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1. Aufgabenstellung und Berechnungsmethode

Aufgabenstellung

Durchfiihrung einer vergleichenden Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung zu verschiedenen Unterbringungsvarianten fiir die
Stadtverwaltung

Berechnungsmethode

Angewendet wird die Barwertmethode (Kapitalwertmethode)
Alle zukiinftigen Zahlungen werden dabei auf den gleichen
Startzeitpunkt abgezinst

Fiir die Berechnung sind einige Annahmen zu derzeitigen
Gegebenheiten und zukiinftigen Entwicklungen zu treffen
(Berechnungsparameter)
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2. Erlauterungen zur Berechnung

* Alle Berechnungen basieren auf einem von den Fachdiensten ermitteltem
Raumbedarf von 9.500 gqm (zusatzlich zu altem und neuem Rathaus und
Stadthaus).

°* Der Raumbedarf umfasst die Stadtverwaltung ohne z.B. FD Gesundheit,
Feuerwehr, TBZ , Stadtbiicherei usw.

~ * Der Betrachtungszeitraum umfasst 30 Jahre. Betrachtungszeitrdaume liber
30 J. sind mit extremen Unsicherheiten verbunden. So auch Hinweise von
‘Beratungsunternehmen, Investitionsbank SH, Immobilienunternehmen.

® Fiir alle Zahlungen wurden anhand der festgelegten Parameter Barwerte -
zum Startzeitpunkt bzw. Investitionszeitpunkt ermittelt.

° Den Aufwendungen/Zahlungen fiir die Bauunterhaltung liegen die
Wiederbeschaffungszeitwerte (WBZW) zugrunde.

°* Als WBZW wurden bei Bestandsgebdauden aktuelle Versicherungswerte
zugrunde gelegt bzw. diese beim Gebaude Sparkasse Siidholstein
entsprechend angewendet. Bei Neubauten entsprechen die Baukosten dem
WBZW. '
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Weitere Erlauterungen

° Mogliche Verkaufserlose nach 30 Jahren sind nicht beriicksichtigt;

°* Prozesskosten/Wegekosten sind nur bei Varianten mit groBerer Entfernung
zum Rathaus beri.icksichtigt (Jobcenter, Sparkasse Siidholstein, Parkcenter).

° Fiir die Variante a - wurden Prozesskosten/Wegekosten entsprechend der
Entfernung Rathaus - Parkcenter zugrunde gelegt. Hier variieren die
Prozesskosten entsprechend der Entfernung zu den angemieteten Flachen.

°* Fiir die Variante b - Kauf des Gebaudes Sparkasse Siidholstein - wurden drei
Varianten mit unterschiedlichen Kaufpreisen berechnet. -

° Fiir die Variante g - Gebiude Jobcenter - wurden zwei Varianten berechnet.
Mit und ohne Beriicksichtigung von Mietausfallen (vom Jobcenter).

°* Nichtmonetire Aspekte (z.B. Stadtebauliche Aspekte) sind bei der
Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht beriicksichtigt.
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3. Berechnungsparameter

Berechnungsparameter

Parameterwert(e)

- Erlauterung

Betrachteter Zeitraum

30 Jahre

Betrachtungszeitraume uber 30 J.
sind mit extremen Unsicherheiten
verbunden

Zinssatz fur Abzinsung im
Rahmen der
Barwertermittiung
(Diskontierungssatz) in %

1,4 % jahrlich

Ableitung vom Verbraucherpreis-
index: Durchschnittswert der letzten
20 Jahre

Prozesskosten/
Wegekosten

Entfernungs-
abhangig

« Wegezeiten fur 6 Personen
« entfernungsabhangige Berechnung
+ Besoldungsstufe A13 gem. KGSt

Arbeitskostensteigerung
in %

2,35 % jahrlich

Durchschnitt jahrl. Lohn-/ Gehalts-
steigerung der letzten 10 Jahre

Mietpreis in Neumunster

10,0 € / gm

Aktueller Mietpreis fur Gewerbe-/
Buroflachen

Mietpreisentwicklung in %

1,4 % jahrlich

Entsprechend Verbraucherpreisindex

FD 04 / FD 20 | 08.05.2020

Raumkonzept | 7




Stadt .. |
\i NeSmUnster Raumkonzept der Stadtverwaltung Neumunster

Weitere Berechnungsparameter

Berechnungsparameter | Parameterwert(e) Erlduterung
« 0,8 % bei Neubau bis einschl.
Aufwendungen flr 0,8 % bzw. 1,2 % 5. Jahr
Bauunterhaltung des WBZW « 1,2 % ab 6. Jahr und bei
Bestandsgebauden
Die Baupreissteigerung ist Grund-
Baupreissteigerung in % [4,0 % jahrlich  |lage der Fortschreibung des WBZW
(Wiederbeschaffungszeitwert)
Laufzeit Kommunalkredit |30 Jahre Nur informatorisch. Diese Angaben
: ’ haben keinen Einfluss auf die
Zinssatz Kommunalkredit |, , o Ergebnisse der Wirtschaftlichkeits-
in % ; berechnung
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4. Mogliche Realisierungsvarianten

Variante Bezeichnung |

a

Flachenanmietung in Bestandsgebiuden

Raumkonzept der Stadtverwaltung Neumunster

b 1

Erwerb Gebdude Sparkasse Stdholstein; Kaufpreis: 12 Mio. €

b2

b3

Erwerb Geb&ude Sparkasse Sudholstein; Kaufpreis: 14 Mio. €
Erwerb Gebaude Sparkasse Stdholstein; Kaufpreis: 16 Mio. €

Erwerb / Neubau auf Grundstiick Parkcenter

Neubau 2. BA Neues Rathaus und weitere Flachenanmietung

Neubau auf Parkplatz Rudolf-WeiRmann-Stral3e

Neubau flachenoptimierter Anbau an Neues Rathaus

| Umbau Jobcenter und weitere Flachenanmietung;

Mietausfall berticksichtigt

Umbau Jobcenter und weitere Flachenanmietung;
Mietausfall nicht bertcksichtigt '
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5. Darstellung der einzelnen Varianten
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'Va,riante a - Flaichenanmietung in Bestandsgebiuden

Vorteile

* Keine Investitionen

* Flexibilitat bei Entmietung

°* Geringerer Leerstand in
Bestandsimmobilien

Nachteile

Mietkostenrisiko iiber 30 Jahre
Prozesskosten/Wegekosten

Geringere soziale Kontakte *

Uniibersichtlich fiir Biirger/innen *
Kommunikations- und Informatlons-

verluste ¥

Berechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnis

Bezeichnung

Wert

Flache Anmietung

9.500 gm

Anfanglicher Mietpreis

10 €/gm

Anfangliche Mietkosten im 1. Jahr

1.140.000 €

Barwert Prozesskosten

766.861 €

Berechnungsergebnis/Barwert

34.966.861 €

* Diese Nachteile entfallen bei Anmietung eines zentralen Bestandsgebdudes
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Varianten b1, b2, b3 — Erwerb Gebiude Sparkasse Siidholstein

Raumkonzept der Stadtverwaltung Neumunster

Vorteile Nachteile

* Zentrale Unterbringung, zwei * Erwerbskosten
Verwaltungsstandorte °* Sanierungs- und Umbaubedarf

* Kein Leerstand der GroBimmobilie ° Prozesskosten/Wegekosten

* Gute Verkehrsanbindung * Unibersichtliche Raumaufteilung
(Bahnhof/ZOB) * Unflexibel bei Flachenreduzierung

Aktuelle Entwicklung: Moglicher
Verbleib der SpK im Gebaude

Berechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnisse

Bezeichnung Var. bl Wert Var. b2 Wert Var. b3 Wert

Erstinvestition inkl. Grundstick 12.000.000 €| 14.000.000 € 16.000.000 €
Kaufnebenkosten 7,5 % 900.000 € 1.050.000 € 1.200.000 €
Sanierung und Umbau 6.300.000 € 6.300.000 € 6.300.000 €
Barwert Bauunterhaltung 13.415.609 € 13.415.609 € 13.415.609 €
Barwert Prozesskosten 985.965 € 985.965 € 985.965 €
Berechnungsergebnis/Barwert 33.601.574 €| 35.751.574 €| 37.901.574 €
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Variante ¢ - Erwerb / Neubau auf Grundstiick Parkcenter

Vorteile Nachteile
* Zentrale Unterbringung, zwei * Erwerbs- / Investitionskosten
Verwaltungsstandorte sehr hoch
~* Kein Leerstand der GroBimmobilie ®* Risiken im Untergrund
* Gute Verkehrsanbindung * Prozesskosten/Wegekosten

® Unflexibel bei Flachenreduzierung

Bérechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnis

Bezeichnung : ' . Wert

Erstinvestition inkl. Grundstick 26.600.000 €
Kaufnebenkosten 7,5 % | 1.995.000 €
Barwert Bauunterhaltung 14.468.130 €
Barwert Prozesskosten 766.861 €
Berechnungsergebnis/Barwert 43.829.991 €
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Varlante d - Neubau 2. BA Neues Rathaus und weitere

Flachenanmietung
Vorteile Nachteile
* Zentrale Unterbringung, ein * Investitionskosten
Verwaltungsstandort ¢ Zusatzliche Mietkosten
* Stadtebauliche Aufwertung der

Innenstadt
* Flexibilitat bei Entmietung
* Keine Prozesskosten/Wegekosten

Berechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnis

Bezeichnung Wert

Erstinvestition (5.325 gm, Grundstlick vorhanden) - 14.520.000 €
Barwert Miete (4.175 gm) 15.030.000 €
Barwert Bauunterhaltung 1612:873 €
Berechnungsergebnis/Barwert 37.162.873 €
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Variante e - Neubau auf Parkplatz Rudolf-WeiBmann-StraBe

Vorteile Nachteile

* Zentrale Unterbringung * Investitionskosten hoch

* Stadtebauliche Aufwertung der * Unflexibel bei Flachenreduzierung
Innenstadt |

* Keine Prozesskosten/Wegekosten

Berechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnis

Bezeichnung Wert

Erstinvestition (Grundstiick vorhanden) 24.200.000 €
Barwert Bauunterhaltung 12.688.122 €
Berechnungsergebnis/Barwert 36.888.122 €
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 Variante f - Neubau fléchenbptimierter Anbau an Neues Rathaus

Vorteile Nachteile
* Zentrale gemeinsame * Investitionskosten hoch
Unterbringung * Unflexibel bei Flachenreduzierung

* Keine Prozesskosten/Wegekosten

Berechnungsgrundla'gen und Berechnungsergebnis

Bezeichnung Wert

Erstinvestition (Grundstick vorhanden) 25.410.000 €
Barwert Bauunterhaltung 13.322.528 €
Berechnungsergebnis/Barwert : 38.732.528 €

Raumkonzept | 16
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Varianten g 1 und g 2 - Umbau Jobcenter und weitere

Flachenanmietung
Vorteile Nachteile |
* Zentrale Unterbringung, zwei * Umbau- und Sanierungskosten
Verwaltungsstandorte * Zusatzliche Mietkosten

* Kein Leerstand der GroBimmobilie ° Prozesskosten/Wegekosten
Gute Verkehrsanbindung

Flexibilitat bei Entmietung

Unterbringung z.B. des gesamten

sozialen Bereichs moglich

® o o

Berechnungsgrundlagen und Berechnungsergebnisse

iR I\)Iar_._ g 1_(Mi_etausfa|| Var:_g 2_(Mifetausfall nicht
. eriicksichtigt) Wert | beriicksichtigt) Wert
Umbau- und Sanierungskosten (6.840 gm) 2.625.000 € 2.625.000 €
Barwert Miete (2.660 gm) 9.576.000 € 9.576.000 €
Barwert Bauunterhaltung 9.659.251 € 9.659.251 €
.Barwert Prozesskosten 1.314.620 € 1.314.620 €
Barwert Mietausfall 12:765.209 € entfallt
Berechnungsergebnis/Barwert 35.940.080 € : 23.174.871 €
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6. Ubersicht der Ergebnisse

Var. Bezeichnung Ergebnis/Barwert

a Flachenanmietung in Bestandsgeb&uden 34.966.861 €
b1 | Erwerb Gebaude Sparkasse Siidholstein; Kaufpreis: 12 Mio. € 33.601.574 €
b 2 | Erwerb Gebaude Sparkasse Siidholstein; Kaufpreis: 14 Mio. € 35.751.5974 €
b3 | Erwerb Gebdude Sparkasse Sudholstein; Kaufpreis: 16 Mio. € 37.901.574 €
C Erwerb / Neubau auf Grundstiick Parkcenter | 43.829.991 €
d Neubau 2. BA Neues Rathaus und weitere Flachenanmietung ~ 37.162.873 €
e Neubau auf Parkplatz Rudolf-Weilimann-Stral3e 36.888.122 €
f Neubau flachenoptimierter Anbau an Neues Rathaus 38.732.528 €
g1 | Umbau Jobcenter und weitere Flachenanmietung; 35.940.080 €
Mietausfall bertcksichtigt |
g 2 | Umbau Jobcenter und weitere Flachenanmietung; 23.174.871 €
Mietausfall nicht bertcksichtigt
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