, aber auch auf Vandalismus und Abnutzung zu-
rick.

Die Reaktions- und Behebungszeiten zur Stérungsbeseitigung werden von den OPP-Gebern
mehrheitlich als passend oder wesentlich kiirzer als vereinbart angesehen. So auch in den
stoérungsanfalligen Bereichen Reinigung, Sanitarobjekte, TGA und Gebadude (siehe Abbil-
dung 36). Anzumerken sei hier, dass nicht bei allen Projekten die untersuchten Bereiche
Vertragsbestandteil sind.

Hailt der OPP-Nehmer die vertraglich geregelten Reaktions- und
Behebungszeiten bei Storfallen in folgenden Bereichen grundsatzlich ein?
100 )
’ ? ¢ m Reaktions- und
Behebungs-
80 — — — — — — zeit wesentlich
R LANGER als
£ 60 vereinbart
g 17 | 829 | | | B ;
g 88,3 927 94,4 Reaktions- und
2 78,7 78,2 83 Behebungs-
< 40 1 Bl Bl Bl Bl Bl Bl B zeit erscheint
PASSEND
20 + — — — — — — —
14.7 m Reaktions- und
0 8,8 49 ’ 56 43 W 14 BN 64 Behebungs-
Ver-und  Reinigung Haus- Winter-  Zustand TGA  Zustand Zustand zeit wesentlich
Entsorgung meister- dienst Gebaude Sanitar- KURZER
dienste objekte als vereinbart
n=234 n=41 n=41 n =36 n =47 n =46 n =47

Abbildung 36: Reaktions- und Behebungszeiten (Befragung der OPP-Geber)
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Ein ahnliches Ergebnis zeigt die Befragung der OPP-Nehmer (siehe Abbildung 37). Zwar
bewerten auch sie die Reaktions- und Behebungszeiten Uberwiegend als passend, jedoch

sehen sie die vertraglich geregelten Zeiten insbesondere in den Bereichen Zustand von TGA
und Gebaude als zu kurz an.

Wie bewerten Sie die vertraglich geregelten
Reaktions- und Behebungszeiten bei Storfallen?
100
® 80
g 60
(o]
(E’ 40 Zu kurz
m Passend
20
0
Ver-und Reinigung Haus- Winter- Zustand Zustand Zustand
Entsorgung meister- dienst TGA Gebé&ude Sanitar-
dienste objekte
n=17 n=22 n=21 n=21 n=27 n=26 n=27

Abbildung 37: Reaktions- und Behebungszeiten (Befragung der OPP-Nehmer)

Schlussfolgernd lasst sich festhalten, dass obwohl die Bereiche Reinigung, Sanitéarobjekte,
TGA und Gebaude am haufigsten von Stérungen betroffen sind (siehe Abbildung 35), in die-
sen Bereichen bei den befragten OPP-Gebern dennoch eine hohe Zufriedenheit mit der
Qualitat der Leistungen der OPP-Nehmer vorliegt (siehe Abbildung 26 und Abbildung 31).

Zurtckfuhren lasst sich dies u. a. auf eine Stérungsbeseitigung in den vorgesehenen Reakti-
ons- und Behebungszeiten.

Stérungsmeldungen gehen laut der befragten OPP-Geber bei der Halfte der untersuchten
Projekte direkt beim OPP-Nehmer ein, bei knapp 40 % der Projekte sowohl beim OPP-
Nehmer als auch beim OPP-Geber und nur bei rund 11 % ausschlieBlich beim OPP-Geber.
Sofern die Stérungsmeldungen beim OPP-Geber bzw. bei beiden eingehen, geben 3/4 der
befragten OPP-Geber an, dass ihnen vom OPP-Nehmer ein Formular fiir Stérungsmeldun-

gen vorgegeben wurde (siehe Abbildung 38). Mehrheitlich geben die OPP-Geber an, mit
diesem Formular zufrieden zu sein.

Gehen Storungsmeldungen bei Hat Ihnen der OPP-Nehmer
lhnen als OPP-Geber oder direkt ein Formular flir Storungs-
beim OPP-Nehmer ein? meldungen vorgegeben?
. 60 51—
£ 40 >° p
S 5 & mJa
$< 20 10,6 g .
Z S < Nein
0 <C
OPP-Nehme\QPP-Geber Bei beiden

Abbildung 38: Eingang von Stérungsmeldungen (Befragung der OPP-Geber)
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Insgesamt sind 93,5 % der befragten OPP-Geber und 96,4 % der befragten OPP-Nehmer
mit dem Ablauf des Stérmeldesystems zufrieden (siehe Abbildung 39).

Wie zufrieden sind Sie mit dem Ablauf des Stormeldesystems?

70 58,8
R 60 536
®
e 90
E 40 ‘52,1 | éPP—Geber
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> 30 21,7 n =46
< 9 OPP-Nehmer

10,7 n=28
10 ] 4.3—3,6 22
0 ||
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden  unzufrieden

Abbildung 39: Zufriedenheit mit dem Ablauf des Stérmeldesystems

Als Griinde fur die Zufriedenheit wird von den OPP-Gebern genannt, dass durch das
Stormeldesystem deutlich weniger Zeit- und Kostenaufwand fiir sie entsteht. Des Weiteren
wird aufgefuhrt, dass das Stérmeldesystem als Ubersichtliches internes Controllinginstrument
dient und es eine angemessene Abarbeitungspflicht definiert, woraus die gute Qualitat der
Leistungen des OPP-Nehmers resultiert.

Die Unzufriedenheit begriinden die OPP-Geber hingegen damit, dass sie nicht auf die Sto-
rungsmeldung Einfluss nehmen koénnen. Auch fiihren einige OPP-Geber auf, dass das ge-
nutzte Stérmeldesystem keine Auswertungsmdglichkeit zulasst, es von den Nutzern nicht
akzeptiert wird und schlecht zu handeln ist.

Trotz der bestehenden hohen Zufriedenheit sehen die OPP-Geber Optimierungspotential im
Stérmeldesystem. So sprechen sich einige OPP-Geber fiir eine Vereinfachung des Stérmel-
desystems sowie fir eine bedienerfreundlichere Oberflache des Systems aus. Auch besteht
Optimierungsbedarf bei der Dokumentation der Behebung, der Weiterleitung von Stérungs-
meldungen, Rickmeldungen und Statusmeldungen. Beméangelt wird auch, dass der OPP-
Nehmer z. T. Stérungen weitgehend selber aufnimmt und so unter Umstanden seinen eige-
nen Malus generiert, z. B. wenn Reaktions- und Behebungszeiten Uiberschritten sind. Besser
ware es daher, wenn die Nutzer die Mangel aufnehmen wirden.

Die OPP-Nehmer wiinschen sich eine héhere Akzeptanz der Stérmeldeportale/Helpdesks
seitens der Nutzer. Sie beméngeln, dass die OPP-Geber bzw. Nutzer nur selten bzw. gar
nicht darauf zuriickgreifen. Haufig werden nur E-Mails gesendet oder es wird angerufen,
wodurch ein hoherer Aufwand fir das nachtragliche Einpflegen von Stérungen besteht.

6.6.3 Qualitatskontrollen

Die OPP-Geber fiihren Qualitatskontrollen in den Bereichen TGA, Sanitarobjekte und Ge-
baude sowie Qualitat der Betriebsleistungen durch (siehe Abbildung 40). Nur wenige OPP-
Geber geben an, dass sie in den genannten Bereichen keine Kontrollen durchfihren.
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Die Kontrollen werden gréf3tenteils jahrlich durchgefiihrt. Nur die Qualitdt der Betriebsleis-
tungen (z. B. Reinigungsleistungen, Hausmeisterdienste, Winterdienst) wird hauptsachlich
quartalsweise kontrolliert.

Wie oft fuhren Sie in folgenden Bereichen Kontrollen durch?
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Zustand Gebaude Zustand TGA Zustand Sanitar- Qualitat der
objekte Betriebs-
leistungen

Abbildung 40: Durchfithrung von Qualitatskontrollen (Befragung der OPP-Geber)

1/3 der OPP-Geber geben an, dass sie die Kontrollen unangekiindigt durchfiinren. 37 %
kundigen die Kontrollen an, 28 % kindigen die Kontrollen nur teilweise an.

6.6.4 Malusregelungen

Die Befragung der OPP-Geber zeigt, dass Malusregelungen insgesamt bei fast 3/4 der un-
tersuchten Projekte vertraglich vereinbart sind und davon bereits bei mehr als der Halfte der
Projekte zur Anwendung kamen (siehe Abbildung 41).

Sind Malusregelungen Sind bereits Malusregelungen
vertraglich vereinbart? zur Anwendung gekommen?

mJa

48,6 Nein

25,5

Angaben in % Angaben in %
n =47 n=35

Abbildung 41: Malusregelungen (Befragung der OPP-Geber)
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Hauptsachlich kommen Malusregelungen in den Bereichen TGA, Gebaude, Sanitarobjekte
und Reinigung zur Anwendung. Dies korrespondiert mit den stérungsanfalligen Bereichen
(siehe Abbildung 35). Als hauptsachliche Ursachen werden, entgegen der vorherigen Aus-
sage zur grundsatzlichen Einhaltung der Reaktions- und Behebungszeiten, die Nicht-
Einhaltung von Reaktions- und Behebungszeiten, die Nicht-Einhaltung von Qualitaten sowie
die Nicht-Verfligbarkeit von Raumen aufgefiihrt (siehe Abbildung 42).

In welchen Bereichen werden Malusregelungen angewendet?*
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Entsorgung  gung meister-  dienst TGA  Geb3ude Sanitar- manage- von Raumen
dienste objekte ment (16,7 %)
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* Mehrfachnennung

Abbildung 42: Anwendung von Malusregelungen (Befragung der OPP-Geber)

Als Vorteile der vereinbarten Malusregelungen wird von den OPP-Gebern hauptsachlich die
Gewahrleistung eines ordentlichen Projektbetriebs, gefolgt von einer einfacheren Realisie-
rung der Projektziele und einer hoheren Zufriedenheit mit Leistungen und Qualitdten des
OPP-Nehmers genannt. Des Weiteren werden Malusregelungen als Ansporn fiir den OPP-
Nehmer und als Instrument zur Durchsetzung von OPP-Geber-Interessen gesehen. Nur ein
geringer Anteil der befragten OPP-Geber sieht keine Vorteile in Malusregelungen.

Als Nachteile nennen die OPP-Geber mehrfach die haufigen Diskussionen mit dem OPP-
Nehmer und aufwendige Abrechnungsregelungen. Ferner werden teilweise unrealistische
Behebungszeiten, z. B. aufgrund von Lieferzeiten, aufgefuhrt.

Insgesamt sehen rund 71 % der OPP-Geber die Vereinbarung von Malusregelungen als
zwingendes Steuerungsinstrument an, um die Zufriedenheit mit den Leistungen des OPP-
Nehmers sicherzustellen. Bei der ausschlielllichen Betrachtung von Sanierungsprojekten
sieht hier nur die Halfte der befragten OPP-Geber die Malusregelungen als zwingend an.

Bei 62,6 % der befragten OPP-Nehmer herrscht Zufriedenheit mit den Vereinbarungen zu
den Malusregelungen, bei 37,4 % Unzufriedenheit (siehe Abbildung 43). Die Unzufriedenheit
wird mehrheitlich damit begrindet, dass es zu schnell zu Maluszahlungen kommt. Des Wei-
teren wird von den OPP-Nehmern genannt, dass die Maluszahlungen zu hoch sind, ebenso
wie der administrative Aufwand der Nachweisflihrung.

Wie zufrieden sind Sie mit der Vereinbarung der Malusregelungen?

® 40 31,3
o 30 25
8% 20 18,7 18,7
2% 10 6.3
< 0
Sehr zufrieden Zufrieden Eher zufrieden Eher Unzufrieden

unzufrieden

Abbildung 43: Zufriedenheit der OPP-Nehmer mit den Vereinbarungen der Malusregelungen
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Optimierungspotential sehen die OPP-Nehmer z. B. bei Art, Umfang und grundséatzlicher
Anwendung von Malusregelungen, Lange von Reaktionszeiten sowie Hohe der Maluszah-
lungen. Es sollten keine komplizierten Berechnungsmethoden verwendet werden, sondern
einfache, fur alle Beteiligten nachvollziehbare Malusberechnungen waren wiinschenswert.

Auch die OPP-Geber sehen Optimierungspotential bei den Malusregelungen. So wird auch
von ihnen angegeben, dass die Malusregelungen vereinfacht und transparenter gestaltet
werden sollten. Ebenso ware eine konkrete Verfahrensweise winschenswert und die Be-
preisung sollte im Vorfeld eruiert werden.

87,9 % der befragten OPP-Geber halten die Malusregelungen nach, wobei der entstehende
Aufwand von knapp 2/3 der Befragten als angemessen bewertet wird. Mehr als 1/3 bewerten
den Aufwand als hoch. Als Begriindung werden der hohe Aufwand zur Messung der Reak-
tions- und Behebungszeiten, der hohe Detaillierungsgrad der Malusregelungen sowie das
Nicht-Vorhandensein eines Ansprechpartners genannt (siehe Abbildung 44).

Halten Sie als OPP-Geber die Wie bewerten Sie den Aufwand
Malusregelungen nach? fur die Anwendung der
Malusregelungen?

2 R

= I e . m Zu hoch

o™ mJa z ™

g . g m Eher hoch

S c Nein o <

= = = Angemessen
< <

Griinde fiir hohen Aufwand:*

* Hoher Aufwand zur Messung der
Reaktions- und Behebungszeiten
(63,6 %)

Hoher Detaillierungsgrad der
Malusregelungen (45,5 %)

Kein Ansprechpartner vorhanden
(9,1 %)

* Mehrfachnennung, n = 11

Abbildung 44: Nachhaltung von Malusregelungen (Befragung der OPP-Geber)
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6.6.5 Bonusregelungen

Die Befragung der OPP-Geber zeigt, dass Bonusregelungen insgesamt bei knapp 45 % der
untersuchten Projekte vertraglich vereinbart sind und davon bereits bei mehr als der Halfte
der Projekte zur Anwendung kamen (siehe Abbildung 45).

Sind Bonusregelungen Sind bereits Bonusregelungen
vertraglich vereinbart? zur Anwendung gekommen?

mJa

55,3 Nein

Angaben in % Angaben in %
n =47 n=21

Abbildung 45: Bonusregelungen (Befragung der OPP-Geber)

Hauptsachlich kommen Bonusregelungen in den Bereichen Energiemanagement und Quali-
tatszustand des Geb&udes zur Anwendung (siehe Abbildung 46).

In welchen Bereichen werden Bonusregelungen angewendet?*

Sicherheit,
- H.ausmeister—
_“E o dienste,
&5 Aulenbereich,
2 c Gebaude-
g management

Energie- Reinigung Qualitats- Sonstiges
management zustand
Gebaude

* Mehrfachnennung

Abbildung 46: Anwendung von Bonusregelungen (Befragung der OPP-Geber)

Als Vorteil der vereinbarten Bonusregelungen wird von den OPP-Gebern hauptsachlich die
Erzielung von Leistungen und Qualitdten Uber die vertraglichen Forderungen hinaus ge-
nannt. AuBerdem werden Bonusregelungen als Motivation fir den OPP-Nehmer gesehen.
Nur ein geringer Anteil der befragten OPP-Geber sieht keine Vorteile in Bonusregelungen.

Als Nachteile nennen die OPP-Geber aufwendige Berechnungsregelungen sowie die haufige
Anwendung von Bonusregelungen. Einige OPP-Geber bewerten die Bonuszahlungen auch

als zu hoch. Rund 40 % der befragten OPP-Geber sehen keine Nachteile in den vereinbar-
ten Bonusregelungen.
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Insgesamt sehen nur 20 % der OPP-Geber die Vereinbarung von Bonusregelungen als
zwingendes Steuerungsinstrument an, um die Zufriedenheit mit den Leistungen des OPP-
Nehmers sicherzustellen. Fiir die OPP-Geber wére eine transparente, flexible und detaillierte
Definition der Bonusregelungen wiinschenswert.

Bei 91,7 % der OPP-Nehmer herrscht Zufriedenheit mit den Vereinbarungen der Bonusrege-
lungen. Nur eine Minderheit ist unzufrieden (siehe Abbildung 47). Die Unzufriedenheit wird
damit begriindet, dass es selten zu Bonuszahlungen kommt.

Wie zufrieden sind Sie mit der Vereinbarung der Bonusregelungen?

80
° 58,3
= 60 ’
=y
g5, 40
T c
2 20
< 0

0
Sehr zufrieden Zufrieden Eher zufrieden Eher Unzufrieden
unzufrieden

Abbildung 47: Zufriedenheit der OPP-Nehmer mit den Vereinbarungen der Bonusregelungen

Als Optimierungspotential wird seitens der OPP-Nehmer angemerkt, dass Bonusregelungen
haufiger vertraglich vereinbart werden sollten.

6.6.6 Anreize zur Qualitatsverbesserung

8,5 % der befragten OPP-Geber und 28,6 % der befragten OPP-Nehmer geben an, dass es
neben den Bonus-Malus-Regelungen noch weitere vertraglich geregelte Anreizsysteme zur
Qualitatsverbesserung gibt (siehe Abbildung 48).

Gibt es noch weitere vertraglich geregelte Anreizsysteme zur
Qualitatsverbesserung neben den Bonus-Malus-Regelungen?

100 91,5
< 71,4 )
= 80 ' m OPP-Geber
E 60 n= 47
g 40 28.6 =
2 ’ OPP-Nehmer
< 20 8,5 — n=28

o - ——

Ja Nein

Abbildung 48: Anreizsysteme zur Qualitdtsverbesserung

Als Anreizsysteme nennen die OPP-Geber u. a. die Beteiligung des OPP-Nehmers an Ein-
sparungen, welche sich aus einem guten Instandhaltungsmanagement ergeben, und die
gemeinsame Absprache uber die Verwendung der Bauunterhaltungsmittel. Die befragten
OPP-Nehmer nennen zudem Vertragsstrafen als Anreizsystem sowie die Beteiligung an
Energieeinsparungen.

75 % der OPP-Geber geben an, mit diesen Anreizsystemen zur Qualitatsverbesserung zu-
frieden zu sein. Die Unzufriedenheit wird durch eine unzureichende Dokumentation und
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Kommunikation begriindet. Die Zufriedenheit der OPP-Nehmer ist mit 87,5 % sogar noch
hoher als die der OPP-Geber (siehe Abbildung 49).

Wie zufrieden sind Sie mit den Anreizen zur Qualitatsverbesserung?
60
50

50
=
c 40 37,5 .
& 30 25 25 25 25 " OPP-Geber
g n=4
g 20 12,5 OPP-Nehmer

10 ————— n=3

0 0 0
0
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden unzufrieden

Abbildung 49: Zufriedenheit mit den Anreizen zur Qualitatsverbesserung

Die Befragung der OPP-Nehmer hat zudem ergeben, dass bei 60,7 % der untersuchten Pro-
jekte eine vertragliche Verpflichtung zur Optimierung von Betriebsleistungen besteht. Grof3-
tenteils besteht diese in den Bereichen Energiemanagement, Ver- und Entsorgung sowie
Zustand von TGA. Einen Nutzen aus den Qualitatsverbesserungen ziehen die OPP-
Nehmern mehrheitlich aus einer monetaren Beteiligung. Nur wenige OPP-Nehmer geben an,
dass sie keinen Nutzen aus Qualitatsverbesserungen ziehen.

Zusammengefasst sehen die OPP-Nehmer Anreize fiir Qualitatsverbesserungen zum einen
in einer finanziellen Beteiligung, zum anderen aber auch in einem partnerschaftlichen Um-
gang zwischen OPP-Geber und OPP-Nehmer.



Lehrstuhl fur Infrastruktur- und Immobilienmanagement der TU Braunschweig Seite 31

Untersuchungsergebnisse zum Anderungs- und Vertragsmanagement sowie zur
Streitschlichtung

7 Untersuchungsergebnisse zum Anderungs- und Ver-
tragsmanagement sowie zur Streitschlichtung

7.1 Anderungs- und Vertragsmanagement

Bei knapp der Halfte der untersuchten Projekte geben die OPP-Geber an, dass es wahrend
der Nutzungsphase zu vertraglichen Anderungen kam (siehe Abbildung 50). Dabei handelt
es sich vorwiegend um bauliche Anderungen gefolgt von Nutzungsanderungen, Leistungs-
anderungen und Anderungen aus der Bau- und Planungsphase. Als weitere Anderungen
werden die Erweiterungen der IT-Ausstattung, eine nicht ausreichende Bauzustandsermitt-
lung sowie die Anderung der Berechnung des Entgelts genannt. Gefordert wurden die Ande-
rungen vorwiegend vom Nutzer, gefolgt vom OPP-Geber, durch geénderte gesetzliche bzw.
politische Anforderungen und zu einem geringen Anteil vom OPP-Nehmer.

Kam es zu Anderungen Zu welchen Anderungen
wahrend der kam es wahrend der
Nutzungsphase? Nutzungsphase?*
m Nutzungs-
anderungen
S & .
M I Leistungs-
c c anderungen
& Nein # Bauliche
_é 55.3 é Anderungen
e e ® Anderungen aus der
48’ {E’ Bau- und Planungsphase

H Sonstiges

Erweiterung IT-Ausstattung,
Forderung der Anderungen von:* nicht ausreichende
Nutzer (71,4 %)

OPP-Geber (61,9 %)

Bauzustandsermittlung,
Berechnung Entgelt

Geanderte gesetzliche / politische Anforderungen (28,6 %)
Sonstiges (4,8 %), z. B. OPP-Nehmer

n=21

* Mehrfachnennung

Abbildung 50: Anderungen in der Nutzungsphase (Befragung der OPP-Geber)

Die OPP-Geber fiihren an, dass der Vertrag bei 60 % der Projekte flexibel genug gestaltet
ist, um Anderungen aufzunehmen, bei 40 % der Projekte hingegen nicht. Hier fuhrten die
Anderungen in der Nutzungsphase bei tiber der Halfte der Projekte zu Vertragsanpassungen
bzw. Nachtragen. Insbesondere bei der differenzierten Betrachtung von Sanierungsprojekten
ist der Vertrag fiir alle OPP-Geber flexibel genug gestaltet.

Vertragliche Anpassungen wurden grof3tenteils partnerschaftlich ausgehandelt. AuRRerver-
tragliche Streitbeteiligungsprozesse und vertraglich vereinbarte Eskalationsprozesse sind
bislang nur selten angewendet worden. Die Ergebnisse sind in Abbildung 51 dargestellt.
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War der Vertrag flexibel genug gestaltet, um die Anderungen
bereits abzudecken?
= 80 60
£R 60 40
% 140
S 20
c
< 0
Ja Nein
Fiihrten die Anderungen in der Wie wurden die vertraglichen
Nutzungsphase zu Vertrags- Anpassungen ausgehandelt?*
anpassungen / Nachtragen? 2 80 625
. 100 =T gg e
o 62 5 o c ZD
F=a : - S 5 12,5
$n 50 ; 2
§° 0
o Partner- Nutzung aufler- Vertraglich
< 0 ] schaftlich vertraglicher vereinbarter
Ja Nein Streitbeilegungs-Eskalations-
* Mehrfachnennung prozesse prozess

Abbildung 51: Flexibilitat in der Vertragsgestaltung (Befragung der OPP-Geber)

80,9 % der OPP-Geber und 86,4 % der OPP-Nehmer sind mit der Flexibilitat der Vertrags-
gestaltung, um auf Anderungen zu reagieren, zufrieden (siehe Abbildung 52). Als Haupt-
grinde fur die geringe Unzufriedenheit, welche ausschliel3lich bei reinen Neubauprojekten
auftritt, wird genannt, dass die Anderungen nicht im Vertrag vorgesehen sind und dass die
Vertrage nicht detailliert genug sind. Des Weiteren wird von den OPP-Gebern angegeben,

dass eine Auslegung des Vertragstextes unterschiedlich gesehen wird und eine Transparenz
in der Abrechnung der Entgelte nicht gegeben ist.

Wie zufrieden sind Sie mit der Vertragsgestaltung beziiglich
der Flexibilitat, auf Anderungen zu reagieren?
60 54,5
50 38,1
O\o 1 217 1
£ 40 99,9 m OPP-Geber
& 30 =21
el 20 18,3 f‘_‘
<E’ 10 9,5 ’ OPP-Nehmer
48 -
o I B e ez
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden  unzufrieden

Abbildung 52: Zufriedenheit mit der Flexibilitat der Vertragsgestaltung

Knapp 1/3 der befragten OPP-Geber schéatzt die Vorbereitungs- bzw. Verwaltungskosten
(inkl. juristischer Kosten) fur die Vertragsanpassung als angemessen ein, knapp die Halfte
als hoch. Nur rund 20 % geben an, dass keine Kosten entstanden.
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Wurden Vertragsanpassungen infolge von Anderungen vorgenommen, geben die OPP-
Nehmer mehrheitlich an, dass sich das Entgelt erhoht hat. Nur bei wenigen OPP-Nehmern
(~ 20 %) kam es zu keiner Anderung des Entgelts.

Sofern bauliche MaBnahmen in der Nutzungsphase erforderlich sind, geben die OPP-Geber
an, dass die Leistungen bei ca. 1/3 der untersuchten Projekte ab einer bestimmten Bau-
summe durch den OPP-Nehmer auszuschreiben sind. Rund 28 % der befragten OPP-Geber
geben an, dass bei baulichen MaRnahmen einige Leistungen bereits im Vertrag mit Kosten-
kennwerten geregelt sind. Dartiber hinaus muss der OPP-Nehmer ausschreiben. Einige
OPP-Geber geben an, dass Vergleichsangebote einzuholen sind oder Preisabfragen erfor-
derlich werden. Ebenso wird aufgefiihrt, dass keine Regelungen bestehen (siehe Abbildung
53). Gleiche Ergebnisse ergibt die Befragung der OPP-Nehmer.

Wie ist die Durchfuhrung von baulichen MaBnahmen
in der Nutzungsphase vertraglich geregelt?

40 34,9 372

® 30 27,9
9
R 20
o c
[®)]
£ 10

0

Ab einer bestimmten Einige Leistungen sind mit Sonstiges

Bausumme muss der OPP-  Kostenkennwerten im Vertrag

Nehmer die Leistungen geregelt. Darliber hinaus muss
ausschreiben. der OPP-Nehmer Keine Regelung, keine
ausschreiben. Ausschreibungspflicht,

Einholung von Vergleichs-

angeboten, Preisat?_fragen,
Zustandigkeit des OPP-
Gebers, VOB

Abbildung 53: Durchfithrung von baulichen MaRnahmen (Befragung der OPP-Geber)

Mit den vertraglichen Regelungen zur Durchfihrung von baulichen Malinahmen in der Nut-
zungsphase sind die befragten OPP-Geber mehrheitlich zufrieden. Nur eine Minderheit ist
unzufrieden (siehe Abbildung 54). Als Verbesserungsmaoglichkeit fiihren die OPP-Geber eine
klarere Definition von Leistungen sowie eine hdhere Flexibilitat in der Vertragsgestaltung
beziiglich Anderungsmaoglichkeiten auf.

Sind Sie mit der vertraglichen Regelung zur Durchfiihrung von
baulichen MaBnahmen in der Nutzungsphase zufrieden?

80
60,9
& 60
=S 40
an 17.4 1o
g) 20 413 T 0,0
< 0

Sehr zufrieden Zufrieden Eher zufrieden Eher Unzufrieden
unzufrieden

Abbildung 54: Zufriedenheit der OPP-Geber mit Regelungen zur Durchfiihrung von baulichen MaRnahmen
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Auch die OPP-Nehmer sind mit diesen Regelungen mehrheitlich zufrieden. Geringe Unzu-
friedenheiten werden mit dem hohen Aufwand einer erneuten Ausschreibung begrindet.

Optimierungspotentiale im Anderungs- und Vertragsmanagement werden von den OPP-
Nehmern dahingehend gesehen, dass die Vertrage weniger komplex und eher kirzer, aber
dennoch flexibler gestaltet werden sollten. Demgegeniber steht der Wunsch nach klaren
Regelungen hinsichtlich Ausschreibungskosten, Koordinierungskosten, Zuschlagen und der
Auswahl von Nachunternehmern.

7.2 Streitschlichtung

Die Befragung der OPP-Geber zeigt, dass in den Vertragen der meisten OPP-Projekte
Streitschlichtungsverfahren vorgesehen sind, worauf bislang nur bei 1/4 der untersuchten
Projekte zurtickgegriffen wurde (siehe Abbildung 55).

Sind Streitschlichtungs- Wie haufig wurde bereits auf
mechanismen im Vertrag ein Streitschlichtungs-
vorgesehen? verfahren zuruckgegriffen?

m Nie

Seltener als 1 mal
pro Jahr

1 - 3 mal pro Jahr

Angaben in % Angaben in %
n =47 n=41

Abbildung 55: Streitschlichtungsverfahren (Befragung der OPP-Geber)

Vertraglich vereinbarte Streitschlichtungsmechanismen sind Eskalationsstufen, der Mediator,
die Schlichtung, die Adjudikation und das Schiedsgericht.

Sofern in Projekten bereits auf Streitschlichtungsverfahren zurtickgegriffen wurde, wurde
sich nach Aussage der OPP-Geber der Eskalationsstufen, eines Mediators, der Schlichtung
und dem Schiedsgericht bedient. Die Adjudikation kam noch nie zur Anwendung und ist auch
nur bei wenigen Projekten vertraglich vereinbart.

Auf Eskalationsstufen und einen Mediator wurde zudem auch bei Projekten zuriickgegriffen,
bei welchen diese Verfahren nicht vertraglich festgeschrieben sind.

Als weitere vereinbarte Streitlichtungsmechanismen werden von den OPP-Gebern der
Schiedsgutachter und das Gesprach auf Entscheiderebene und von den OPP-Nehmern der
Vertragsbeirat genannt.

Eine grafische Darstellung der Ergebnisse zeigt Abbildung 56.
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Welche Streitschlichtungsmechanismen liegen vor
und kamen sie bereits zur Anwendung?

100 m NICHT vertraglich vereinbart und
wurde noch NICHT angewendet
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£ NICHT vertraglich vereinbart, wurde
E 60 trotzdem schonmal angewendet
% 40 Vertraglich vereinbart, wurde bisher
< aber noch NICHT angewendet
20
m Vertraglich vereinbart UND wurde
0 bereits angewendet

Eskala- Medi- Schlich- Adjudi- Schieds-
tions- ator tung kation gericht
stufen

n=10 n=8 n=8 n=06 n=06

Abbildung 56: Anwendung von Streitschlichtungsmechanismen (Befragung der OPP-Geber)

80 % der befragten OPP-Geber geben an, dass Vorteile durch die vereinbarten Streitschlich-
tungsmechanismen im Vergleich zur ordentlichen Gerichtsbarkeit erzielt wurden. Hierbei
werden zum einen Kostenvorteile, zum anderen zeitliche Vorteile genannt.

Trotz der genannten Vorteile ist insgesamt nur die Halfte der OPP-Geber mit den vereinbar-
ten Streitschlichtungsmechanismen zufrieden (siehe Abbildung 57). Als Grinde fir die Unzu-
friedenheit werden die Nicht-Einhaltung des OPP-Nehmers an vertragliche Regelungen, die
teilweise mangelnde Obijektivitat der gewahlten Mediatoren oder Schlichter sowie das Desin-
teresse an der Einarbeitung in die Thematik aufgezéhlt. Als Verbesserungsmaoglichkeit wird
seitens der OPP-Geber genannt, das Verfahren der Mediation verpflichtend aufzunehmen.

Die Befragung der OPP-Nehmer hat hingegen ergeben, dass die Mehrheit (90,9 %) mit den
vereinbarten Streitschlichtungsmechanismen zufrieden ist. Als Verbesserungsmoglichkeit
geben sie an, die Mediation einem Schiedsgericht vorzuziehen.

Wie zufrieden sind Sie mit den vereinbarten
Streitschlichtungsmechanismen?
50
40,9 40
R 40 30
£
s 30 : 27.3 m OPP-Geber
0
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g 10 10 10 9.1 10 OPP-Nehmer
n=22
. I N | M o
Sehr Zufrieden Eher Eher Unzufrieden
zufrieden zufrieden  unzufrieden

Abbildung 57: Zufriedenheit mit den Streitschlichtungsmechanismen
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8 Nachunternehmer und Mittelstand

Uber die Halfte der befragten OPP-Geber fiihren auf, dass in der Ausschreibung Vorgaben

zur Einbeziehung von mittelstandischen Unternehmen wahrend der Nutzungsphase gibt
(siehe Abbildung 58).

Gab es in der Ausschreibung Vorgaben, dass
mittelstandische Unternehmen wahrend der
Nutzungsphase mit einbezogen werden sollten?

mJa

n=46

Nein

Angaben in %

Abbildung 58: Einbeziehung mittelstandischer Unternehmen (Befragung der OPP-Geber)

Insbesondere bei der differenzierten Betrachtung von Sanierungsprojekten geben alle be-
fragten OPP-Geber an, dass es entsprechende Vorgaben gab, bei der reinen Betrachtung
von Neubauprojekten hingegen nur die Halfte der befragten OPP-Geber.

Wahrend der Nutzungsphase setzen 89,3 % der befragten OPP-Nehmer mittelstandische
Nachunternehmer ein. Als Grinde fur das Einbeziehen von Mittelstandlern werden vom
Grol3teil der Befragten die Entfernung zum Objekt, der Preis und die Qualitat genannt. Einige
OPP-Nehmer geben an, dass der Einsatz von Mittelstandlern vertraglich gefordert ist. Als
weitere Griinde werden das fachliche Knowhow, die Gewahrleistung, die kurzen Reaktions-
zeiten, die Flexibilitat und dass kleinere Auftrage nur fir Mittelstandler attraktiv seien ge-
nannt. Die Mittelstandler sind zu 2/3 regionaler, knapp 1/3 lberregionaler und wenige natio-
naler Herkunft (siehe Abbildung 59).
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Wie viele Nachunternehmer sind Mittelstandler?
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Abbildung 59: Mittelstandische Nachunternehmer (Befragung der OPP-Nehmer)

Zu Insolvenzen wahrend der Nutzungsphase kam es bislang grof3tenteils noch nie oder nur
selten. Uber die Halfte der befragten OPP-Nehmer gibt an, dass Bonus- und Malusregelun-
gen anteilig an die Nachunternehmer Ubertragen werden, wenige Befragte geben an, dass

die Regelungen komplett tbertragen werden und ca. 1/3 geben an, dass die Regelungen
nicht Gbertragen werden.

Damit der Mittelstand zukiinftig mehr einbezogen wird, wird seitens der OPP-Nehmer vorge-
schlagen, bei der Wertung der Angebote einen Mittelstandsbonus einflieRen zu lassen.
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9 OPP-Impulse und Trends

9.1 Innovationen

Insgesamt geben knapp 30 % der befragten OPP-Geber an, Ansétze bzw. Erfahrungen aus
OPP-Projekten, welche Abbildung 60 entnommen werden konnen, in die 6ffentliche Verwal-
tung zu Ubernehmen. Insbesondere kénnen aus Sanierungsprojekten neue Erfahrungen
tubernommen werden.

Einheitliche
Raumbiticher

Zufriedenheits-/

Baustandards Nutzerbefragung

Rahmenvertrage

Frihzeitige
Festlegung des
Bausolls

Flexible Vertrags-
gestaltung

Lebenszyklus-

Stérmeldungstool betrachtung

Abbildung 60: Anséatze bzw. Erfahrungen aus OPP (Befragung der OPP-Geber)

Zudem sehen knapp 2/3 der OPP-Geber Innovationen und Ideen durch den OPP-Nehmer,
die bei der konventionellen Beschaffung nicht aufgetreten waren. Diese sind in Abbildung 61
ersichtlich.

Innovatives Stérungs- Innovatives Energie- Neue Baustoffe /
management management -materialien

Innovatives Baustellen- Architektonische Herstellungs- und
management Konzepte Instandhaltungsplanung

Abbildung 61: Innovationen und Ideen (Befragung der OPP-Geber)
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9.2 Bisherige Erfahrungen mit OPP im Hochbau

Abbildung 62 zeigt, dass die Erwartungen der OPP-Geber an OPP in verschiedenen Berei-

chen, wie z. B. die zugige Realisierung sowie die partnerschaftliche Zusammenarbeit mit
dem OPP-Nehmer, tiberwiegend erfiillt und teilweise sogar tibertroffen wurden.

Haben sich Ihre Erwartungen an das OPP-Projekt erfiillt?
Planungs- und Bauphase Nutzungsphase
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% 50 - 53,3 489 41,8 558 69,3
g 40 ' 419
< 39 22,2 I I i I 244
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o | 20 17.8 e 93 no 18,7 139 13,9 1,7
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Reali- Kosten- Nachtrage personeller schaftliche ' personeller Controlling  einfaches Qualitat schaftliche Kosten-
sierung aber- Aufwand  Zusammen-  Aufwand Controlling- Zusammen- transparenz
schreitungen . arbeit mit instrument _ arbeit mit  und Kosten-
OPP-Nehmer zur OPP-Nehmer sicherheit
Leistungs-
erflllung
n=43 n=43 n=43 n=41 n=41 n=41 n=41 n=37 n=41 n=43 n=41
u Ubertroffen Eher Ubertroffen Erfullt  ®mEher nicht erfillt = Nicht erfllt

Abbildung 62: Erwartungen der OPP-Geber an OPP-Projekte

Auch die Mehrheit der OPP-Nehmer (85,2 %) bewerten die bisherigen Erfahrungen ihres
Unternehmens mit OPP-Projekten im Hochbau als positiv und nur jeweils 7,4 % als neutral
bzw. negativ (siehe Abbildung 63).

Wie bewerten Sie die bisherigen Erfahrungen
Ihres Unternehmens mit OPP-Projekten im Hochbau?

i m Positiv
=3
= r&
% ) Neutral
o €
c
< = Negativ

Abbildung 63: Erfahrungen der OPP-Nehmer mit OPP-Projekten
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Folglich haben 75 % der OPP-Geber auf die Frage, ob sie in Zukunft noch einmal ein OPP-
Projekt realisieren wiirden, mit ,ja“ geantwortet. Bei den OPP-Nehmern sprechen sich sogar
89,3 % fur eine erneute OPP-Realisierung aus (siehe Abbildung 64).

Wiirden Sie in Zukunft nochmal ein OPP-Projekt realisieren?

100 89,3
< 80 15
= m OPP-Geber
% 60 n=40
5 40 25 ("DE’F;—SNehmer
0
Ja Nein

Abbildung 64: Erneute OPP-Realisierung

Als Grund fir eine erneute Realisierung geben die OPP-Geber mehrheitlich an, dass ihre
Erwartungen an OPP erfullt wurden. Eine Minderheit fiihrt den politischen Willen als Grund
auf. Des Weiteren werden genannt, dass kaum Maoglichkeit zur Bewaltigung gréRerer Bau-
projekte fir Stadte und Kommunen in konventioneller Beschaffung bestehen und dass ein
birokratisches Vergaberecht der Baupraxis nicht mehr gerecht wird.

Gegen eine erneute Realisierung wird von den OPP-Gebern hingegen ein hoher Aufwand,
Unwirtschaftlichkeit, mangelnde Akzeptanz, politische Hirden und dass die Daseinsvorsorge
zu den Aufgaben des Staates gehdrt genannt. Als weitere Griinde werden die nicht vorhan-
dene Zustimmung der Politik, eine zu unterschiedliche Auslegung der Vergabesituation bei
OPP, mangelnde Praxistauglichkeit, Ablehnung durch den Landesrechnungshof, hohe Fi-
nanzierungskosten sowie ein unkalkulierbares Risiko fiir OPP-Geber und OPP-Nehmer auf-
grund des Lebenszyklusansatzes aufgezahlt.
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10 Fazit und Handlungsempfehlungen

Die vorliegenden Ergebnisse machen deutlich, dass sowohl in der Planungs- und Bauphase,
als auch in der Nutzungsphase eine hohe Zufriedenheit mit OPP bei den OPP-Gebern und
-Nehmern vorliegt. Dennoch kénnen fur ausgewéhlte Bereiche in der Nutzungsphase Hand-
lungsempfehlungen identifiziert werden, welche nachfolgend im Rahmen dieses Fazits eror-
tert werden.

Planungs- und Bauphase

In der Planungs- und Bauphase wurde die Einhaltung bzw. Unterschreitung des Zeit- und
Kostenplans bereits mit dem OPP-Praxistest 1.0 im Jahr 2014 eindrucksvoll bewiesen und
mit den vorliegenden Erkenntnissen erneut bestatigt. Auch die Zufriedenheit der OPP-Geber
mit der erbrachten Leistung des OPP-Nehmers in diesen Lebenszyklusphasen weist ahnli-
che Tendenzen auf wie der erste OPP-Praxistest.

Die Risikoverteilung in der Planungs- und Bauphase wird von den OPP-Gebern ebenfalls als
sehr positiv beurteilt. Als besonders managementintensive Risiken, welche beim OPP-Geber
verbleiben, kénnen insbesondere das Risiko aus der Abstimmung mit dem Nutzer sowie das
Baugrundrisiko identifiziert werden.

Vandalismus

Mit den Untersuchungen zum Vandalismus kann eine hohe Zufriedenheit bei den OPP-
Gebern verzeichnet werden. Die meisten OPP-Geber geben an, dass sie das Vandalismus-
risiko tragen und dass — sofern eine Aussage moglich war — die anfallenden Kosten zur Be-
seitigung von Vandalismusschaden Uberwiegend der urspriinglichen Kalkulation entspre-
chen. Sofern das Vandalismusrisiko zwischen OPP-Geber und OPP-Nehmer geteilt wurde,
wurde die Risikoverteilung hauptsachlich durch eine Deckelung mit Budget bzw. Budgetver-
einbarungen vorgenommen. Die Anzahl der Vandalismusschaden im OPP-Betrieb wird von
den OPP-Gebern groRtenteils als unverandert eingestulft.

Medienverbrauch

Die Untersuchung hat ergeben, dass die garantierten Medienverbrauchsmengen u. a. auf-
grund des Einsatzes effizienter Technologien und Nutzerschulungen bislang grétenteils
eingehalten oder gar unterschritten wurden, ebenso wie die seitens der OPP-Nehmer kalku-
lierten Kosten flr Medienverbrauche. Dennoch wurden bei mehreren untersuchten Projekten
Uberschreitungen insbesondere bei Strom festgestellt. Als haufigste Ursachen hierfir geben
die OPP-Geber und OPP-Nehmer Kalkulationsfehler, ggf. bedingt durch fehlende Kennzah-
len vergleichbarer Projekte, und ein verdndertes Nutzerverhalten an.

Handlungsempfehlung: Um einen entsprechenden Riuckgriff auf Daten und Kennwerte be-
reits realisierter Projekte mit ahnlichen Rahmenbedingungen zu ermdglich, kénnte sich die
Entwicklung einer Projektdatenbank speziell fir OPP-Projekte, erganzt um konventionelle
Projekte, als hilfreich erweisen.

Ebenso ist das zukunftige Nutzerverhalten im Vorfeld dezidiert aufzunehmen. Aufgrund der
langen Projektlaufzeit bei OPP-Projekten sind entsprechende Anpassungsklauseln im Ver-
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trag vorzusehen, die bei auftretenden Nutzungsanderungen mit wenig Aufwand angewendet
werden kénnen.

Personal und Entgeltstruktur

Das haufige Argument einer verwaltungsseitigen Personalentlastung bei OPP-Projekten
wahrend der Nutzungsphase hat die Mehrheit der OPP-Geber so bestétigt.

Auch die Erfahrungen mit der Personalgestellung haben sich als positiv herausgestellt. So-
fern Personalgestellung vereinbart wurde, was hauptséchlich bei Hausmeistern der Fall ist,
sind die befragten OPP-Geber hiermit ausschlieRlich zufrieden.

Ebenso wird die Strukturierung der Entgelte in der Nutzungsphase von den OPP-Gebern
Uiberwiegend als zufriedenstellend beurteilt.

Reports

Die Untersuchung hat ergeben, dass die OPP-Nehmer in vielen Leistungsbereichen ver-
pflichtet sind, Reports zu erstellen. Der Aufwand zur Erstellung der Reports wird jedoch nur
von 60 % der befragten OPP-Nehmer als angemessen beurteilt. Haufige Kritikpunkte der
OPP-Nehmer sind u. a. der hohe Umfang der Reports und die hohe Detailtiefe. Hingegen
beurteilen nur 2/3 der befragten OPP-Geber die Reports als umfangreich und 1/3 als weniger
umfangreich, da z. T. Positionen in den Reports fehlen, die aber fiir das interne Controlling
von Vorteil waren. Die Mehrheit der OPP-Geber gibt diesbeziiglich an, die Reports fiir die
Verwaltungsarbeit zumindest teilweise zu nutzen.

Handlungsempfehlung: Die Erstellung von Musterreports bzw. standardisierten Formblattern
wirde sich als hilfreich erweisen, um einerseits den Aufwand zur Erstellung der Reports aus
Sicht der OPP-Nehmer zu reduzieren und andererseits zu gewahrleisten, dass die OPP-
Geber Uber die fir sie relevanten Informationen verfigen. Hierzu ware zunéchst zu evaluie-
ren, welche Informationen fur die Reports tatséchlich relevant sind und somit detailliert in die
Reports einflieRen sollten, um daraus einen Musterreport abzuleiten.

Qualitat der Leistungen und Malusregelungen

Hohe Zufriedenheiten bei den OPP-Gebern konnten auch durch die Qualitat der erbrachten
Leistungen des OPP-Nehmers sowohl in den Bereichen des Technischen, als auch in den
Bereichen des Infrastrukturellen Gebdudemanagements erzielt werden. Insbesondere die
Zufriedenheit der OPP-Geber in den Bereichen des TGM fiihren zu einer durch- bis lber-
durchschnittlichen Zustandsbewertung von Gebaude und TGA. Die Befragung der OPP-
Nehmer hat zudem ergeben, dass die kalkulierten Kosten fiir die Leistungen des TGM bis-
lang Uberwiegend eingehalten oder gar unterschritten wurden und die zeitliche Einplanung
des kalkulierten Budgets hauptséchlich gemaf prognostizierter Wartungs- und Instandhal-
tungskalender benétigt wurde.

Die hohe Zufriedenheit mit der Leistungsqualitdt kann u. a. auf gréf3tenteils eindeutig und
klar definierte Service Level Agreements zurickgefihrt werden. Auch die Anwendbarkeit der
SLA's bewirkt durch ihre nutzerfreundliche Gestaltung eine hohe Zufriedenheit sowohl bei
den OPP-Gebern, als auch bei den OPP-Nehmern, ebenso wie die von beiden Parteien
Uiberwiegend als passend eingestuften Reaktions- und Behebungszeiten.
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Demgegeniiber steht allerdings die Aussage einiger OPP-Geber, dass eben diese Reakti-
ons- und Behebungszeiten nicht realistisch eingestuft sind und somit als hauptséachliche Ur-
sache fir die Anwendung von Malusregelungen gesehen werden. Auch einige OPP-Nehmer
beurteilen die Reaktions- und Behebungszeiten als zu kurz. Ebenso besteht bei einigen
OPP-Gebern und -Nehmern Unzufriedenheit tber die subjektiv unterschiedliche Auslegung
der vertraglich vereinbarten Leistungen sowie der Service Level Agreements.

Malusregelungen sind laut dem GroRteil der befragten OPP-Geber als zwingendes Steue-
rungselement einzusetzen, um die Zufriedenheit mit den Leistungen des OPP-Nehmers si-
cherzustellen. Dementsprechend halten die befragten OPP-Geber Malusregelungen groR-
tenteils nach. 2/3 der Befragten sehen den Aufwand hierfir als angemessen an, 1/3 bewer-
ten den Aufwand jedoch als zu hoch. Bei den OPP-Nehmern herrscht groRtenteils Zufrie-
denheit mit den Vereinbarungen zu den Malusregelungen.

Der Umfrage zufolge kommen Malusregelungen hauptsachlich in den stérungsanfalligen
Bereichen TGA, Gebaude, Sanitdrobjekte und Reinigung zur Anwendung. Die Stdérungen
fuhren die OPP-Geber u. a. auf eine mangelhafte Ausfilhrung sowie auf die mangelhafte
Qualitat von verbauten Materialien zuriick.

Handlungsempfehlung: Um die Gefahr der subjektiv unterschiedlichen Auslegung von ver-
traglichen Leistungen und SLA's zu begrenzen, wirde sich eine quantitative Analyse der
SLA's als hilfreich erweisen. Im Rahmen dessen konnte untersucht werden, wie deren Auf-
bau gestaltet ist und wie realistisch die zugrunde gelegten Reaktions- und Behebungszeiten
erscheinen, um daraus letztendlich Vergleichszahlen als Benchmarks abzuleiten.

Zudem waren die Entwicklung eines standardisierten Ablaufs sowie die Erarbeitung von In-
strumenten zur einfachen Messung der Reaktions- und Behebungszeiten denkbar, um den
Aufwand fir die OPP-Geber zur Nachhaltung von Malusregelungen zu reduzieren. Die Be-
rechnung auf Basis standardisierter Formblatter wirde den Prozess ebenso unterstiitzen wie
die Erstellung eines Handlungsleitfadens zur generellen Anwendung von Malusregelungen.

Eine weiterfihrende, dezidierte Ursachenanalyse sowie eine Analyse, inwiefern die Sto-
rungsregelungen nachgehalten werden, wirden sich als nitzlich erweisen, um daraus In-
strumente und Mechanismen zur zuk{inftigen Minimierung von Stérungen abzuleiten.

Stérmeldesystem

Mit dem Ablauf des Stérmeldesystems sind die OPP-Geber und -Nehmer mehrheitlich zu-
frieden. Dennoch wird von den OPP-Nehmern die geringe Akzeptanz zur Nutzung der
Stormeldeportale bzw. Helpdesks seitens der Nutzer angemerkt. Durch die Stdrungsmel-
dungen via E-Mail oder Telefon entstiinde ein erhéhter Aufwand auf Seiten der OPP-Nehmer
fur das nachtragliche Einpflegen von Stérungen. Einige OPP-Geber merken dazu an, dass
die Portale nicht anwenderfreundlich gestaltet seien und daher von den Nutzern nicht akzep-
tiert werden.

Handlungsempfehlung: Eine Prifung und Anpassung der Stormeldeportale bzw. Helpdesks
wirde sich insofern als hilfreich erweisen, als dass die Anwenderfreundlichkeit erh6éht und
dadurch eine hdhere Akzeptanz bei den Nutzern bewirkt werden kdnnte.
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Bonusregelungen und Anreize zur Qualitatsverbesserung

Die Umfrage hat ergeben, dass Bonusregelungen hauptséchlich in den Bereichen Ener-
giemanagement und Qualitatszustand des Gebaudes zur Anwendung kommen. Allerdings
sehen nur eine Minderheit der befragten OPP-Geber Bonusregelungen als zwingendes
Steuerungselement an, um die Zufriedenheit mit den Leistungen des OPP-Nehmers sicher-
zustellen. Bei den OPP-Nehmern herrscht insgesamt eine sehr hohe Zufriedenheit mit den
Vereinbarungen zu den Bonusregelungen.

Neben den Bonus-Malus-Regelungen geben einige Befragte an, dass noch weitere An-
reizsysteme zur Qualitatsverbesserung bestehen. Die OPP-Nehmer sehen Anreize zur Er-
zielung von Qualitatsverbesserungen zum einen in einer finanziellen Beteiligung, zum ande-
ren aber auch in einem partnerschaftichen Umgang zwischen OPP-Geber und OPP-
Nehmer.

Vertragsgestaltung

Der GroRteil der OPP-Geber und OPP-Nehmer ist zufrieden mit der Flexibilitat in der Ver-
tragsgestaltung, um auf Anderungen in der Nutzungsphase zu reagieren. Viele Vertrage de-
cken die erforderlichen Anderungen bereits ab, welche hauptsachlich vom Nutzer oder OPP-
Geber gefordert werden. Sofern vertragliche Anpassungen notwendig wurden, wurden diese
groltenteils partnerschaftlich ausgehandelt.

Auch mit den vertraglichen Regelungen zur Durchfiihrung von baulichen MaBhahmen in der
Nutzungsphase sind die befragten OPP-Geber und OPP-Nehmer mehrheitlich zufrieden. So
sehen z. B. einige Vertrage vor, dass der OPP-Nehmer ab einer bestimmten Bausumme die
Leistungen ausschreiben muss und in anderen Vertrdgen sind einige Leistungen bereits mit
Kostenkennwerten geregelt, woriiber hinaus der OPP-Nehmer ausschreiben muss.

Streitschlichtungsmechanismen

Auf Streitschlichtungsmechanismen wurde zwar erst bei wenigen untersuchten Projekten
zurtickgegriffen, jedoch konnten bei den befragten OPP-Gebern bei dessen Anwendung
Kostenvorteile und zeitliche Vorteile im Vergleich zur ordentlichen Gerichtsbarkeit erzielt
werden. Dennoch ist nur die Halfte der OPP-Geber mit den vereinbarten Streitschlichtungs-
mechanismen zufrieden. Bei den OPP-Nehmern besteht hingegen eine hohere Zufrieden-
heit.

Handlungsempfehlung: Um die konkrete Anwendung zu erleichtern und demnach die Zufrie-
denheit der OPP-Geber zu erhéhen, ware die Erarbeitung eines Leitfadens zur Anwendung
von Streitschlichtungsmechanismen aus offentlicher bzw. kommunaler Sicht denkbar. In dem
Leitfaden konnten die Vor- und Nachteile solcher Mechanismen, Ablaufe, Kosten und maogli-
che Konsequenzen aufgefuhrt werden.

Nachunternehmer und Mittelstand

Die Uiberwiegende Mehrheit der befragten OPP-Nehmer setzt mittelstandische Nachunter-
nehmer in der Nutzungsphase ein.
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