Stadt Halle

Geschaftsbereich Il Kultur und Sport
Fachbereich Immobilien (24)
Abteilung Liegenschaften
Kommunale Bewertungsstelle

Frau Goldfu — 4186

Halle, den 01. April 2019

Gutachterliche Stellungnahme

zu den finanziellen Auswirkungen des Stadtratsbeschlusses vom 27.Marz 2019 zur
Garagengrundstlicksnutzung von Garagengemeinschaften in der Stadt Halle (Saale)
Vorlagen-Nr. VI/2018/04656

1. Wertermittlungszweck, Stichtag, betroffene Grundstiicke

Wertermittlungszweck ist die Untersuchung der finanziellen Auswirkungen von Vertragsan-
derungen gemal dem Stadtratsbeschlusses vom 27.Marz 2019 zur ,Garagengrundsticks-
nutzung von Garagengemeinschaften in der Stadt Halle (Saale) - Vorlagen-Nr.
VI/2018/04656".

Fir die kommunalen Garagengrundsticke, die vor dem 03.10.1990 im Beitrittsgebiet mit
Privatgaragen bebaut wurden, bildet derzeit das Schuldrechtsanpassungsgesetz
(SchuldRAnpG) die Vertragsgrundlage.

Der Bestand dieser Garagengrundstiicke verteilt sich Uber das gesamte Stadtgebiet von
Halle (Saale). Er umfasst aktuell ca. 9.890 Privatgaragen auf 131 von insgesamt 180 Gara-
gengrundstlicken.

Der Stadtratsbeschluss betrifft 16 Garagenvereine an 17 Standorten in Halle-Neustadt.
Die kommunalen Grundstlicke sind mit insgesamt 5.755 Privatgaragen bebaut, fir die am
31.12.2019 eine 30jahrige Befristung auslauft. Diese Garagengrundstiicke umfassen eine
Gesamtflache von ca. 21 Hektar.

Laut Stadtratsbeschluss vom 27.03.2019 sollen auf Nachfrage neue befristete Vertrage' fiir
die die Garagennutzung angeboten werden.

Der Beschluss beinhaltet bewertungsrelevante Festlegungen zur Vertragsgestaltung, insbe-
sondere zur Laufzeitbefristung (15 Jahre), zur Miethdhe?, zur Mietanpassung und zu den
Abbruchkosten nach Vertragsbeendigung.

! sPacht'vertrdge gemafl Beschluss ist eine falsche Bezeichnung, richtig Mietvertrage
? Pacht‘zins gemal Beschluss ist falsch analog 1), richtig Miete/Mietzins
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2. Auswirkungen, Wertermittlungsansatze, Kostenschatzung

2.1. Rechtliche Auswirkung der Vertragsanderungen/Neuabschluss

Der Neuabschluss bzw. die Anderung wesentlicher Elemente (Vertragsdauer, Kiindigungs-
voraussetzungen, Nutzungsentgelt) auf Basis des Stadtratsbeschlusses flihren zur Beendi-
gung der dem Anwendungsbereich und damit dem Schutz des Schuldrechtsanpassungsge-
setz unterfallenden Vertragsverhaltnisse Uber die benannten Garagengrundstlicke. Folge-
richtig wird das Eigentum an den Baulichkeiten geman § 11 Abs. 1 Schuldrechtsanpas-
sungsgesetz auf die Grundstlickseigentimerin Stadt Halle (Saale) mit allen Rechten und
Pflichten lbergehen.

Die Garagennutzer verlieren ihr Eigentum an den Garagengebauden.

2.2. Auswirkungen durch Festlegung zur Miethohe und Mietanpassung

Die Festlegungen des Stadtratsbeschlusses zur Grundsticksmiete und zur Mietfortschrei-
bung fiihren aufgrund des Eigentumswechsels der Baulichkeiten zu Mehrkosten bei der
Grundstlcksbewirtschaftung, hier insbesondere der Grundstlicksverwaltung und der Ge-
baudeinstandhaltung.

Gemal dem Beschluss wird die Miete ab 01.01.2020 in der aktuell gliltigen Hohe festgelegt.
Somit kann fir die baulichen Anlagen selbst keine kostendeckende Miete erhoben werden,
um die erh6hten Bewirtschaftungskosten des nunmehr bebauten Mietgegenstandes zu
kompensieren.

Folgerichtig liegen bereits die Bewirtschaftungskosten bei allen Garagengrundstlicken tber
der aktuellen Grundstiucksmiete (Nutzungsentgelt). Es entsteht sofort bei allen Standorten
ein jahrliches Ertragsdefizit.

Die Forderung der Beschlussfassung die Miete erst an die ,Lebenshaltungskosten*® (Ver-
braucherpreisindex) anzupassen, nachdem dieser Index mindestens 10 Prozentpunkte ge-
stiegen ist, fihrt zu einer Verzégerung der Mietanpassung und verstarkt das jahrliche Defizit.

Die im Stadtratsbeschluss festgelegte Mietanpassungsklausel hat ihren Ursprung im Erb-
baurecht und ist fir Grundstiicksmietvertrage nicht ortstblich.

Fir Grundstiucksmietvertrage ist eine Mietanpassung an das ortstbliche Niveau regelmafRig
Uber eine Staffelmiete oder eine fortlaufend aktualisierbare Indexmiete Ublich.

Die festgelegte Mietanpassung nach dem Verbraucherpreisindex mit Kappungsgrenze (ab
10% Erhohung) wird voraussichtlich nur zweimal eine Anpassung ermaoglichen.
Die Bewirtschaftungskosten steigen davon ungeachtet kontinuierlich an.

Siehe dazu Datenbasis: Verbraucherpreisindex vom Statistischen Bundesamt
Im Zeitraum vom 1/1991 bis 2/2019 stieg der Verbrauchpreisindex (Basis 2015 = 100) von
64 auf 103,8 Prozent, dies entspricht einer jahrlichen Steigerung von durchschnittlich
1,42 Prozent.
Diese Steigerung wird fur weitere Berechnungen zur Indexierung der Bewirtschaftungskos-
ten und der Miete beriicksichtigt.
Prognostizierte Mietsteigerung: 10% : 1,42% = ~ 7 Jahre
1. Mietsteigerung nach dem 8 Jahr (ab 2027)
378.534,30 €/Jahr * *1,1=416.387,33 € ~ 416.388 €

3 veraltete Bezeichnung - gemeint ist hier wahrscheinlich der Verbraucherpreisindex
4 Siehe Berechnungstabelle Anlage 1
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2. Mietsteigerung nach dem 14 Jahr (ab 2034)
=416.387,33 €/Jahr x 1,1 458.026,60 € ~ 458.027 €/Jahr

Bei Fortfihrung der Bestandsvertrage nach Schuldrechtsanpassungsgesetz erfolgt die
Mietanpassung nach § 6 Nutzungsentgeltverordnung maximal bis zur Hohe der ortstblichen
Vergleichsmiete. Die Erhohungsbegrindung ist vergleichsweise aufwendig (durch Gutach-
ten, Vergleichsmieten), deshalb ist nicht davon auszugehen, dass die Bestandsmieten fur
die Garagengrundstlicke bei Fortfihrung der Vertrage nach Schuldrechtsanpassungsgesetz
schneller oder hoher steigen als bei einem Vertragsabschluss gemal dem Stadtratsbe-
schluss.

Indexierte Nettomiete® gesamt iiber Vertragslaufzeit 15 Jahre: ca. 6,022 Mio €°

2.3. Bewirtschaftungskosten — Instandhaltung/Verwaltung

Bei Vertragsabschluss nach dem Stadtratsbeschluss gehen die Garagen in das Eigentum
der Stadt Uber und damit auch die Pflichten zur Instandsetzung und Instandhaltung der bau-
lichen Anlagen.

Instandhaltungskosten sind Bewirtschaftungskosten, fur die aufgrund der Festlegungen des
Stadtratsbeschlussfestlegungen zur Miete (= aktuelle Miete) keine Umlage auf die bisheri-
gen Nutzer erfolgen kann.

Mit dem Eigentumsubergang der Gebaude steigt auch der Verwaltungsaufwand fir die Ver-
mieterin Stadt Halle (Saale).

Das Mietausfallwagnis kann aufgrund des langfristigen Mietvertrags (15 Jahre) und des
letztlich defizitaren Reinertrags vernachlassigt werden.

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt auf Grundlage der ,Modellwerte fir Be-
wirtschaftungskosten Stand 01.01.2015" gemaR der Anlage 1 Punkt 1 - 3 der Ertragswer-
trichtlinie (EW-RL vom 12.11.2015).

Dort sind Instandhaltungskosten’ fiir Garagen- oder Einstellplétze einschlieRlich der Kosten
fur Schonheitsreparaturen durchschnittlich 83 €/Jahr (Stand 10/2015) ausgewiesen.

Unter dem Punkt 3) der Anlage 1 EW-RL wird die Notwendigkeit einer jahrlichen Anpassung
definiert.

Danach sind die zum Stichtag Oktober 2015 ausgewiesenen Bewirtschaftungskosten jahrlich
anzupassen. Dies erfolgt, indem der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrau-
cherpreisindex fir Deutschland (Preisbasis 2010) fir den Monat Oktober 2001 (87,5) mit
dem Verbraucherindex des zuriickliegenden Oktobermonats ins Verhaltnis gesetzt wird (ak-
tuell Oktober 2018 = 112,3).

Instandhaltungskosten
anfangliche Instandhaltungskosten flur Garagen: 83,- €/Garage/Jahr
auf 2019 indizierte Instandhaltungskosten: 83,- €/Jahr x 112,3 /87,5 = ca. 107 €/Jahr

Verwaltungskosten

Fir die Verwaltungskosten der Bestandsvertrage nach Schuldrechtsanpassungsgesetz
(Grundstiicksmiete ohne Bebauung) fallen derzeit ca. 6%° des Rohertrags (Nettomiete) an.
Dies entspricht einem anfanglichen Aufwand von ~ 4,-€/Stellplatz/Jahr.

® fur beide Vertragsvarianten

Siehe Anlage 1 - Berechnungstabelle
" Punkt 1 b), 2a), 2c) Anlage 1 EW-RL - vergl. §28 EW-RL Absatz 2 Nr. 2 und Absatz 5 II.BV
& Verwaltungskosten fiir Bestandsvertrag geringer, weil unbebaut
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Bei einer Vertragsdnderung gemal dem Stadtratsbeschluss steigt der Verwaltungsaufwand
fur das nunmehr bebaute Garagengrundstick.

Die Ertragswertrichtlinie sieht fiir Garagen und Stellpiatze aktuell ~ 47,- €/Jahr vor.

Unter Wirdigung, dass es sich hier nicht um Einzelvermietungen handelt, werden die Ver-
waltungskosten mit 8% der Nettomiete/Jahr veranschlagt. Dies entspricht fir die betroffenen
Garagenanlagen einem anfanglichen Aufwand in Hohe von durchschnittlich

5,38 €/Jahr/Garage.

Bewirtschaftungskosten®’ gesamt iiber Vertragslaufzeit: 10,870 Mio €'°

2.4. Kostenschatzung Instandsetzung”
(Beseitigung Instandhaltungsriickstau/Gefahrenabwehr)

Die baulichen Anlagen und die Garagengebaude der betroffenen Garagenanlagen sind
durchschnittlich 40 Jahre alt. Sie wurden angesichts der auslaufenden Befristung in den ver-
gangenen Jahren kaum noch instand gehalten und weisen nun einen erheblichen Instand-
haltungsriickstau auf.

Um die Nutzbarkeit und die Vermietbarkeit der Garagengebaude Uber die pauschal festge-
legte 15jahrige Laufzeit zu sichern, missen die Bauschaden und Mangel beseitigt werden,
welche die Vermietbarkeit beeintrachtigen.

Die Schadensbeseitigung wird auch aus haftungsrechtlichen Grinden zur Pflicht fir die
Stadt Halle (Saale) als Vermieterin.

Die tatsachlichen Bauschaden und Bauméngel kénnen erst zum Zeitpunkt der Vertragsan-
derung und grundsatzlich objektbezogen ermittelt werden.

Hier kann nur eine grobe Schatzung des anliegenden Instandsetzungsbedarfs vorgenom-
men werden.

Dazu wurden sachverstandig Fotodokumentationen einzelner Anlagen und die Aussagen
und Beschreibungen u.a. von den Garagenvereinsvorstdnden der Standorte Lilienstrale,
PleiRestralle, Hettstedter Stralle, Arnold-Zweig-Stralle und Angersdorfer Teiche ausgewer-

tet.

Der Instandhaltungsriickstau betrifft vor allem die Dachbelage, die Elektrik und die Garagen-

tore.
Die benannten Bauteile und Gewerke sind nicht (berall flaichendeckend verbraucht, deshalb

wird der Schadensgrad sehr vorsichtig mit 25% bzw. 5% (Elektrik) angesetzt (untere Werte).

Kostenschatzung Flachdachsanierung:
{(Dachbelag entfernen, entsorgen und neu herstellen): ca. 80 €/m?, ca. 16 m? Dachfla-

che/Garage

Grobschatzung Instandsetzungsbedarf Dach:
25% = 80,- €/m? x 16 m? x 0,25 = 320,- €/Garage

Kostenschatzung Garagentor erneuern (Ausbau, Entsorgung, Neueinbau, Material)

ca. 300,- €/Stuck
Grobschatzung Instandsetzungsbedarf: 25% = 300,- € x 0,25 = 75,- €/Garage

Kostenschatzung Elektrik: ca. 120,- €/Garage x 5% = 6,- €

¢ bei Vertragsabschluss gemal Stadtratsbeschluss
"% Siehe Anlage 1 Berechnungstabelle
i Instandsetzung gemal BK| Statistische Kostenkennwerte, Erfahrungssétze, Fachliteratur
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32,-€+75-€+6,- €=ca. 400,- €/Garage x 5.755 Garagen = 2.302.000,- €

Kostenschatzung Instandsetzung”: ~ 2,3 Mio €

2.5. Kostenschatzung Abbruchkosten

Die Abbruchkosten sind Mehrkosten im Vergleich zu den Bestandvertragen nach Schuld-
rechtsanpassungsgesetz.

Wie bereits erlautert geht bei einer Vertragsanpassung gemaR Beschlussfassung das Ei-
gentum der baulichen Anlagen auf die Stadt Halle (Saale) Uber und damit folgerichtig auch
die Beraumungskosten nach Vertragsbeendigung.

Die Beschlussfassung sieht unter Punkt 4) zusatzlich eine Verzichtserklarung

auf die Geltendmachung von Abriss- und Beraumungskosten gegenliber den Garageninte-
ressengemeinschaften und Garagennutzern vor.

Damit wird bei Umsetzung des Beschlusses die freie Vertragsgestaltung, auch in Hinblick
auf eine andere Verteilung der Abbruchkosten zusatzlich eingeschrankt.

Die Abbruchkosten wurden unter Beriicksichtigung von Erfahrungswerten des Fachbereichs
Immobilien und auf Basis einer in 2018 ersteliten Kostenschatzung fir die Garagenanlage
»An der Pferderennbahn/B80" ermittelt und modifiziert.

Diese Garagenanlage verflgte Uber eine verhaltnismanig kleine befestigte Zufahrts- und
Freiflache und nur eine kurze bzw. keine Umz&unung.

Die Kosten wurden bei dieser Anlage von einer ortsansassigen Abbruchfirma auf

710,- €/Garage geschatzt.

Das Angebot wurde von einer zweiten Fachfirma geprift und als absolute Untergrenze be-
statigt.

Unter Bertcksichtigung der gréReren Grundstlcke und der intensiveren Flachenversiege-
lung der Ubrigen Anlagen wurden die Abbruchkosten, ausgenommen der benannten Anlage,
pro Garage mit 800,- € angesetzt und bis zum Ende der Laufzeit (31.12.2034) maodifiziert.

Wertansatz Abbruchkosten (2018) Garage
mit Baukostenindexsteigerung ~ 2%/Jahr Uber 17 Jahre bis 31.12.2034:
Garagenanlage an der Pferderennbahn:

710,- €/Garage x 1,02' "™ x 140 Garagen = 139.184,- €

Sonstige:

800,- €/Garage x 1,02'" **"x 5.615 Garagen = 6.289.884.- €
= 6.429.068,- €

Abbruchkosten insgesamt: 6,43 Mio €

"2 Nur bei Vertragsabschluss gemaf Stadtratsbeschluss , siehe Anlage 1 Berechnungstabelle
" Nur bei Vertragsabschluss gemaR Stadtratsbeschluss, siehe Anlage 1 Berechnungstabelle
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3. Zusammenfassung/Fazit

Tabelle 1"
Vertragsabschluss  |Vertragsfortsetzung
nach nach
Stadtratsbeschluss SchuldRAnpG
Rohertrag (Nettomiete) tber 15 Jahre + 6,022 Mio € + 6,022 Mio €
abzgl. Bewirtschaftungskosten (uber Laufzeit) - 10,868 Mio € -0,401 Mio €
abzgl. Instandsetzungskosten (sofort) - 2,302 Mio € 0 €
abzgl. Abbruchkosten (am Ende der Vertragslaufzeit) - 6,429 Mio € 0€
Reinertrag tber 15 Jahre (bis 31.12.2034) -13,577 Mio € + 5,621 Mio €
Gesamtdefizit
= Verlust 13,577 Mio + Ertrag 5,621 Mio € 19,198 Mio €

Bei FortfUhrung der Mietvertrage auf Grundlage des Schuldrechtsanpassungsgesetzes
ergibt sich Uber die Laufzeit von 15 Jahren ein Reingewinn (Reinertrag) von 5,62 Mio €.

Der Vertragsabschluss gemaf dem Stadtratsbeschluss fiihrt fur alle betroffenen Garagen-
grundstiicke sofort zu einem jahrlichen Negativertrag, weil die Bewirtschaftungskosten stets
hoher ausfallen als die mdgliche Nettomiete.

Unter Berlcksichtigung der zusatzlich zu Ubernehmenden Kosten fir die Beseitigung des
Instandhaltungsriickstaus (sofort) und den Abbruch der baulichen Anlagen (nach Vertrags-
ende) ergibt sich bei Vertragsabschluss gemaf der Beschlussvorlage ein negativer Reiner-
trag in Hohe von -13,58 Mio €.

Bei Umsetzung des Stadtratsbeschlusses (Vorlagen-Nr. VI/2018/04656) fir alle betroffenen
Garagengrundstlicke ergibt somit ein Gesamtdefizit in Hohe von 19,2 Mio €.
Die Stellungnahme wurden neben den beschriebenen Daten und Quellen die aktuellen Mie-

tertrage und Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Die Stellungnahme wurde unabhéngig und in persénlicher fachlicher Verantwortung erstellt.

Goldful®
Gutachterin
Fachbereich Im

' Werte siehe Berechnungstabelle in der Anlage 1



