1. Kostenschiitzung

1. Das mit dem Birgetbegehren verfolgte Anliegen zielt unter den Ziffem 1, 2, 4 und 5
darauf ab, dass das Hauptgebiude als ein offenes, kulturelles, kimstlerisches, pohti-
sches und soziales Zentrum unter Beibehaltung der vorhandenen, legalen Nutzer ver-
blejlbt und die Verwaltung und Bewirtschaftung des Objektes einem peeigneien ge-
meinniitzigen Trager iberiragen wird,

Dariber hinaus sol! geméh Ziffer 3 des Begehrens ein interkulturelles Einwohnerin-
nenforum errichtet und im Bethamen-Hauptgebaude untergebracht werden.

2. ]?si ciner Verwirklichung des, unter den Ziffern 1, 2, 4 und 5 verfolgten Anliegens
liegen die Kosten und das wirtschafiliche Risiko der Immobilie weiterhin bei der Hf-
fertlichen Hand (Bezirk/Land Berlin)

Diese Kosten besichen

aus den jihrlichen Bewirtschaffungskosten des ca. 1,5 Miliionen Euro
Hauptgebiudes einschlichlich Betriebskosten und Ab- '
schreibung mit

und aus den einmaligen Kosten fur den Tnstandhaltungs- | ea. 3,375 Millionen Euro
riickstau, die erforderlichen Umnutzungs- und Moderni-
sierungsmafnahmen sowie die Abtrennung der Medien
(z.B. Wasser, Heizung Strom) fir das Geb#ude mit

Diesen Kosten stehen - orientiert an der orsiiblichen Miete — erzielbare Einnshmen
bei einer Vermietung des gesamten Gebaudes in Hthe von 375.008 Euro (netto/kalt)
jahrlich gegentiber. Hinzu kommen als Einnahmen die von den Mietern/Nutzern zit
ahlenden Betriebskosten. Seibst wenn davon ausgegangen wird, dass aus der Be-
triebskostenumlage ‘bei einer Vollvermietung die reinen tatsichlichen Betriebskosten
(im Jahr 2004 ca. 490,000 Euro) gedeckt werden, sind aus der Netto-Kalt-Miete fiir
das Gesamiobjekt von ca. 375.000 Euro die brigen Kosten des Objektes nicht zu fi-

nanzieren.

In Hohe dieses Finanzierungsdefizits ergibt sich fiir das Land Berlin und den Bezik
eine erhebliche finanzieile Belastung Diese Belastung besteht nicht im Falle ¢iner
VerauBerung des Objektes. In diesern Fail sind zwar auch voraussichtlich Mietzahlun-
gen einschlicBlich Betriebskosten . Hhe von 230,000 Buro julirlich durch den Bezirk
71 zahlen, Diesen Belastungen wiirde auf Seiten des Landes Berlin die Einnahme aus
der VerauBerung (Erbbauzins/Kaufpreis) gegenitberstehen. -

Hinsichtlich der Kosten der uater Ziffer 3 begehrien Errichtung cines interkulturellen
EinwohnerInnenforum. im Bethanien-Hauptpebiude geht das Rezirksamt davon aus,
dass Personal- oder Sachmittel nicht erforderlich sind und als Kosten nur das zellwel-
lige Zutverfiigungstellen eines Raumes im Hauprgebiiude anzusetzen sind.



3. Unter Bezug auf dis als Anlage 1 beigeftigie Zusammenstellung und Erlduterung sind
in den oben angebebenen jihrlichen Bewirtachaftungskosten unter anderem die kal-
kulatorischen Kosten von 815.000 Euro fiir die Abschreibung und Verzinsung enthal-
fen, die von der Dienststelle im Rahmen der Kosten-Leistungsrechnung aufzubringen
sind, der dag Objekt zugeordnet wird. "

In den einmaligen Kosten sind

der Instendsetzungsriickstau in Hahe von 1,25 Millionen Eurg
die erforderlichen Umnutzungs- und Moedernisie- ca. 2,2 Millionen Euro
rungsmafinahmen in Hohe von :

[und Medientrennung in Héhe von 125.000 Euro
enthalten.

4. Ausgehend von den Ausfuhrungen unter Ziffer 2 zur Kostenschatzung ist in die Un-
terschriftsbogen folgender Text aufzunchmen:

Bei einer Verwirklichung des unter den Ziffern 1, 2, 4 und § verfoigien Anlie-
gens verbleibi das wirtschafiliche Risiko fur das Haupigebaude Bethanien wel-
terhin bei der offentlichen Hand (Bezirk/ Land Berlin). Dieses Risiko besteht
aus den jahrlichen Bewirtschaftungskosten mit ea. 1,5 Millionen Eure (ein-
schiiefilich Betriebskosten von zur Zeit ca. 490.000 Euro und dbschrefbung)
und den einmaligen Kosten von ca. 3,575 Millionen Euro fir die Besettigung
des Instandhaitungsrilcksiaus, die Vornahme der erforderlichen Umnulzungs-
und Modevnisterungsmafinahmen sowie die Abtrennung der Medien (2 B. Was-
ser, Heizung Strom). Diese Kosten sind ohne zusdtzliches Kapital aus den zur
Zeit erzielparen Einnahmen (ortstiblicher Mietezins) bei einer Vermietung des
gesamten Gebdudes in Hohe von 375.060 Euro {jcthrlich nertoskalt) auch bef
einer Verwaltung durch Dritte nicht zu finanzieren,

Hingegen sind im Fall der VerduPerung des Hauptgebaudes fur die Eigennut-
zungen durch den Bezirk Micizahlungen in Hohe von voraussichtlich ca
250,000 Euro jahrlich (einschlieflich Beiriebskosten) zu lristen. Dizsen Kosien
wilrde auf Seiten des Landes Berlin die Einnahme aus der Verdufierung (Erb-
bauzins/Kaufpreis) gegenitherstehen

Das Bezirksamt geht davon aus, dass jir die Verwirklichung des unter Ziffer
3 verfolgten Anliegens Personal- oder Sachmittel nicht erforderlich und als
Kosten nur das zeirweilige Zurverfiigungsiellen eines Raumes im Hauplgebau-
de anzusetzen sind.



Bewirtschaftungskosten

bei langerfristigem Verbleib des Gebiiudes Mariannenplatz 2 in der offentlichett Hand
(einschiiefBlich Verzinsung des Kapitals)

Bei den Kosten handelt es sich um gerundete bzw. geschaizte Werte, die auf
Exfalwrungswerten beruben.

1. kalkulatorische Kosten :
Abschreibung;: 235.000 €

Verzinsung: 580.000 €
2. Verwaltungskosten ' 40.000 €
ortstiblich: 11% der Netwokaltmiete
fiur diese Qualitét des Objcktes
3. Betriebskosten 2004 490.000 €

Straflenreinigung, Be- und Entwisserung, Versicherung, Miillentsorgung,
Stromkosten, Hausreinigung, Schneebeseitigung, Hauspersonal, Wartungskosten,

Heizkosten

4, Mietausfallwagnis 30.000 €
8% der Nettokaltmiete

5. Instandhaltungskosten | 125.000 €

ortstibliche Instandhaltungskosten infolge Abnutzung, Alterung und Witierung, zur
Erhaltung des Gebrauches unter Berticksichtigung des Denkmalschutzes
Instapdhaltungskasten 2004: 73.000 €

Zwischensumme Ifd. jdhrliche Kosten | 1.500.000 €
6. Instandhaltungsriickstau 1.250.000 €

7. Umnutzungs-bzw Modernisierungskosten (investiv) 2.200.000 €
Bauwerterhtihende Herrichtung des Gebsiudes mit Eignung fiir einzelne
Mietverhaltnisse, abgschl. Raumlichkeiten und verbrauchsabhéngige
Abrechnungsbereiche fitr Betriebskosten, Medientrennung im Objekt

- 8. Medientrennungen im Gesamtblock 125.000 €

Zwischensumme einmalige Kosten | | 3575000 €



Einnahmen/Miete bei Verkauf

ortsiibliche Nettokaltmiete fiir gesamtes Gebaude ' 375.000 €
Es handelt sich hierbei um einen Wert aus dem Verkehrswertgutachten bei
Vermietung des gesamten Gebiiudes zu ortsiiblichen Micten.

Mietanteil des Bezirkes inkl. Betriebskosten 250.000 €

Dieser Betrag ware durch den Bezirk zu zahlen, wenn das Gebzude verkauft wird
und der Bezirk die momentan genutzten Fléchen auch weiterhin nutzr.

Mieteinnahmen inkl. Betriebskosten 281.000 €
Es handelt sich hierbei um die Mieteinnahmen flir die z.Zt. fremd vermieteten
Riume des Gebiudes entsprechend den chnbarungﬂn in den Mietvertragen inkl.
der Betriebs- und Heizkosten.

Aus den zukiinftigen Mieteinnahmen des Objektes miissen alle laufenden
Kosten und investive Kosten gedeckt werden kénnen, damit keine Verluste
entstehen.









