Stadt Dortmund Fachbereich Liegenschaften
Der Oberbdrgermeister

Stadt Dortrund 44122 Dortmund 23/GB3-1 Grundstiicksent-
wicklung und -vermarktung
Ostwall 60

Frau ' 7i. 206

Anne Schulze-Allen —
c/0 Attac Dortmund Tel. (0231) 50-25373
Fax (0231) 50-25642
']

13.08.2015

Ihr Antrag nach dem Informationsfreiheitsgesetz von NRW vom 22.07.2015;
hier: Berufsschulkollegs Robert-Schumann und Robert-Bosch

Sehr geehrte Frau Schulze-Allen,

Bezug nehmend auf Thren o. g. Antrag {ibersende ich Thnen in der Anlage die von einem Beratungsun-
ternehmen erstellte Wirtschaftlichkeitsberechnung. Die von Thnen zitierte Drucksache 13676-14 des
Fachbereiches 40 vom 15.09.2014 hatte zur Grundlage eine Entscheidung iiber die Ausstattung der

0. g. Berufskollegs.

Die in der beigefiigten Kopie zur Bescheinigung iiber die Erstellung einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung erwihnte Ratsvorlage 16206-09 unterliegt der NichtGffentlichkeit und betrifft das Ausschrei-
bungsverfahren. Grundstiicksangelegenheiten und alle damit verbundenen vertraglichen Regelungen
unterliegen ebenfalls der Nichtoffentlichkeit. (Ratsbeschluss erfolgt in nichtéffentlicher Sitzung).
Gem. § 7 (1) IFG NRW sind Beschliisse und Protokolle vertraulicher (also nichtdffentlicher) Beratun-
gen vom Informationszugang ausgenommen. Die in der Wirtschaftlichkeitsberechnung getroffenen
Feststellungen bilden die Grundlage fiir den getroffenen Ratsbeschluss.

Auf eine Kostenerstattung der hier entstandenen Aufwendungen wird verzichtet.

Mit freundlichen Griiflen

Stéllv. Fachbereichsleiter

!

Sie kdnnen mit uns sprechen: montags bis mittwochs 8.00-12.00/ 13.00 - 15.30 Uhr, donnerstags bis 17.00 Uhr
freitags 8.00 - 12.00 Uhr und nach Vereinbarung

Sie erreichen uns: mit allen Stadtbahnlinien Haltestelle Stadtgarten und mit der 5-Bahn Bhf. Stadthaus
Im Internet unter: http/ivwwaww.dortmund.de * Unverschitsselte E-Mail kann auf allen Internetstrecken unbefugt
mitgelesen und verdndert werolen.

Unsere Bankverbindung: IBAN DEG5 4405 0199 0001 1244 47 BIC DORTDE33XXX
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Eescheinigung iiber
die Erstellung einer Wirtschafﬂichkeitsber&chnung

Die Stadt Dortmund plant im Rahmen der baulichen Erschliefung der Nordfliche des ehemaligen
Gelandes der Union-Brauere; u.a. den Neubau deg Rﬂbﬂrhﬂnsrzh-Berufskﬂilegs und des Robert-
Schuman—ﬂenifskﬂileg. Vor diesem Hintergrund hat uns dje Stadt Dortmund, vertreten durch das
S{}ndervem]ﬁgen . Grundstiicks- und Vﬁmﬁgfnwerwalmngsfnnds.“, mit der Ersrelhmg einer Wirt-
schafii i-:hkeﬂshereahnung beaufiragt, um folgende zwei Fragestellungen kliren zu lassen:

1. Ist die Anmietung - der geplanten MNeubauten {Rmbeﬂ-Bmsc]1~EeruF5kDHeg und Robert-
Schuman-ﬂerufskulleg} durch die Stadt Dortmund wirtschaftlich glinstiger als die Eigenreali-
sierung der Neubauten durch die Stadt Dortmund? -

2. Wie hoch sind die erwartenden Mietprejse bej Anmietung der geplanten Neubauten (Robert-
Bosch-Beruy fskolleg und Robert-Schuma n-Berufskolleg) durch die Stadt Dortmund?

Der Winsr.:haf'tlichkﬂitsbereehnung liegt die zentrale Annahme zu Grunde, dass der potentielle Inves-
tor mit seinem eingesetzten Kapital eine Rendite vor Ertragsteuern in der GréBenordnung von rd. 10 Yo
P-a. anstrebt. Eine weitere bedeutende Annahme besteht darin, niedrigere Planungs-, Bau- und Nut-
zungskosten bej der Realisierung durch einen privaten Investor erreichen zu kbnnen. Vor dem Hinter-
grund unserer bei anderen Verfahren und Projekten gesammelten Erfahrungen sowie der Ergebnisse
empirischer Untersuchungen halten wir fiir das geplante Bauvorhahen eine nicht unwesentliche R edh-
Zierung der Planungs-, Bau- und Nutzungskosten bej Reﬁ!fsiemng mittels eines privaten Investors

eine Einsparung in Héhe von rd. 10 % bei den Planungs- und Baukosten zu Grunde gelegt. Das Risiko
aus unterlassenem Bauunterhalt wurde insofern von uns herucksichtigt_. dass die von der Stadt Dort-

mund in der Héhe nur unzureichend getétigten Instandsetzungen zu einem tiberdurchschnittlich star-
ken Wertverlust der Immobilien fiihrt,

Beziiglich der 2y erwartenden Investitionskosten und Gebdudeflichen verwejsen wir auf die Kosten-
rahmenschiitzungen der Assmann Beraten + Planen GmbH vom 03.11.2009. Fiir den von der Stadt
Dortmund geplanten Neubau des Rnhert—[ﬁnsch-Hﬂruﬁskﬂiitgs und des F{cri:rr:rr—Su::hunmn-Beruf::aniegs
belaufen sich die Kosten der Kostengruppe 200 bis 700 auf'rd. 46 Mio. € bis rd. 56 Mio. € einschlieB-
lich gesetzlicher Umsatzsteuer,

Die weiteren von uns getroffenen Annahmen kénnen unserem Aktenvermerk vom 09.] 1.2009 sowie
der Anlage zum Ratsvorlage 16206-09 entnommen werden. Unter Zugrundelegung der von uns getrof-
fenen Annahmen ist die Anmietung der beiden Berufskollegs durch dje Stadt Dortmund um ca. L15€
bis 2,50 € pro Monat und Quadratmeter Bruttogrundiliche glinstiger als dje Eigenrealisierung des
Neubaus durch die Stadt.

Die voraussichtliche Jéhriiche Neﬁomfetbelastung (Bruttomiete ohne Ne en. He-
rufskollegs liegt im ersten Jﬁm ﬁm einer Bandbrcit“M%&i
- eine Bruttogrundfliche Yo rd. 2 @00 gmeame®elr wurde Beziiglich der Bruttogrundfliche verwei-
sen wir auf die Knsten_rahmenschﬁtzungﬂri der Assmann Beraten + Planen GmbH vom 03.11 2009,

-] «
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Die voraussichtlichen jdhrlichen Mietnebenkosten wurden in einer tiberschidgigen, vereinfachten Me-
thode ermittelt. Ausgehend von den tatsdchlichen Nebenkosten der zwei bestehenden Berufskollegs
und unter Berﬂtksichtigung von Anpassungen an dje gednderten Gegebenheiten sowie einer Markt-
studie/-untersuchung ergeben sich im ersten Jahr der Anmietung Mietnebenkosten in einer Bandbreite
von 298 T€ bis 348 TE. Die Mietnebenkosten beinhalten keine Kosten fiir die Glas- und Unterhaltsrej-
nigung der Immobilien (Pflegen und Reinigen der FuBbiden, Fenster, Tiiren, Toiletten) sowie keine
Hausmeisterkosten, Diese Leistungen verbleiben gemil den Bestimmungen der vorgesehenen Miet-
vertrage bei der Stadt Dortmund.

Annahmegemal steigen die HEHDmiE[bEMSEuI‘Ig und die Mfetnebenkﬂsten_jﬁhrli::h um die Inflationsra-
te von 2% p.a. an. Bei den der Kalkulation zu Grunde liegenden Investitionskosten jst Zu beachten,
dass etwaige Preissreigefungm, die sich bis zur ‘u’ertrﬁgsunt{a-rzeichnung ergeben bzw. bis zur Umset-
zung der BaumaBinahme zy erwarten sind, zu ejper ErhShung der kalkulierten Mietbelastungen fiihren

kénnen,

fihren. Details zu den Unsicherheiten und Unwiigbarkeiten Kinnen unserem ARtenvermerk vom
09.11.2009 sowie der Anlage zur Ratsvorlage 16206-09 eninommen werden,

Wir haben die ‘ﬂlﬂirtSChaﬁIEchkeitsherr::r:hnurlg auf der Grundlage der uns vorgelegten Kosten- und Ge.-
bé udefldchenschitzungen sowie der uns erteilten Auskiinfie nach bestem Wissen und Gewissen unter
Beachtung der dem Berufsstand der Wirtschaftspriifer auferlegten Sorgfalispflichten erstellt. Zur Wiir-
digung der Plausibilitit der uns vorgeicgten Unterlagen und erteilten Auskiinfte haben wir analytische
Beurteilungen vorgenommen. Hierbei sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die gegen die
Plausibilitit der uns vorgelegten Unterlagen und erteilten Auskiinfie sprechen,

Wir haben die Wir'tachaﬁ[ichkeftshﬂrechmmg im November 2009 erstellt. F tr die Durchfihrung unse-
res Aufirags gelten unsere Allgemeinen Aui‘rmgahedingungen, die unserem Aktenvermerk vom
09.11.2009 als Anlage beigefiigt sind.

Dortmund, 9. November 2009

audalis Kmnmuuaib&ralung GmbH
Steverberatungsgesellschaft
durch:
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Aktenvermerk

Kammunalberateng CimbH
Investorenauswahlverfahren Dortmunder U Datum: 09.11.2009
(Baufeld Nord)
Zeichen: BTV
_ . Dok.-Nr.:
1. Ausgancssituation
Die Stadt Dortmund filhrt zur Zeit ein Investorenaus- Verteiler:
wahlverfahren zur baulichen ErschlieBung der Nordfli- Projektleitung Investorenauswahl-
' |
che auf dem ehemaligen Gelinde der Union-Brauerei verfahren Dortmunder U (Baufeld Nord)
durch.
Geplant ist die Erstellung folgender Immobilien: Kenntnis:

MNiebaum Rechtsanwilte

- Robert-Bosch-Berufskolleg, Assmann Beraten + Planen GmbH

- = Robert-Schuman-Berufskolleg,
— Vierfachsporthal Ie;
—  Kreativwirtschaftliches Zentrum, ok
—  Tiefgarage/Parkhaus/Parkpaletien. o o %

Die Stadt Dortmund beabsichtigt. von den o.¢. Immobilien das Robert-Bosch-Berufskolleg, das Ro-
bert-Schuman-Berufskolleg und die Vierfachsporthalle tiber einen lingeren Zeitraum anzumieten. Das
Kreativwirtschaftliche Zentrum sowie Tiefgarage/Parkhaus/Parkpaletten sollen durch den Investor frei

vermarktet werden.

Im Zuge der Durchfiihrung des Investorenauswahlverfahrens wurde die audalis Kommunalberatung
GmbH mit der wirtschaftlichen Beratung beauftragt. ITm Rahmen der wirtschaftlichen Beratung war
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchzufiihren, um zukiinftige Mietbelastungen zu prognostizie-

ren.

Wir haben die Wirtschaftlichkeitsberechnung auf der Grundiage der uns vorgelegten Kosten- und Ge-
baudeflichenschitzungen sowie der uns erteilten Auskiinfte nach bestem Wissen und Gewissen unter
Beachtung der dem Berufsstand der Wirtschaftspriifer auferlegten Sorgfaltspflichten erstellt.

Zur Wiirdigung der Plausibilitit der uns vorgelegten Unterlagen und erteilten Auskiinfte haben wir
analytische Beurteilungen vorgenommen. Hierbei sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die
gegen die Plansibilitdt der uns vorgelegten Unterlagen und erteilten Auskiinfte sprechen.
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2. Aufeabenstellune

Im Auftrag der Stadt Dortmund, vertreten durch das Sondervermiigen . Grundstiicks- und Vermégens-
verwaltungsfonds®, waren von uns im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Investorenaus-
wahlverfahrens Dortmunder U (Baufeld Nord) folgende zwei Fragestellungen zu klren:

a) Ist die Anmietung der geplanten Neubauten durch die Stadt Dortmund wirtschaftlich giinsti-
ger als die Eigenrealisierung der Neubauten durch die Stadt Dortmund?

b) Wie hoch sind die erwartenden Mietpreise bei Anmietung der geplanten Neubauten durch
die Stadt Dortmund? '

3. Wesentliche Annahmen

Der Ermittlung der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit und des Mietpreises liegt die zentrale Annahme
zu Grunde, dass der potentielle Investor mit seinem eingesetzten Kapital (Eigenkapital) eine Rendite
vor Ertragstevern in der Griflenordnung von rd. 10 % p.a. anstrebt. '

Diese Rendite stellt nach unserer Einschitzung eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapi-
tals unter Beriicksichtigung der zu tragenden Risiken dar: In der Rendite ict neben der Basisverzi nsung
als Verzinsung einer risikolosen Anlage ein Risikozuschlag enthalten, den der Investor bei einer Geld-
anlage mit vergleichbarer Risikostruktur und Laufzeit am Kapitaimarkt verlangen wiirde.

Eine weitere bedeutende Annahme bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit und des
Mietpreises besteht darin, niedrigere Planungs-, Bau- und Nutzungskosten bei der Realisierung durch
cinen privaten Investor zum Ansatz zu bringen. Niedrigere Planungs-, Bau- und Nutzungskosten sind
eine wesentliche Ursache fiir Effizienzvorteile, die bei der Realisierung durch einen privaten Investor
erzielt werden konnen. Empirische Untersuchungen haben ergeben, dass bei komplexen Verfahren —
wie der baulichen ErschlieBung der Nordfliche auf dem ehemaligen Gelinde der Union-Brauerei — die
Gesamtinvestitionskosten sowie die Nuizungskﬂsten deutlich reduziert werden kénnen.

Vor dem Hintergrund unserer bei anderen Verfahren und Projekten gesammelten Erfahrung sowie der
Ergebnisse der o.g. empirischen Untersuchungen halten wir fiir das geplante Bauvorhaben eine nicht
unwesentliche Reduzierung der Planungs-, Bau- und Nutzungskosten bei Realisierung mittels cines
privaten Investors gegeniiber einer Eigenrealisierung durch die dffentliche Hand fiir méglich. Unserer
Berechnung wurde eine Einsparung in Hohe von rd. 10% bei den Planungs- und Baukosten zu Grunde

gelegt.

Beziighich der zu erwartenden Investitionskosten und Gebdudeflichen verweisen wir auf die Kosten-
ralmenschiitzungen der Assmann Beraten + Planen GmbH vom 03.11.2009. Die Kosten der Kosten-
gruppen 200 bis 700 (DIN 276) liegen fiir alle geplanten Immobilien insgesamt in einer Bandbreite
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von rd. 74 Mio. € bis rd. 91 Mio. € einschlieBlich gesetzlicher Umsatzsteuer. Fiir die von der Stadt
Dortmund anzumietenden Immobilien belaufen sich die Kosten der Kostengruppe 200 bis 700 auf rd.
51 Mio. € bis rd. 62 Mio. € einschlieBlich gesetzlicher Umsatzsteuer.

Als wirtschaftlicher Lebenszyklus der Immobilien wurde ein Zeitraum von 30 Jahren untersteilt, so
dass auch die Kalkulationszeit 30 Jahre betrigt.

Die weiteren von uns getroffenen Annahmen kénnen der Anlage zu diesem Aktenvermerk entnommen

werden.

Die nachtolgenden Zahlen sind EDV-technisch ermittelt worden und kénnen somit Rundungsdifferen-
zen enthalten.

4. Ausfiihrungen zu Fragestellung a)

Ist die Anmietung der geplanten Neubauten durch die Stadt Dortmund wirtschaftlich gilinstiger
als die Eigenrealisierung der Neubauten durch die Stadt Dortmund?

Unter Zugrundelegung der von uns getroffenen Annahmen ist die Anmietung durch die Stadt Dort-
mund um folgende monatliche Betrige pro Quadratmeter Bruttogrundfliche (BGF) giinstiger als die
Eigenrealisierung der Neubauten durch die Stadt Dortmund:

Immobilie BGF Spanne rd. E
Rnber‘rﬂ&sc]yBeruﬁkal]ag 13.832 gm 1,15€-2,15€
Robert-Schuman-Berufskolleg 3 14.215 gm 1,L15€-215€
Vierfachsporthalle 2.594 gm .50 €-2.50€

Dies entspricht folgenden Jahresbetriigen:

: Immobilie h BGF Spanne rd.

’—_“ Robert-Bosch-Berufskolleg - 13.832gm | 188 TE - 354 TE ‘
I Rﬂbﬂ'l‘trsl:hllﬂ‘lﬂﬂ—ﬂﬂﬂlfﬁkﬁnﬂé- N - 14215gm | 196 T€ - 367 T€ Ll
| - Vierfachsporthalle il 2.594 gm 46 TE-TT TE

Die Ermittlung der wirtschafilichen Vorteilhaftigkeit erfolgte mittels der Barwertmethode als spezielle
Ausprigung der Kapitalwertmethode.
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Bei der Vorteilhaftigkeitsermittlung wurde das Risiko aus unterlassenem Bauunterhalt derart beriick-
sichtigt, dass die von der Stadt Dortmund in der Hohe nur unzureichend getitigten Instandsetzungen
zu einem iberdurchschnittlich starken Wertverlust der Immobilie fiihrt.

Weitere Risiken, die bei der Fremdrealisierung auf den Investor tbertragen werden. wurden aus Zeit-
griinden vorerst nicht quantifiziert und beriicksichtigt. Zu diesen Risiken zihlen insbesondere die Pla-
nungs- und Baurisiken (Erstellungsrisiken), die Instandsetzungsrisiken und die Betriebsrisiken. Beij
Beriicksichtigung dieser Risiken wird die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit der Fremdrealisierung noch

griiBer. -

Aulierdem haben wir aus Griinden der problematischen Quantifizierbarkeit die nach unserer Einschit-
zung effizientere Weitewerwem:iung_s—f‘hf{armarktungsmﬁgiichkett der Immobilien. die der private In-
vestor gegeniiber der 6ffentlichen Fland nach Ablauf des wirtschaftlichen Lebenszyklus von 30 Jahren
hat, nicht in die Vergleichsrechnung einflieBen lasser.

5. Ausfiihrungen zu Fragestellung b)

Wie hoch sind die zu erwartenden Mietpreise bei Anmietung der gépinntfn Neubauten durch
die Stadt Dortmund?

Unter Zugrundelegung der getroffenen Annahmen ist im ersten Jahr der Anmictung mit folgenden
maonatlichen Nettomietbelastungen (Bruttomiete ohne Mietnebenkosten) pro Quadratmeter Brutto-

grund{liche (BGF) zu rechnen:

| Immobilie BGF Mietspanne rd.
_Rﬂbert-ﬂ_msch-ﬂemfskﬂiieg 13.832 qm 1260 €-1420€
Robert-Schuman-Berufskolleg 14.215 gm _ 11,60€-13,20€
Vierlachsporthalle 2.594 gm Pi,50€-13,10€

Daraus resulticren folgende jihriiche Nettom ictbelastungen:

Immobilie BGF Mietspanne rd.
Robert-Bosch-Berufskolleg 13.832 om 2.092TE€-2357T€
Robert-Schuman-Berufskolleg 14.215 qm 1.979 TE - 2.252 T€

| Vierfachsporthalle 2.594 gm | 358 T€-408T€
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Beziiglich der Mietnebenkosten sei vorausgeschickt, dass die Kosten unter Anwendung einer iiber-
schldgigen Methode ermittelt worden sind. Ausgehend von den tatsichlichen Nebenkosten der Zwei
bestehenden Berufskollegs und den Ergebnissen einer Marktstudie/-untersuchung wurden die Mietne-
benkosten mittels Umrechnung auf die neuen Gebiudeflichen und spezifischer Zu- und Abschlige
ermittelt. Angesichts der Struktur der geplanten Immobilien, welche die Stadt Dortmund anzumieten
gedenkt, ist die Ermittlung der Nebenkosten naturgemaB mit einer gewissen Unsicherheit behaftet.

Wir weisen darauf hin, dass die Mietnebenkosten keine Kosten fiir die Glas- und Unterhaltsreinigung
der Immobilien (Pflegen und Reinigen der FuBbéden, Fenster, Tiiren. Toiletten) sowie keine Haus-
meisterkosten beinhalten. Die Glas- und Unterhaltsreinigung verbleibt gemil} den Bestimmungen der
vorgesehenen Mietvertrige ebenso bei der Stadt Dortmund wie der Einsatz eines Hausmeisters. Fiir
die wirtschafiliche Gesamtbetrachtung sind die Kosten der von der Stadt Dortmund zu erbringenden
Leistungen zu beriicksichtigen. Die Ermittlung dieser Kosten war auftragsgemiil nicht Gegenstand

unserer Untersuchung,

Unter Beriicksichtigung der o.g. Voreehensweise sind im ersten Jahr der Anmietung folgende monat-
lichen Belastungen an Mietnebenkosten pro Quadratmeter Bruttoerundfliche (BGF) zu erwarten:

Immobilie BGF Mietnebenkostenspanne rd.
Robert-Bosch-Berufskolleg 13.832 qm _ 0,90€-1,05¢€
Robert-Schuman-Berufskolleg 14.215 gm D90 E-105€
Vierfachsporthalle | - 2.594 gm 0,80 €-095€ §

Daraus resultieren folgende jihrliche Mietnebenbelastungen:

i1
i

Immobilie BGF Mietnebenkostenspanne rd.
Robert-Bosch-Berufskolleg _ 3 13.832 gm 144 TE - 169 TE
- Robert-Schuman-Berufskolleg 14.215 gm 154 TE- 179 T€
L _ -"v“ier Fﬂl:hﬂijir:l-ﬂhﬂ”ﬁ 2.594 gm o 26 _'I:E -30°TE

Annahmegemdl steigen die Mieten und die Mietnebenkosten jihrlich um die Inflationsrate von 2 %
p.a. an. Bei den der Kalkulation zu Grunde liegenden Investitionskosten ist zu beachten. dass etwaige
Preissteigerungen, die sich bis zur Vertragsunterzeichnung ergeben bzw. bis zur Umsetzung der Bau-
mabinahme zu erwarten sind, zu einer Erhhung der kalkulierten M iethelastungen fithren kinnen.
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6. Wesentliche Unsicherheiten und Unwighbarkeiten

Da es sich bei einer Wirtschaftlichkeitsberechnung um eine Prognoserechnung handelt, ist die Berech-
nung naturgemdl mit Unsicherheiten und Unwiigbarkeiten behaftet. Bei der Ermittlung der zu erwar-
-tenden Nettomieten und Mietnebenkosten sind folgende wesentliche Unsicherheiten und Unwiigbar-

keiten zu erwihnen:

Anmietungszeitraum von 20 bis 25 Jahre: _

Die Mietvertrdge sehen einen Grundmietzeitraum von 20 bis 75 Jahren mit Mietverlinge-
rungsoption‘auf 30 Jahre vor. Angesichts der Struktur der Immobilien, welche die Stadt Dort-
mund anzumieten gedenkt, und des damit verbundenen Verwendungsrisikos nach Ablauf der
Grundmietzeit ist ein von dem Investor miglicherweise vorgesehener Risikozuschlag in der

' Haéhe nur schwer abschitzbar. Dariiber hinaus besteht die Gefahr eines Vollamortisationansat-

zes durch den Investor schon wihrend dem Grundmietzeitraum, was zu einer erheblichen
Mietpreiserhdhung fiihren wiirde.

Finanzierungskonditionen, Kapitalverzinsung:

Wir haben die Annahmen iiber dje Refinanzierungskonditionen sowie iiber dije Renditeerwar-
tungen des Investors nach bestem Wissen und Gewissen getroffen. Eine entsprechende Ver-
prabung der von uns beriicksichtigten Konditionen wurde anhand der von der KfW und ande-
rer Kreditinstitute angebotenen Konditionen vorgenommen. Aullerdem haben wir Auskiinfte
der Kémmerei der Stadt Dortmund eingeholt. Wir weisen aber darauf hin, dass sich die Aus-
wirkungen der zur Zeit immer noch bestehenden weltweiten Krise auf den Kapital- und Fi-
nanzmdrkten insbesondere auf die zukiinftigen Refinanzierungskonditionen und Renditeerwar-
tuﬁgen des Investors nicht abschlieBend beurteilen lassen. Zur Zeit jst eine instabile Entwick-
lung mit grofen Bandbreiten zu beobachten.

Investitionskosten:

Die Investitionskosten wurden auf Basis des aktuellen Preisniveaus ermittelt. Es ist zu beach-
fen, dass etwaige Preissteigerungen, die sich bis zur Vertragsunterzeichnung ergeben bzw. bis
zur Umsetzung der BaumafBinahme zu erwarten sind, zu einer Erhhung der von uns kalkulier-
ten Mietbelastungen fithren kénnen.

(nicht umlagefihige) Nutzungskosten gem. DIN 18960:

Etwaige hohe Anforderungen der Stadt Dortmund an das Betreiben der Immobilien durch den
Investor (Instandsetzen, Inspizieren, Warten, Bedienen) kénnen zu nicht unerheblichen Auf
schldgen auf die Kaltmiete fithren.

Mietnebenkosten:

Die Mietnebenkosten wurden von uns unter Anwendung einer tiberschldgicen Methode ermit:
telt. Ausgehend von den tatsfichlichen Nebenkosten der zwei bestehenden Berufskollegs und
den Ergebnissen einer Marktstudie/-untersuchung wurden die Mietnebenkosten mittels Um-
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rechnung auf die neuen Gebdudeflichen und spezifischer Zu- und Abschlige ermittelt. Ange-
sichts der Struktur der geplanten Immobilien, welche die Stadt Dortmund anzumieten gedenkt,
ist die Ermittlung der Nebenkosten naturgemil mit einer gewissen Unsicherheit behaftet.

— Quersubventionierungen:
Mégliche Quersubventionierungen in Form von Mietzuschligen, die der Investor aufgrund
von Risiken mit der Errichtung und Vermarktung des Kreativwirtschaftlichen Zentrums und
der Tiefgarage/Parkhaus/Parkpaletten vornehmen kéinnte, haben wir auftragsgemiB nicht be-
riicksichtigt.

7. Fagzit

Im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung des Investorenauswahlverfahrens Dortmunder U (Bau-
feld Nord) war der Frage nachzugehen. ob die Anmietung der geplanten Neubauten durch die Stadt
Dortmund wirtschaftlich giinstiger ist als die Ei genrealisierung. Dariiber hinaus war zu kldren, wie
hoch die zu erwartenden Mietpreise bei Anmietung der geplanten Neubauten sein werden.

Unter Zugrundelegung der von uns getrotfenen Annahmen ist die Anmietung durch die Stadt Dort-
mund um ca. 1,15 € bis 2,50 € pro Monat und Quadratmeter Bruttogrundfliiche giinstiger als die Ei-
genrealisierung des Neubaus durch die Stadt.

Im ersten Jahr der Anmietung ist mit folgenden monatlichen Nettomietbelastungen (Bruttomiete ohne
Mietnebenkosten) pro Quadratmeter Bruttogrundfliiche (BGF) zu rechnen:

Immobilie - BGF Mietspanne rd.
Robert-Bosch-Berufskolleg _ - 13.832 gm 12,60€-14,20€

' Robert-Schuman-Berufskolleg | 14.215 qim 11,60€-13,20€
[- Vli_grfacmpﬂrthaﬂe -2.5?4 qm - l 1.50€-13,10€

Daraus resultieren folgende jihrliche Nettomietbelastungen:

| Immobilie _ BGF Mietspanne rd.
Rut;ﬂrt-Bﬂsch—Ecmfsko]I&g | 13.832 gm 2.092T€-2357TT€
Robert-Schuman-Berufskolleg 14.215 qm ' 1.979 T€ - 2.252 T€

l Vierfachsporthalle 2.594 gm 358TE -408 TE
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Unter Beriicksichtigung der beschriebenen Vorgehensweise bei der Ermittlung der Mietnebenkosten
sind im ersten Jahr der Anmietung folgende monatlichen Belastungen an Mietnebenkosten pro Quad-
ratmeter Bruttogrundfliche (BG ) zu erwarten:

Immobilie _ | BGF Mi&tnehenkostenspa'nne rd. 1
Rﬂbﬂﬂ-ﬂﬂsﬂh-—ﬂmﬁ-k{}”ﬂg 13.832 gm - 090€-105€
ml_luhen—Schuman-ﬂﬂruf‘akﬂlleg 14.215 gm 0,90 €-1,05€

| Vierfachsporthalle 2.594 gm 0.B0E-095¢ N

Daraus resultieren folgende jahriiche Mietnebenbelastungen:

Immobilie BGF Mietnebenkostenspanne rd,
Robert-Bosch-Berufskolleg 13.832 gm 144 TE - 169 TE
Rubert—Schuman—EemFsknlieg 14.215 gm 154 TE - 179 TE
Vierfachsporthalle | 2.594 gm 26 TE-30TE L

Die Mietnebenkosten beinhalten keine Kosten fiir die Glas- und Unterhaltsreinigung der Immobilien
(Pflegen und Reinigen der Fulbiden, Fenster, Tiiren, Toiletten) sowie keine Hausmeisterkosten, Die
Glas- und Unterhaltsreinigung verbleibt gemdl den Bestimmungen der vorgesehenen Mietvertrige
ebenso bei der Stadt Dortmund wie der Einsatz eines Hausmeisters. Fiir die wirtschaftliche Gesamtbe-
trachtung sind die Kosten der von der Stadt Dortmund =u erbringenden Leistungen zu beriicksichtigen.
Die Ermittiung dieser Kosten war aufiragsgemil nicht Gegensmnd unserer Untersuchung,

AnnahmegemaB steigen die Mieten und die Mictnebenkosten jihrlich um die Inflationsrate von 2 %
p-a. an. Bei den der Kalkulation zu Grunde liegenden Investitionskosten ist zy beachten, dass etwaige
Preissteigerungen, die sich bis zur Vertragsunterzejchnung ergeben bzw. bis zur Umﬂﬂrﬁng der Bau-
malinahme zu erwarten sind, zu einer Erhéhung der kalkulierten Mietbelastungen fiihren kénnen,

Wir haben die Winschaﬂlichkeitsbr.:rcuhnung auf der Grundlage der uns vorgelegten Kosten- und Ge-
baudeflachenschitzungen sowie der uns erteilten Auskiinfte nach bestem Wissen und Gewissen unter
Beachtung der dem Berufsstand der Wirtschafispriifer auferlegten Sorgfaltspllichten erstellt. Zur Wiir-
digung der Plausibilitdt der uns vorgelegten Unterlagen und erteilten Auskiinfte haben wir analytische
Beurteilungen vorgenommen. Hierbei sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die gepen die
Plausibilitit der uns vorgelegten Unterlagen und erteilten Auskiinfie sprechen,
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Fiir die Durchfithrung unseres Auftrags gelien
lage beigefiigt sind.

Dortmund. 9. November 2009
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unsere Allgemeinen Auftragsbedingungen, die als An-
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Der Ermittlung der wirtschaftlichen Vorteilhaftigkeit und der Mietbelastungen liegen — neben den auf
Seite 2 aufgefiihrten wesentlichen Annahmen — folgende weitere Annahmen zu Grunde:

Anlage zum Aktenvermerk vom 09.11.2000

Ubergreifende Annahmen bei Eigen-fFremdreaﬁsierung:

—  Ermittlung der Investitionskosten (DIN 276) durch die Assmann Beraten+Planen GmbH (sie-
he Rahmenkostenschitzung vom 03.] [.2009);

— Verduflerungspreis fiir den Grund und Boden auf dem ndrdlichen Bereich des ehemaligen Ge-
lindes der Union-Brauerei gemidl Vorgaben der Stadt Dortmund (Eigentum des Sonderver-
mogens der Stadt Dortmund): 70,00 € pro qm bei 26.812 qm Fliche:

= (micht umlagefihige) Nutzungskosten gem. DIN 18950:
Verwaltungskosten: 0,05 % p.2. der Kostengruppe 200 bis 700 QEE Inyestiti

P Instandgetzungskosten aussehli®ich | nstandsetzungskosten fiir Baukonstruktion und tech-

nische Anlagen: 0,50 % p.a. der Kostengruppe 300 ufid 400 der Investitionskosten;
— keine Beriicksichtigung von Projektentwicklungskosten:

— externe Beratungskosten der Stadt Dortmund (Fremdrealisierung) und interne Bauvherren- und
Controllingkosten der Stadt Dortmund (Eigenrealisierung) heben sich betragsmiBie auf:

—  Bau- und Zwischenfinanzierungszeitraum: 15 Maonate;
= Kalkulationszeitraum: 30 Jahre:

— Inflationsrate: 2,0 % p.a

ZLusiitzliche Annahmen bei Eigeum&[isifrﬂng:

- Instandserzungskﬂsten flir Baukonstruktion, technische Anlagen und AuBenanlagen: 5,88 €
pro Quadratmeter Nettogrundfliche;
— Fremdkapitalkosten: 4,50 % p.a. fiir Zwischenfinanzierung; 4,00 % p.a. fiir Endfinanzierung;

= Rickfiihrung des Fremdkapitals durch Annuititendarlehen.

Zusiitzliche Annahmen bei Fremdrealisierung:

— Aufteilung der Anschaffungskosten fiir den Grund und Boden sowie der nicht direkt zure-
chenbaren Investitionskosten (insh. Kostengruppen 200 und 500) auf die einzelnen Immeobilen
gemill Bruttogeschossflichen;

~ nicht unwesentliches Einsparpotential des privaten Investors bei den Planungs-, Bau- und
Mutzungskosten; Berlicksichtigung einer Einsparung in Héhe von rd. 10% bei den Planungs-
und Baukosten; :

= komplette Nettogrundfliche (Nutzfliche, Verkehrsflache, F unktionstliche) als vermiethare
und damit berechenbare Fliche:
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Instandsetzungskosten fiir Baukonstruktion und technische Anlagen:
Robert-Bosch-Berufskollez:
01. - 10. Jahr: 1,0 % p.a.;

11. -20. Jahr: 1,6 % p.a.;
21. - 30. Jahr: 2,6 % p.a.;

Robert-Schuman-Berufskolleg:
01. - 10. Jahr: 1,0 % p.a;
i1. - 20. Jahr: 1,5 % p.a.;
21.-30. Jahr: 2.4 % p.a.;
Vierfachsporthalle:
01.-10. Jahr: 1,0 % p.a,;
11. - 20. Jahr: 1,2 % p.a.;
21.-30. Jahr: 1,4 % p.a.;
Bemessungsgrundlage: Kostengruppe 300 und 400 der Investitionskosten;

Instandsetzungskosten flir AuBenanlagen: 1,2 % p.a.; Bemessungsgrundlage: Kostengruppe
500 der Investitionskosten;

keine Beriicksichtigung von Einri-::htungs—fﬁ.usstatrungsgegehatéinden, die eventuell durch den
Investor zu beschaffen sind (Erstinvestitionen);

Weiterbelastung folgender Mietnebenkosten an die Stadt Dortmund: Abwasser/Wasser, Wiir-
me, Strom fiir Allgemeinbeleuchtung, Fassadenreinigung soweit nicht Instandsetzung, Pflege
der fiLlﬁEll&t'l]Hgﬁﬂ, Inspekuon ud Wartung soweil nicht Instandsetzung, Grundsteuer, Stra-
Benreinigung und Miillabfuhr, Versicherung, Abgaben und Beitriige, sonstige Kosten wie z.B.
Bewachung und Verwaltung, soweit diese anfallen;

Glas- und Unterhaltsreinigung (Pflegen und Reinigen der FuBbéden, Fenster, Tiiren, Toilet-
ten) verbleibt bei der Stadt Dortmund (siche Bestimmungen der vorgesehenen Mietvertriige);

- Einsatz eines Hausmeisters durch die Stadt Dortmund mit dem Verbehalt, dem Hausmeister

einzelne, der Vermieterin obliegende Titigkeiten zu Gbertragen: insoweit werden keine Be-
triebskosten gemdB § 2 BetrK'V geschuldet (siche Bestimmungen der vorgesehenen Mietver-

trége);

kein Vorsteuerabzug beim Invesior, da innerhalb der ersten 10 Jahre Vermietung an die Stadt
Dortmund erfolgt, die keine umsatzstenerbaren Umsitze ausflihrt (§ 15a des Umsatzsteuerge-
setzes);

Kalkulation der Mieten iiber einen Zeitraum von 30 Jahren. auch wenn der Mietvertrag mit
der Stadt Dertmund diber einen kilrzeren Zeitraum mit Verldngerungsoption abgeschlossen -
werden soll;

Eigenkapitalrendite vor Ertragsteuern: rd. 10 % p.a.;

Fremdkapitalkosten: 5,25 % p.a. fiir E".wif-uhenﬁnanzi&ruﬁg: 4,75 % p.a. fiir Endfinanzierung;
Eigenkapitalquote: 30 %, Fremdkapitalquote: 70 %;

Riickfiihrung des Fremdkapitals durch Annuititendarlehen.



