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Miet- und Wirtschaftlichkeitsber echnungen
(Papier der 1ZB zum Runden Tisch, 12.10.2007)

1. Voraussichtlich erzielbare Mieten (Verkehrswertgutachten und erzielbare Mieten)
2. Bidlang vorliegende Mietmodelle (Pohl,GSE)
3. Schlussfolgerungen

1. Voraussichtlich erzielbare Mieten

Im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes hatteRRohl im November 2004 intensiv mit den mogliche
Mieten auseinandergesetzt, die zukunftig im Be#aeizielbar sind. Er geht davon aus, dass bei
gemeinnutziger, soziokultureller und kinstleriscNaetzung maximal Mieten in Hohe der derzeit seitdes
Bezirksamtes erhobenen Miete zu erheben sind.

Entsprechend werden von Pohl die Mieten von Kurtstkes und Druckwerkstatt 2004 (die sich bis heidbtn
geandert haben) als ortsubliche Vergleichsmietedamiit Maximum der erzielbaren Nettokaltmiete unter
Voraussetzung einer kulturell-kiinstlerischen Nugzangenommen. Die maximale Nettokaltmiete pro Monat
betragt laut Pohl also fur Erdgeschoss und Stodtiev@€ (Raume) bzw. 2 € (Nebenraume) und 0,5 €€ltlr
den Keller 1,50 € (beheizte Raume), 0,80 € (unlzéa&aume) sowie 0,25 € (Flure). (Vgl. hierzu
Verkehrswertgutachten S. 8/9).

2. Bidang vorliegende Mietmodelle

Die bislang vorliegenden Mietmodelle gehen von liguhdheren Nettokaltmieten aus. Was dies fiir
ausgewahlte Nutzer bedeuten wirde, wird in derefudgn Tabelle dargestellt. Es ist davon auszugelass,
hohe Mieten eine Nutzung im Sinne des Burgerinngalens und des BVV-Beschlusses faktisch unmaoglich
machen werden. Nicht nur neuen Projekten wird dgyaig zu den derzeit leerstehenden Raumen dureh hoh
Mieten verwehrt, auch der Verbleib der derzeititenzer scheint fragwirdig.

Die Betriebskosten sind unabhangig von der HohéNe#tokaltmiete und werden fir die ausgewahlterzsiut
am Beispiel der derzeitigen durchschnittlichen Béskosten von 2,57 € pro Monat und m? dargesid#chnet
man die Betriebskosten zur Nettokaltmiete, erh@lh mie monatliche Bruttowarmmiete fir die einzelnen
Projekte.

In der Tabelle sind die Mietanséatze von Pohl, dead®ll 2 der GSE mit Erbaupachtzins (3,63 €/m?2,
Durchschnittsmietzins) sowie dem Modell 3 ohne Hpaehtzins (2,99 €/m?, Durchschnittsmietzins)
entsprechend der Aufteilung der Flachen dargeggadihe Initiativplattform: Nutzung, Flachen, Mietechnung
2007).

Anhand der Tabelle wird ersichtlich, dass das Mol Erbaupacht (GSE 2) die laut Pohl maximal zu
erzielende Miete um durchschnittlich ca. 70 Prozdyarsteigt. Das Modell ohne Erbaupacht (GSE 3$twen
40 Prozent héhere Mieten aus.



Tabellel Mietmodelle und Mieten einzelner Einrichtungen

Einrichtung Maximal erzielbare | Modell mit Erbbaupachtzins | Modell ohne Erbbaupachtzins
Miete laut Pohl (GSE 2) (GSE 3)
Nettokalt | Bruttowar Nettokalt Bruttowarm Nettokalt | Bruttowarm Monat
Monat m Monat Monat Monat Monat
Kinstlerhaus 8.672  18.905 14.975 25.209 12.323 22.556
Musikschule 6.788 14.174 11.595 18.981 9.541 16.927
Druckwerkstatt 2.859 7.244 5.031 9.415 4.140 8.524
NewYorck 3.474 7.470 5.935 9.931 4.884 8.880
Kunstraum 1.817 3.978 3.111] 5.273 2.560 4.722
Kita KKN 1.328 2.934 2.268 3.874 1.866 3.472
Sportjugend 654  1.478 1.117 1.942 919 1.744
Anwohnerlnnen- 81 150 138 207 113 183
forum - Sofa
Raum EG 70 m? 210 389 358 538 294 474

Quelle: Berechnungen GSE 2007, Verkehrswertgutac2®@4, Initiativplattform: Nutzumg, Flachen, Mietechnung 2007

3. Schlussfolgerung

Selbst ohne Erbbaupachtzins ist es schwierig, é#saBien-Hauptgebaude im Sinne des BVV-Beschlusses
kostendeckend zu bewirtschaften. Die einzelnendfgmsinkte der Nettokaltmiete auch im gunstigstenéfiod
sind genau zu Uberprifen.

1)

2)

Instandhaltungsriickstau und Bauaufsicht (ca. 2.8 Mio €)

Bislang schwanken die Schatzungen fiur den Instdufigsrickstau zwischen 285.000 € und 1.200.000 €.
Eine genauere Analyse des Instandhaltungsrickstdezug auf Art und Kosten der Behebung ist dnmbe
erforderlich. Gleiches gilt fur die erforderlichbaurechtlichen Massnahmen (Brandschutz etc.), welch
bislang grob auf 1.000.000 € geschéatzt werden. fididt ebenfalls eine detaillierte Aufstellung @@nzelnen
MalRnahmen.

Ein Zeitplan zur Abarbeitung des Instandhaltungsstaus sowie der baurechtlichen Massnahmen ist zu
erstellen

Eine teilweise Ubernahme der Kosten durch die diffdre Hand, welche infolge unzureichender
Instandhaltung den Instandhaltungsriickstau verbtdad und versdumt hat, das Gebaude auf dem kriuel
baurechtlichen Stand zu halten, ist anzustreben

Rucklagenbildung

Die Rucklagenbildung dient der Sicherung im Faberiiaschend auftretender hoher Kosten, die tUber die
laufende Miete nicht abgedeckt werden kdnnen

Die baulichen Kosten der nachsten Jahre sind iradgasetzten Kosten fur Instandhaltungsruckstau und
baurechtliche Massnahmen enthalten. Uberraschestaezusatzliche Kosten zumindest in den nachsten
Jahren sind nicht zu erwarten

Aufgrund der mittelfristig nicht zu erwartenden lealzusétzlichen Kosten und der finanziellen Belagtu
durch die Abarbeitung des Instandhaltungsruckstadsder baurechtlichen Massnahmen ist die Pauschale
zur Bildung von Rucklagen in den nachsten Jahren géring anzusetzen und spater eventuell — falls
notwendig — anzuheben

Sowohl tber die Hohe der gewlinschten Ricklageauads tGber den Zeitraum zur Erwirtschaftung derselbe
ist zu diskutieren. Eine Rucklagenbildung in HOolbe ¢a. 90.000 € pro Jahr, wie sie in den Berechening
der GSE angenommen wird, erscheint zumindest &inédchsten Jahre als weder finanziell tragbar dech
baulichen und sonstigen Gegebenheiten angemessen.
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