HALLE X Die Stadt

Wiedervorlage

Nummer: [11/2002/02650
Datum: 21.10.2002
Wiedervorlage:

Aktz.:

Bezug-Nr.: 111/2002/02690

Abteilung/Amt/Fraktion ZGM Liegenschaftsamt
Eckhardt, Beate

Beratungsfolge Termin Status Zustim - | Veran- | Ableh -
mung derung [ nung

Beig eordnetenkonferenz 29.10.2002 | nichtéffentlich
beschlieend

Betreff: Eigennutzung Stadthaus Marktplatz 2/Schmeerstral3e - Angebote der
PEGASUS Stadthaus Halle GmbH

Entscheidungsvorschlag:

Es ist zu entscheiden, ob mit der Pegasus Stadthaus Halle GmbH weiter tber eine Aufhebung
des Mietvertrages Uber das Stadthaus Halle gegen Leistung einer Abstandszahlung

oder

Uber eine Anmietung des Objektes verhandelt werden soll.
Begriindung:

Zwischen der Stadt Halle (Saale) als Vermieter und der PEGASUS Stadthaus Halle GmbH als
Mieter existiert ein Mietvertrag tUber das Objekt Marktplatz 2, SchmeerstralRe 1 mit einer
Laufzeit bis 30.09.2012. Anstelle von Mietzahlungen wurde die Erbringung von Bauleistungen
vereinbart.

Die Stadt Halle (Saale) hat Interesse an der Nutzung der derzeit leerstehenden Blrordume im
Stadthaus.

Die beabsichtige Raumbelegung ist in der Anlage dargestellt. Die jetzt von der IT Consult und
der Kantine genutzten Gebaude sind im Zusammenhang mit der Nord-Ost-Bebauung Markit-
platz verkauft worden, sodass hier Raumbedarf besteht. Fir die Fraktionen des Stadtrates ist
das jetzige stadteigene Objekt am Juliot-Curie-Platz zu klein und es besitzt keinen behinderten-
gerechten Zugang. Bei Auszug der Fraktionen wirde eine weitere Nutzung des Geb&audes
durch das Opernhaus erfolgen. Hierfir kdnnten Gewerberdume im Universitatsring 22 abge-
mietet werden. Allerdings ist hier eine Kiindigungsfrist von 6 Monaten einzuhalten, die in den
nachfolgenden Berechnungen nicht berticksichtigt wurde. Das Standesamt hétte die Mdglich-
keit, einen neuen Raum zu erhalten, sodass der Betrieb ungestérter verlaufen kann.

Die PEGASUS Stadthaus Halle GmbH hat der Stadt Halle (Saale) folgende Angebote
unterbreitet:



Variante 1
1. Aufhebung des Mietvertrages zum 30.09.2002, d. h. exakt 10 Jahre vor Vertragsablauf.

2. Abstandszahlung in Héhe von € 3.500.000,- zzgl. 16 % Mwst. zugunsten PEGASUS,
das entspricht dem 10-fachen der Netto-Istmieten von € 350.000,- p.a. ohne Beriick-
sichtigung samtlicher Leerflachen, welche dann der Stadt zur Eigennutzung bzw. Wei-
tervermietung zur freien Verfligung stehen. Laut beiliegender Aufstellung unter Zugrun-
delegung marktiiblicher Mieten resultiert daraus eine Netto-Sollmiete von € 622.581,-p.a.

3. Ubernahme des bestehenden Arbeitsvertrages mit dem dort tatigen Hausmeister.
4. Zwischenzeitlich kostenlose Uberlassung evtl. zusétzlicher Flachen an die Stadt bis
30.09.2002.

In mehreren Verhandlungen mit der PEGASUS Projekt Stadthaus Halle GmbH sind zur
Variante 1 nachfolgende Ergebnisse erzielt worden:

1. Abstandszahlung

Es werden 360.000 € fir Bauunterhaltung von der angebotenen Abstandszahlung abgezogen,
sodass diese nunmehr 3.140.000 € betragen soll.

2. Hausmeister

Der Hausmeister wird nicht tbernommen.

oder

Variante 2 — Anmietung der leerstehenden Burordume zu einem Kaltmietpreis von 6,50 €/m?

Zu den beiden Variantenangeboten ist festzustellen, dass diese bereits zum 01.10.02

umgesetzt werden sollten, diese also nur bis 30.09.02 gelten. Sdmtlichen Berechnungen,

einschlieBlich der Abstandszahlungssumme, wurde der Zeitraum 01.10.02 — 30.09.12 zu

Grunde gelegt.

Sollte sich fur eine der beiden Varianten entschieden werden, sind dann hierfir neue

Verhandlungen mit der PEGASUS Stadthaus Halle GmbH zu flhren. Ein evtl. neuer

Umsetzungstermin ist festzulegen.

Das Angebot Variante 1 wurde mit folgenden Ergebnis  sen gepruft:

Berechnung der zu erzielenden Mieteinnahmen fur den Zeitraum 01.10.2002 — 30.09.2012

unter dem Gesichtspunkt, dass die jetzigen Mieter mit Besitzerwechsel neue Mietvertrage zu

derzeit ortstiblichen Konditionen angeboten bekommen:

Annahme der im Mietspiegel der HWG mbH dargestellten Obergrenzen:

- hdchstmogliche Einnahme aus derzeit vermieteten Flachen: 2.530.338,30 €

- Vermietung der Flachen It. Anlage an Halle-Tourist: 528.440,40 €
(Betrachtung als Fremdmieter) oder an das Landesamt

fur Denkmalpflege (dann allerdings ohne Laden (Kaltmiete
Biros 143.863,20 €)
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- hochstmdgliche Einnahmen aus Vermietung der dann noch
leerstehenden Laden: 1.509.126,70 €

4.567.905,40 €
- abzuglich angenommenes Leerstandsrisiko Laden und fremd-
vermietete Blros 25 %, ohne Nebenkostenbetrachtung
(Leerstandskosten); derzeitiger Leerstand der Laden - 1.106.010,50 €
(Kaltmiete 42,8 %)

- abzuglich angenommener Verwaltungsaufwand 3 % - 137.037,16 €
= 3.324.857,80 €

zuziglich folgender Einsparung:

Durch die Unterbringung der Fraktionen im Objekt kann das Haus
Joliot-Curie-Platz 27/28 kunftig durch das Opernhaus genutzt und
dafur das Objekt Universitétsring 27 abgemietet werden. Diese

Abmietung wiirde fur den Zeitraum vom 01.04.2003 — 30.09.2012

eine Einsparung von 78.687,82 € Kaltmiete ergeben 78.687,36 €
Summe mdgliche Einnahmen 3.403.545,10 €
Ausgaben:
a) Abstandszahlung in Héhe von 3.140.000,00 €
b) Kosten fir Umbau und Renovierung zur
Herstellung der Nutzbarkeit durch die
Stadt Halle (Saale) It. Anlage 680.000,00 €
c) Eventualposition Kiichenausstattung 150.000,00 €
d) Bauunterhaltungsaufwand fur 10 Jahre 950.000,00 €
e) Umzugskosten und Leerstandskosten
bei Nichtvermietung wurden nicht
bertcksichtigt
Gesamtsumme der Ausgaben 4.920.000,00 €
Einnahmen — Ausgaben = - 1.516.454,90 €

Ein positiveres Ergebnis konnte bei Verringerung des Leerstandes erreicht werden, wobei noch
einmal ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass die Leerstandskosten (anteilige Neben-
kosten) in der Rechnung nicht beriicksichtigt wurden.

Sollte in den ehemaligen Restaurantraumen keine Kantine eingerichtet werden, wirden sich die
Leerstandskosten erheblich erhéhen (Restaurantflache 668,58 m2; Nebenrdume 101,01 m?), die
Kichenausstattung in Hohe von 150.000 € wurde eingespart. Es bestiinde noch die Mdglichkeit
einer Fremdvermietung. In diesem Fall kbénnte eine monatliche Kaltmiete von 3.412,90 € erzielt

werden. Das Leerstandsrisiko wird hier allerdings als sehr hoch eingeschatzt.



Mehrwertsteuer:

Die Mehrwertsteuer entfallt, wenn die Stadt das Objekt als Betrieb gewerblicher Art weiter-
betreibt.

Ratenzahlung: It. telef. Ricksprache mit Herrn Braun von der Pegasus Stadthaus Halle

GmbH ware eine Ratenzahlung der 3,14 Mio € grundsatzlich mdglich.
Uber die einzelnen Modalitaten bestande Verhandlungsbedarf.

Anmietung - Variante 2

Die Belegung der Raume ist in dem als Anlage 2 begefligten Nutzungskonzept dargestellt.
Hierzu ist zu erlautern, dass die Stabsstelle DV sowie IT Consult durch den Verkauf der Nord-
Ost-Ecke Marktplatz umgesetzt werden missen.

Zu zahlende Kaltmiete in 10 Jahren It. Angebot Pegasus Stadthaus Halle GmbH:
(Hobhe als fest vereinbart angenommen und Miete IT-Consult als Zahlung durch
Stadt Halle (Saale) berechnet, da vertraglich so vereinbart)
1.173.162,00 €
sonstige Ausgaben:

Erweiterung/Erneuerung Datennetz: 160.000,00 €
Sonnenschutz Biro: 30.000,00 €
1.363.162,00 €
Eventualposition Klichenausstattung 150.000,00 €
1.513.162,00 €
Umbau der Aufziige — behindertengerecht 40.000,00 €
ist mit dem Vermieter zu verhandeln
Gesamtsumme der Ausgaben 1.553.162,00 €
Einsparung durch Abmietung Universitatsring 22
(vom 01.04.03-30.09.12) 78.687,12 €
Einsparung — Ausgaben = - 147447490 €

Anmerkung: In dieser Berechnung wird davon ausgegangen, dass der Vermieter den Einbau
der Behindertentoilette sowie den Umbau des 1. OG zu Birordumen tbernimmt.
Sollte dies nicht der Fall sein, ist hierfir noch mit einer Ausgabe von 90 T€ zu
rechnen. Bei Nichtanmietung des ehemaligen Restaurants verringert sich die zu
zahlende Kaltmiete in den 10 Jahren um 409.548,00 €, d. h. auf 763.614,00 €.

Vergleich der Varianten:

Bei der Variante 1 wird davon ausgegangen, dass durch die Vermietung der Laden Einnahmen
erzielt werden. Die in der Vorlage dargestellten Einnahmen sind lediglich angenommene
Zahlen, da das Risiko des Leerstandes nur geschatzt werden kann und im Gegensatz zur
Anmietung in diesem Fall von der Stadt Halle (Saale) zu tragen ist.
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Bei Umsetzung der Variante 1 entsteht z. B. kein automatischer Ubergang der Mietvertrage der
jetzigen Gewerbemieter auf die Stadt Halle (Saale). Dies bedeutet, dass die Mieter dem
Ubergang der Mietvertrage zustimmen miissten und dabei ein Kiindigungsrecht hatten.
Eventuell versuchen die Mieter dann, den Mietpreis neu zu verhandeln.

Die sich in der vorgenannten Rechnung ergebende Differenz, d. h. die Ausgaben, die die Stadt
Halle (Saale) hatte, decken sich in etwa mit der Hohe der in 10 Jahren zu zahlenden Kaltmiete
bei einer Anmietung der in der Anlage dargestellten Flachen. Das zu tragende Risiko des
Leerstands wirde bei einer Anmietung entfallen.

Finanziell stellt sich der Vergleich in den einzelnen Haushaltsjahren wie folgt dar:

Variante 1 (ohne Leerstandskosten)
Ausgaben Verwaltungshaushalt
- HH-Jahr 2002 3.970.000,00 €

(Einbau larmhemmender Kastenfenster ===========
in Hohe von 55 T€ forderfahig)

- geschatzte jahrliche Kosten

bis 2012
95.000,00 €

mdgliche Einnahmen (Kaltmiete) aus
Fremdvermietungen im Verwaltungshaushalt:
- HH-Jahr 2002

01.10.02-31.12.02 83.121.44 €
- mdgliche jahrliche Einnahmen

vom 01.01.2012-31.12.2011 332.485,78 €
- HH-Jahr 2012

01.01.2012-30.09.2012 249.364,33 €
Einsparung durch Abmietung eines Objektes
vom 01.04.03 — 30.09.12 gesamt: 78.687,12 €

Anmerkung zu Variante 1:

Der von der Pegasus Stadthaus Halle GmbH vorgelegte Nachweis der festgelegten
Gegenleistung (Bauleistungen in Hohe von 12 Mio DM) fur die kostenlose Nutzung des
Objektes It. Nutzungsvertrag vom 22.01.1992, wird derzeit noch geprift.



-6 -

Variante 2 - Ausgaben Verwaltungshaushalt ohne Kantine
- HH-Jahr 2002

Kaltmiete ab 01.10.02-31.12.02 29.329,05 € 19.090,35 €

sonstige Ausgaben: 380.000,00 € 230.000,00 €

Erweiterung Datennetz, Sonnenschutz,
Umbau Aufzige, Kiichenausstattung

Gesamt 409.329,05€ 249.320,35€

- jahrliche Ausgaben im Verwaltungshaushalt
ab 01.01.2003 — 31.12.2011 (Kaltmiete): 117.316,20 € 76.361,40 €

- Kaltmiete 01.01.2012-30.09.2012 87.987,15 € 57.271,05 €

Einsparung durch Abmietung eines Objektes
vom 01.04.03 — 30.09.12 gesamt: 78.687,12 €

Diese finanziellen Mittel zuziglich anfallende Nebenkosten waren dann im Haushalt
bereitzustellen, falls sich fur eine der beiden Varianten entschieden wird.

Funke
Beigeordneter
Zentraler Service

Anlagenl1 -4
Amterbeteiligungen



