In der Senatssitzung am 21. Mai 2019 beschlossene Fassung

Der Senator fur Inneres Bremen, 15.05.2019

Vorlage
far die Sitzung des Senats
am 21.05.2019

Neuanmietung von Flachen fir das Polizeirevier Woltmershausen in der Détlinger
Stral3e 6/8

A. Problem

Das 1910 erbaute und stadteigene Polizeigebaude in der Woltmershauser Str. 71 entspricht
nicht mehr den polizeilichen Anforderungen und lasst sich aufgrund des immensen
Sanierungs- und Modernisierungsstaus nicht mehr wirtschaftlich zu einem bedarfsgerechten
Polizeirevier unter Beachtung der Raumanforderungen der Polizeireform 2600 entwickeln.
Neben dem Revierbetrieb ist die gemeinsame Ermittlungsgruppe Bremen/Oldenburg (GEBO)
im 1. OG des Reviergebaudes untergebracht.

Das jetzige polizeigenutzte SVIT-Gebaude in Woltmershausen hat eine Mietflache von 593,3
gm. Die Nutzung teilt sich auf in den Revierdienst und in die Gemeinsame Ermittlungsgruppe
Bremen/Oldenburg (GEBO). Der Flachenanteil der GEBO (7 Mitarbeiterinnen + lage-
lfallabhéngige Verstarkungskrafte) betragt ca. 133 gm. Die Anzahl der Revierkrafte betragt
seit dem 02.05.2019 fiinf Beamte und soll an den Revierstandort verlagert werden. Dartber
hinaus sollen Flachen fir die neue Blrgersprechstunde (Polizeireform 2600), fir
Praventions- und SchwerpunktmalRnahmen und eine mdgliche Mitnutzung (auRerhalb des
Revierbetriebs). Die GEBO ist raumstrategisch nicht optimal in Woltmershausen
untergebracht und konnte bei einer Aufgabe des jetzigen Revierstandorts in
Woltmershausen an einer moglichst stdlicheren stadtbremischen Lage neu verortet werden.

Eine vom Innenressort in 2013 beauftragte und von Immobilien Bremen erstellte
Kostenannahme fiir die Sanierung und Modernisierung des Polizeigebdudes — die somit
aufgrund des Zeitablaufs nur einen sehr groben Anhalt geben kann - wies bereits damals
einen Finanzierungsbedarf von rd. 1.278 TEUR aus. Eine Sanierung wurde von Immobilien
Bremen als unwirtschaftlich bewertet, so dass die Losung in einer externen Anmietung
gesehen wurde. Seit 2014 wurde gemeinsam mit Immobilien Bremen und der Polizei
Bremen nach Ersatzflachen in Woltmershausen gesucht, welches sich aufgrund der sehr
geringen Angebotssituation passender Gewerbe-/Blroflachen als sehr schwierig erwiesen
hat. Die Suche wurde dabei zeitweilig ausgesetzt, da absehbar war, dass sich die
Flachenbedarfe der Polizei aufgrund von raumstrategischen Veranderungen und Optionen
im Bremer Siden (u.a. Verortung der Teilintegrationskrafte inkl. Streifenwagen,
Anzeigenaufnahme, Revieroffnungszeiten) verandern. Die abschlieBende Festlegung des
Aufgabenzuschnitts und somit der Raumbedarfe fur das kiunftige Revier in Woltmershausen
basiert nunmehr auf das beschlossene und auf die organisatorischen Verdnderungen
aufbauende Liegenschaftskonzept zur Polizeireform 2600 (vgl. Senatsvorlage 2302/19 v.
28.8.2018).



Immobilien Bremen wurden im November 2018 Buroflachen in der Ddtlinger Str. 6/8
angeboten, die fur die Verortung des Polizeireviers Woltmershausen raumstrategisch gut
geeignet waren und somit auf Basis der aktuellen quantitativen und qualitativen
Flachenanforderungen der Polizei intensiv geprift wurden.

B. L6sung

Vor dem Hintergrund der Anforderung, verstéarkt offene und moderne Biirgerservicebereiche
in den kinftigen Polizeistandorten zu schaffen und des erheblichen Modernisierungs- und
Sanierungsstaus des jetzigen Reviergeb&udes ist mit der angebotenen Immobilie in der
Daotlinger Str. 6/8 eine optimale Losung fur das Polizeirevier im Ortsteil Woltmershausen
maoglich. Mit der Anmietung von (Teil-) Flachen im Erdgeschoss wiirde fur die Blurgerlnnen in
Woltmershausen ein Revier in zentraler Lage und in unmittelbarer Nahe zum Standort des
bisherigen Polizeireviers in der Woltmershauser Str. 71 geschaffen.

Das noch herzurichtende Gebdude in der Ddtlinger Str. 6/8 soll entkernt und die
vorgesehene Erdgeschossflache von rd. 386 gm entsprechend der polizeispezifischen
Bedarfe ausgebaut werden, so dass im Ergebnis die Mietflache eine Neubauqualitat
aufweisen wird. Neben der Biroflache sollen fur die Polizei eine Garage fur ein Dienst-KFZ,
ein Fahrradraum und ein Behindertenparkplatz bertcksichtigt werden. Es kénnen somit die
bendtigten Flachenbedarfe fur das Polizeirevier Woltmershausen nach dem vorliegenden
Planungsstand in dem Gebaude realisiert werden.

Die Eckdaten fur die Anmietung der Détlinger Str. 6/8 stellen sich wie folgt dar:

- Der Ausbau des Gebaudes erfolgt gemafs den mit der IB abgestimmten Flachen— und
Leistungsanforderungen Bremens, des Senators fir Inneres und der Polizei und ist
im Mietpreis enthalten.

- Die Mietflache betragt nach derzeitigem Planungsstand 386 gm.

- Nach aktuellem Planungstand wére der frihestmdogliche Mietbeginn der 1.2.2020. Die
Mietzeit soll 15 Jahre (+ Verlangerungsoption) betragen.

- Der Mietzins fur die Buroflachen soll 5.365,40 €/mtl. (13,90 €/gm x 386 qm), fur die
Garagen- und Fahrradraummiete 240 €/mtl. sowie fiir den Besucherstellplatz 60 €/mtl.
betragen. Die Nebenkosten wurden mit 1.042,20 €/mtl. (2,70 €/gm) fir die Biroflache
kalkuliert.

Die gemeinsame Ermittlungsgruppe Bremen/Oldenburg (GEBO) soll ebenfalls aus dem
jetzigen Reviergebaude in Woltmershausen ausziehen, jedoch nicht in die Détlinger Str.,
sondern in das Polizeirevier Huchting am Franz-Lobert-Platz 1 (SVIT-Gebaude). Im 1.
Obergeschoss werden dort demnéchst Flachen frei, die derzeit noch von den
Teilintegrationskraften des Polizeireviers genutzt, jedoch im Rahmen der Umsetzung der
Polizeireform 2600 in das Polizeikommissariat (bzw. in die derzeitige Polizeiinspektion) Sid
in die Otto-Lilienthal-Str. verlagert werden. Der Vorteil flr die GEBO besteht im Wesentlichen
darin, dass die raumstrategische Unterbringung erheblich verbessert wird und fehlende
Flachen fur die Asservierung und regelméafige Dienstbesprechungen auf den kunftigen
Flachen bereitgestellt werden koénnen. Die sichere Unterbringung der beiden
Dienstfahrzeuge kann erheblich verbessert werden, da ein vorhandener, abgez&aunter und
abschlie3barer AulRenbereich der Polizei mitgenutzt werden kann. Des Weiteren kann eine
erhebliche raumstrategische Optimierung durch die verbesserte Erreichbarkeit des Dienst-
/Reviergebaudes in Huchting sowie der Einsatzgebiete im niedersachsischen Umland fiir die
GEBO realisiert werden. Neben der allgemein verbesserten Verkehrsanbindung verkiirzt sich
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die An-/Abfahrt in Richtung Oldenburg/Delmenhorst je nach Tageszeit zum Teil erheblich, da
der alltdgliche stockende Verkehr auf der B 75 meist erst kurz nach der Ab-/Auffahrt
Huchting/Kirchhuchting einsetzt. Insgesamt ist die Nachnutzung vorhandener Polizei- bzw.
SVIT-Flachen, sofern der bauliche Zustand akzeptabel ist, wesentlich kostenginstiger als die
Anmietung am freien Markt.

Die Eckdaten fur die Nachnutzung von freiwerdenden Revierflachen im SVIT-Gebéaude am
Franz-Lobert-Platz 1 stellen sich fur die GEBO wie folgt dar:

- Die anteilige Mietflache betragt nach derzeitigem Planungsstand 245,81 gm.

- Die bezugsfertige Herrichtung der Mietflache kann derzeit nur prognostiziert werden.
Es wird derzeit von einer Grél3enordnung von 54 TEUR ausgegangen.
(Anmerkung: Die jetzigen RAume entsprechen nicht 1/1 den Nutzungsanforderungen
der GEBO, da dort bislang keine Ermittlungsbeamten untergebracht waren. Durch die
Umsetzung wird der Einbau von zwei Brandschutztiren erforderlich. Die weiteren
Kosten ergeben sich aus notwendigen Renovierungsarbeiten (veraltete Teekiche,
Bodenarbeiten, Maler, etc.).

- Nach aktuellem Planungstand ware der friihestmégliche Nutzungsbeginn im August
2019.

- Der SVIT-Miete fir die polizeigenutzten Flachen im Geb&ude am Franz-Ldbert-Platz
1 liegt derzeit bei 3,28 €/gm ohne Nebenkosten.

Die avisierte Anmietung erfolgt unter Berlicksichtigung der Flachenrichtlinie flachenoptimiert.
Des Weiteren soll erstmals der Konzeptansatz eines veranderten und modernen
Birgerservicebereichs in dem neuen Polizeirevier Woltmershausen umgesetzt werden.
Durch den groRziigig gestalteten und fiir den Blrger zuganglichen Empfangsbereich wird
den im Revier eingesetzten Kontaktpolizisten (KoP) ein birgernahes Arbeiten ermdglicht.
Dartber hinaus kann durch die offene Gestaltung die Raumlichkeit aufRerhalb der
Burgersprechstunden nach Bedarf teilweise oder in Ganze flexibel im Sinne eines
Multifunktionsraumes auch fir ortsteilbezogene Zwecke genutzt werden. Raumlichkeiten
bzw. Biroflachen, die grundsatzlich nicht der Offentlichkeit zuganglich sein werden (u.a.
Buro Verkehrssachbearbeiter), entsprechen hinsichtlich ihrer Gro3e und Ausstattung den an
sie gestellten grundlegenden Anforderungen, wobei durch die grofRziigige Verwendung von
Glasausschnitten und —fronten der moderne Grundgedanke einer offenen Kommunikation
zwischen allen Mitarbeitern umgesetzt wird.

Die oben beschriebene Losung ist somit eine vorverhandelte ,Paketlosung”, die sowohl
wirtschaftlich als auch fachlich insbesondere fiir die perspektivischen Aufgabenstellungen
der Polizei sehr vorteilhaft ist.

C. Alternativen

Im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung  wurden neben der o.g.
Anmietungsvariante der Doétlinger Str. 6/8, die sich im Ergebnis als vorteilhafteste Variante
darstellt, auch die Sanierung und Modernisierung des Reviergebdudes und ein fiktiver
Neubau im Ortsteil Woltmershausen geprift.

Fur eine etwaige Sanierung und Modernisierung des unter Denkmalschutz stehenden SVIT-
Gebaudes liegt keine Kostenberechnung vor, sondern lediglich eine Kostenannahme aus
dem Jahr 2014, die um die eingetretenen jahrlichen Baukostensteigerungen sowie die in der



0.g. Annahme fehlenden Baunebenkosten erganzt wurde. Im Saldo werden die
Teilsanierungskosten auf 1.405 TEUR geschatzt.

Die fiktive Neubaukostenkalkulation wurde nur sehr grob auf Basis eines herangezogenen
sog. BKI-Wertes nebst Grundstiickskosten und Passivhauszuschlag durchgefiihrt und ist im
Ergebnis etwas vorteilhafter als die Teilsanierung und —modernisierung des Reviergebaudes,
jedoch im Vergleich zur Anmietungsvariante unwirtschaftlicher.

Weitere und geeignete Mietangebote fir das Polizeirevier Woltmershausen liegen nicht vor
und konnten somit auch nicht im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsprifung herangezogen
werden.

D. Finanzielle oder personalwirtschaftliche Auswirkungen; Genderprifung

Auf Grundlage der polizeilichen Anforderungen und einer Vertragsdauer von 15 Jahren liegt
nachstehendes ausverhandeltes Mietangebot zuziglich des Honorars von Immobilien
Bremen fur die Gesamtmietflache von 386 gm vor:

Position Wert/Einheit Monatlich Jahrlich
(Kalt-) Miete 13,90 €/gm 5.365,40 € 64.384,80 €
Garage u. Fahrradraum 1+1 240,00 € 2.880,00 €
Besucherstellplatz 1 60,00 € 720,00 €
IB-Honorar 2,4% 135,97 € 1.631,64 €
Betriebskostenpauschale 2,70 €/gm 1.042,20 € 12.506,40 €

Gesamtmiete 6.843,57 € 82.122,84 €

Im Haushaltsjahr 2020 sind bei dem angestrebten Mietbeginn am 1.2.2020 voraussichtlich
elf Monatsmieten in HOhe von 75.279,27 € zu zahlen. Ab dem 1.1.2021 betragen die
Mietzahlungen dann 82.122,84 € p.a. (+/- kinftiger mietvertraglicher Indexierungen und
Nebenkostenabrechnungen/-anpassungen).

Fur die Nachnutzung der bisherigen polizeigenutzten Flachen im Revier Huchting durch die
GEBO fallen keine zusétzlichen Mietausgaben an. Die o.g. voraussichtlichen einmaligen
Herrichtungskosten in Hohe von 54 TEUR in 2019 werden innerhalb der Produktgruppe
07.01.01 —Polizeivollzug - durch Prioritdtensetzung dargestellt.

Durch den Freizug bzw. die Abmietung des jetzigen Reviergebaudes in der Woltmershauser
Str. 71 ergibt sich fur die Polizei eine Mieteinsparung in Héhe von 2.174,20 €/mtl. bzw.
26.090,40 € p.a. Diese Mittel sowie die bisherigen Nebenkosten werden zur Refinanzierung
der kunftigen Mietausgaben in der Détlinger Str. herangezogen. Es ergibt sich somit
folgende Saldoberechnung:

(Kalt-) Miete Détlinger Str. 64.384,80 €
Miete Garage u. Fahrradraum 2.880,00 €
Miete Besucherstellplatz 720,00 €
Zwischensaldo 67.984,80 €
Mieteinsparung Woltmershauser Str. -26.090,40 €
Saldo/Mietmehrkosten 41.894,40 €

(Hinweis: Die aktuellen Nebenkosten fir das Revier Woltmershausen liegen nicht vor. Daher
wird die Annahme getroffen, dass das IB-Honorar und die Nebenkosten konstant bleiben.).



Im Saldo wirden sich somit ab dem 1.2.2020 Mietmehrausgaben in Héhe von etwa 42.000 €
p.a. ergeben.

Die Mietmehrausgaben werden im Sachhaushalt der Polizei Bremen ab dem Jahr 2020
prioritar bertcksichtigt und bei der Haushaltsstelle 0034.518 00-9, Mieten und Pachten, zur
Verfligung gestellt.

Zur  haushaltsrechtlichen  Absicherung der  Mietvertragsverpflichtung  fir  den
Gesamtmietzeitraum von 15 Jahren (1.2.2020 - 31.01.2035) ist die Erteilung einer
zusatzlichen Verpflichtungserméachtigung in Héhe von 1.231.850 € erforderlich.

Fur Bremen wirde durch die avisierte externe Anmietung bzw. den Freizug der SVIT-
Immobilie ein siebenstelliger Eurobetrag fur die Sanierung und Modernisierung des jetzigen
Reviergebaudes entfallen. Die Nachnutzung bzw. Vermarktung der Immobilie obliegt
Immobilien Bremen. Die etwaigen Verkaufserlose flieRen dem SVIT zu.

Auswirkungen auf die Gleichstellung von Frauen und Mannern ergeben sich durch die
geplante MalRnahme nicht.

E. Beteiligung / Abstimmung

Die Vorlage ist mit der Senatorin fir Finanzen und der Senatskanzlei abgestimmt.

F. Offentlichkeitsarbeit und Veréffentlichung nach dem Informationsfreiheitsgesetz

Die Senatsvorlage ist hach Beschlussfassung im Senat zur Vertffentlichung geeignet. Einer
Veroffentlichung Uber das zentrale elektronische Informationsregister steht nichts entgegen.

G. Beschluss

1. Der Senat stimmt der Anmietung von Flachen in der Détlinger Str. 6/8 fiir die Polizei
Bremen zu.

2. Der Senat bittet den Senator fur Inneres den Mehrbedarf in Héhe von 42.000 € durch
Prioritatensetzung innerhalb der gemall Finanzplanung 2017/2021 bereits
beschlossenen Orientierungswerte des Produktplans 07 fur die Jahre 2020 und 2021
darzustellen und sie innerhalb der Fortschreibung der Finanzplanung fur die Jahre
2022 ff. zu berlcksichtigen.

3. Der Senat bittet den Senator flr Inneres die Deputation fir Inneres zu befassen
sowie die erforderlichen Beschlisse zur Erteilung der zusatzlichen
Verpflichtungserméachtigung im Haushalts- und Finanzausschuss Uber die Senatorin
fur Finanzen einzuholen.



Anlage : Wirtschaftlichkeitsuntersuchungs-Ubersicht (WU-Ubersicht)
Anlage zur Vorlage : Neuanmietung von Flachen fir das Polizeirevier Woltmershausen in der Détlinger Stral3e 6/8

Datum : 14.05.2019

Benennung der(s) MalRnahme/-bindels

Anmietung von Ersatzflachen fir die Polizei Bremen in der Détlinger Str. 6/8 im Kontext des Freizugs des stark
sanierungsbedurftigen Polizeireviers in der Woltmershauser Str. 71.

Wirtschaftlichkeitsuntersuchung fiir Projekte mit  [X] einzelwirtschaftlichen

[] gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen
Methode der Berechnung (siehe Anlage)
[] Rentabilitats/Kostenvergleichsrechnung  [X] Barwertberechnung  [] Kosten-Nutzen-Analyse
[ ] Bewertung mit standardisiertem gesamtwirtschaftlichen Berechnungstool

Ggf. ergdnzende Bewertungen (siehe Anlage)

[] Nutzwertanalyse [ ] OPP/PPP Eignungstest [] Sensitivitatsanalyse [] Sonstige (Erlauterung)
Anfangsjahr der Berechnung : 2020
Betrachtungszeitraum (Jahre): 35 Jahre Unterstellter Kalkulationszinssatz: 1,92 %
Geprifte Alternativen (siehe auch beigefligte Berechnung)

Nr. | Benennung der Alternativen Rang

1 Sanierung des Reviers in der Woltmershauser Str. 71 3

2 Fiktiver Neubau im Ortsteil Woltmershausen 2

3 Anmietung von Flachen in der Détlinger Str. 6/8 1
Ergebnis

Die Sanierung des Bestandsgebaudes Woltmershauser Str. 71 ist in der wirtschaftlichen Betrachtung die schlech-
teste Variante (Summe Periodenbarwerte 2.079.964 €).

Als zweitschlechteste Variante schneidet der berechnete fiktive Neubau ab (Summe der Periodenbarwerte
2.008.053 €).

Die Anmietung der Détlinger Str. 6/8 ist die wirtschaftlich vorteilhafteste Variante (Summe der Periodenbarwerte
1.880.271 €).

Weitergehende Erlauterungen

Im Gegensatz zu der Anmietungsvariante, hier liegt ein ausverhandeltes Mietangebot vor, sind die alternativ dar-
gestellten Varianten Sanierung und Neubau mit erheblichen finanziellen Risiken behaftet, die in der Berechnung
nicht beriicksichtigt wurden. Des Weiteren wéare eine bauliche Umsetzung erst in 2-3 Jahren mdglich; vorausge-
setzt eine Finanzierung hierflr gelange zeitnah. Mit zunehmendem Zeitablauf wird die heute definierte Flachen-
bedarfssituation immer unsicherer. Ein Berechnungs- bzw. Betrachtungszeitraum von 35 Jahren ist fir die polizei-
lichen Raumbedarfe in Woltmershausen und der wahrscheinlich sehr schwierigen éffentlichen Nachnutzungsopti-
onen fiir ein neugebautes bzw. saniertes Polizeigebaude in dem Ortsteil sehr kritisch zu sehen. Je kirzer der
Betrachtungszeitraum desto vorteilhafter ist die Anmietungsvariante.

Zeitpunkte der Erfolgskontrolle:

| 1. 2020 | 2. n.
Kriterien fur die Erfolgsmessung (Zielkennzahlen)
Nr. | Bezeichnung MaReinheit | Zielkennzahl
Einhaltung des Beginns der Anmietung Datum 01.02.2020
Einhalten des Mietbudgets p.a. € p.a. 67.985

BaumaRnahmen mit Zuwendungen gem. VV 7 zu § 44 LHO: [ ] die Schwellenwerte werden nicht Uiberschritten /
[ ] die Schwellenwerte werden Uiberschritten, die frilhzeitige Beteiligung der zustandigen technischen bremischen
Verwaltung gem. RLBau 4.2 ist am erfolgt.

[] Wirtschaftlichkeitsuntersuchung nicht durchgefiihrt, weil:
Ausfihrliche Begriindung




GR00063 Woltmershauser Str. 71

Sanierung, Neubau oder Anmietung
Ermittlung Herstellkosten Altbau fiir Instandhaltung

Neubaukosten
Herstellkosten It. BKI 2018 1.570,00 €/m? Biiro- und Verwaltungsgeb&ude mitteler Standard Mittelwert fiir Kostengruppen 300 + 400
Zuschlag Passivhausstandard 10 % 157,00 €/m? gemaB Sichtung BKI2018 lagen die Kosten bei Passivhaus oder Energieeffizienzhaus um 1750,00 €/m?
Erforderliche BGF ca. 386 m? MF * 1,45 559,70
AuBenanlagen 0,10 172,70
Baunebenkosten 0,30 518,10
Gesamt 2.417,80
Herstellkosten Gesamt 1.353.242,66
Sanierungskosten
Sanierungskosten Kostenannahme 14.11.2014 1.277.746,00
Aktualisiert in 2016 (Schreiben 13.04.2016)
zuzigliche Steigerungen 2017 4%; 2018 4%; 2019 2%
zzgl.Baunebenkosten
Gesamt fur Teilsanierung laut Mail ST20 H. Schimanski 1.405.000,00
Herstellkosten
Herstellkosten 2010 1.685,00 €/m2 KG 300 und 400 mit Baunebenkosten und mit Ust.
Baunebenkosten NHK 18,00%
Baunebenkosten 1B 33,00% gem. Kalkulationen 1B
Herstellkosten 2010 inkl. BNK 1B 1.899,19 €/m2
Baupreisindex 2010 89,80
Baupreisindex 2018 110,20
Herstellkosten 2018 2.330,64
GroBe BGF 849,00 m?
Herstellkosten Gesamt 1.978.711,54

Var. Anmietung Var. Neubau Var. Neubau Var. Sanierung Var. Sanierung
Ertragswert Unsaniert 2022 Unsaniert 2024 genutzt bis 2052 Saniert 2022 Saniert 2052
Nutzungsgruppe A Biiro und Verwaltung
Lagenote 3 gem. MSP 2009
Verhaltnis HNF/NGF 401/675=0,5941
GroBe unter 1000 m2
Miete laut MSP €/m? 4,60 4,74 11,58 5,78 9,04
Mietflache aktuell in m2 593,00 593,00 386,00 593,00 593,00
BGF in m? 849,00 849,00 559,70 849,00 849,00
Miete monatlich € 2.728,38 2.810,82 4.450,58 3.430,10 5.361,52
Miete jahrlich € 32.740,61 33.729,84 53.406,96 41.161,18 64.338,23
Nutzungsdauer 15,00 Jahre 15,00 Jahre 20,00 50,00 Jahre 20,00 Jahre
Liegenschaftszins 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
Bodenwert
GrundstiicksgroBe 1.077,00 m? 1.077,00 m? 710,01 1.077,00 m2 1.077,00
Bodenrichtwert Basis 2017 Durchschnitt 210,00 €/m?2
(von 75,00 320,00 235,00 210,00 €/m? im Suchgebiet) 227,31 236,49 411,74 227,31 411,74
Bodenwert gesamt in € 244.813,68 254.704,15 292.340,14 244.813,68 443.446,10
Vervielfaltiger % 8,83 8,83 10,19 12,97 10,19
Miete jahrlich € 32.740,61 33.729,84 53.406,96 41.161,18 64.338,23
abzligl. Bewirtschaftungskosten
laut Gutachten 2005 Kltisendorf 25% € -8.185,15 -8.432,46 -13.351,74 -10.290,30 -16.084,56
Reinertrag des Grundstiickes € 24.555,46 25.297,38 40.055,22 30.870,89 48.253,68
Bodenwertverzinsung 7,5% vom Bodenwert -18.361,03 -19.102,81 -21.925,51 -18.361,03 -33.258,46
Reinertrag der baulichen Anlage € 6.194,43 6.194,57 18.129,71 12.509,86 14.995,22
Gebaudeertagswert €
Vervielféltiger * Wert baul. Anlage 54.696,78 54.698,05 184.741,74 162.252,86 152.801,24
Bodenwert € 244.813,68 254.704,15 292.340,14 244.813,68 443.446,10
Ertragswert € 299.510,46 309.402,20 477.081,88 407.066,54 596.247,34
Reinigungskosten 2016 2020
Reinungsflache derzeit 722,70
Reinigungskosten monatlich brutto 894,59
Reinigungskosten jahrlich brutto 10.735,04
pro m? jahrlich brutto 14,85
Energiekosten
durchschnittlich 2017/2018 in € laut Mail Polizei 3.941,00

Da in den Sanierungskosten keine Energetischen
MaBnahmen enthalten sind bleiben die Energiekosten
Uber den Betrachtungszeitraum gleich

Betriebskosten Anmietung, Sanierung, Neubau

Die Betrachtung der Betriebskosten wurde in der vorliegenden Berechnung ausgespart. Grund: Die aktuell fir die Bestandsimmobilie

anfallenden Betriebskosten sind in Ganze nicht ermittelbar. Ein Vergelich zwischen Betriebskosten Altbau und Anmietung oder
fiktivem Neubau fallen grundsatzlich auf Grund der Flachenreduktion positiv fir die Variante Anmietung/ fiktiver Neubau aus.




GR00063 Woltmershauser Str. 71 Variante 1 Variante 2 Variante 3
Sanierung, Neubau oder Anmietung
Wirtschaftlichkeitsberechnung Angaben fiir 2016 Sanierung Neubau An q
Grundannahmen Str. 71 fiktiv. Détlinger Str. 6
Kalkulationszinssatz 1,92% Sanierungskosten 1.405.000,00
Instandhaltungskostensatz 1,25%| Neubaukosten 1.353.242,66
Preissteigerung p.a. allgemein 1,50%| Grundstiick inkl. Nebenk. 10% 174.050,72
Preissteigerung p.a. Gas 1,50% i 0,00
i izwdl 5;00%| Gesamtkosten 1.405.000,00 1.527.293,38
Verwaltungskesten 1B Eigennutzer 2.40%|HStK Altbau 1.978.711,54
i bei issteif 10,00%|RND n. San. o Neubau i.J. 475 50 50
i 2u % der 100,00%|Afa (Altbau / Neubau) 0,00 0,00 27.064,85|
Verkaufskosten IB m. IE, m. EL
400-000,00 40,50%|BGF (alt und neu) 849,00 559,70
-2wicher-100-000-und-500-000-€ 40,00%|Energiekosten 3.941,00 2.758,70 4.168,80
500-000,00 #:56%|
Wertentwickluing 2,00%|Reinigungskosten € p.a. 10.735,04 5.732,10 5.732,10
0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
75,00%
Mietflache 386,00
Mietpreis €/m? 13,90
Anzahl Stellplatze 1,00
Preis Stellplatze 60,00
Anzahl Garagenplatze 2,00
Preis Garagenplatze 120,00
Betriebskosten VZ €/m? 1,80
Heizkosten VZ €/m? 0,90
Anzahl Jahre 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 14,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00 21,00 22,00 23,00 24,00 25,00 26,00 27,00 28,00 29,00 30,00, 31,00 32,00 33,00
Jahr 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049, 2050 2051 2052
Variante 1: Sanierung Summe 30J Summe 20 J
Konzern Bremen 30,00% 35,00% 30,00% 5,00% Anmietung  Anmietung
Sanierungskosten -421.500 -491.750 -421.500 -70.250 -1.405.000 -1.405.000
Instandhaltung nach Sanierung 0 0 0 -10.871 -11.034 -11.199 -11.367 -11.711 -11.886 -12.065 -12.246 -12.429 -31.539 -32.012 -32.492 -32.980 -33.475 -33.977 -34.486 -35.004 -35.529 -36.062 -36.603 -37.152 -37.709 -38.274 -38.849 -39.431 -40.023, -40.623 -41.232 -41.851 -845.646 -453.899
Energiekosten -3.941 -4.000 -4.060 121 -4.183 -4.246 -4.309 -4.440 -4.506 -4.574 -4.642 -4.712 -4.783 .854 -4.927 -5.001 -5.076 -5.152 -5.230 -5.308 -5.388 -5.468 -5.550 -5.634 -5.718 -5.804 -5.891 -5.979 -6.069 -6.160 -6.253 -6.346 -166.699 -107.294
Reinigungskosten vor Sanierung -10.735 -10.896 -11.060 -11.225 -11.394 -11.565 -11.738 -12.093 -12.274 -12.458 -12.645 -12.835 -13.028 -13.223 -13.421 -13.623 -13.827 -14.034 -14.245 -14.459 -14.675 -14.896 -15.119 -15.346 -15.576 -15.810 -16.047 -16.287 -16.532 -16.780 -17.031 -17.287 -454.077 -292.263
Ertragswert genutzter sanierter Altbau nach 30 J 0 596.247 596.247 0
0 0
Periodenwerte -436.176 -506.646 -436.620 -96.467 -26.610 -27.009 -27.414 -27.826 -28.243 -28.667 -29.097 -29.533 -29.976 -49.349 -50.090 -50.841 -51.604 -52.378 -53.163 -53.961 -54.770 -55.592 -56.426 -57.272 -58.131 -59.003 -59.888 -60.786 -61.698 -62.624 -63.563 -64.516 530.763 -2.275.174 -2.258.456
i I -8.375 -18.263 -26.997 -29.367 -30.442 -31.545 -32.677 -33.839 -35.031 -36.254 -37.508 -38.796 -40.116 -41.834 -43.599 -45.412 -47.275 -49.188 -51.153 -53.171 -55.244 -57.372 -59.557 -61.800 -64.102 -66.466 -68.892 -71.382 -73.937, -76.559 -79.249 -82.010 -1.547.410 -843.456
Periodenendwert -436.176 -951.197 -1.406.079 -1.529.543 -1.585.520 -1.642.972 -1.701.931 -1.762.434 -1.824.516 -1.888.213 -1.953.564 -2.020.605 -2.089.377 -2.178.842 -2.270.766 -2.365.205 -2.462.221 -2.561.873 -2.664.224 -2.769.338 -2.877.279 -2.988.115 -3.101.912 -3.218.741 -3.338.672 -3.461.777 -3.588.131 -3.717.810 -3.850.890 -3.987.450, -4.127.572 -4.271.338 -3.822.585 -3.822.585 -3.101.912
Periodenbarwerte -436.176 -497.102 -420.324 -91.117 -24.661 -24.559 -24.458 -24.357 -24.257 -24.157 -24.057 -23.958 -23.860 -38.540 -38.381 -38.223 -38.065 -37.908 -37.752 -37.597 -37.442 -37.287 -37.134 -36.981 -36.828 -36.677 -36.525 -36.375 -36.225 -36.076| -35.927 -35.779 288.802
Summe Periodenbarwerte -2.079.964
Variante 2: Neubau
Konzern Bremen
35,00% 50,00% 10,00% 5,00%
Neubaukosten -473.635 -676.621 -135.324 -67.662 0 -1.353.243 -1.353.243
Grundstiickskauf -174.051 -174.051 -174.051
Instandhaltung Altbau 50% -12.995 -13.189 -13.387 -13.588 -53.160 -53.160
Instandhaltungskosten Neubau 0 0 0 -7.916 -8.035 -8.156 -8.278 -8.402 -8.528 -8.656 -8.786 -8.918 -9.052 -22.968 -23.313 -23.663 -24.018 -24.378 -24.744 -25.115 -25.491 -25.874 -26.262 -26.656 -27.056 -27.462 -27.873 -28.292 -28.716 -29.147 -29.584 -30.028 -30.478 -615.843 -330.553
Energiekosten Altbau -3.941 -4.000 -4.060 -12.001 -12.001
Energiekosten Neubau -3.016 -3.062 -3.108 -3.154 -3.202 -3.250 -3.298 -3.348 -3.398 -3.449 -3.501 -3.553 -3.607 -3.661 -3.716 -3.771 -3.828 -3.885 -3.944 -4.003 -4.063 -4.124 -4.186 -4.248 -4.312 -4.377 -4.442) -4.509 -4.577 -4.645 -113.235 -69.752
Reinigungskosten Altbau -10.735 -10.896 -11.060 -32.691 -32.691
Reinigungskosten Neubau -6.268 -6.362 -6.457 -6.554 -6.652 -6.752 -6.853 -6.956 -7.061 -7.166 -7.274 -7.383 -7.494 -7.606 -7.720 -7.836 -7.954 -8.073 -8.194 -8.317 -8.442 -8.568 -8.697 -8.827 -8.960 -9.094 -9.231 -9.369 -9.510 -9.652 -235.282 -144.933
Restwert Neubau 477.082 477.082 0
0
Periodenwerte -675.356 -704.707 -163.831 -98.451 -17.459 -17.721 -17.986 -18.256 -18.530 -18.808 -19.090 -19.376 -19.667 -33.743 -34.249 -34.763 -35.285 -35.814 -36.351 -36.896 -37.450 -38.011 -38.582 -39.160 -39.748 -40.344 -40.949 -41.563 -42.187 -42.@‘ -43.462 -44.114 432.306 -2.112.423 -2.170.383
i I -12.967 -26.746 -30.405 -32.879 -33.846 -34.836 -35.850 -36.889 -37.953 -39.043 -40.159 -41.302 -42.473 -43.936 -45.437 -46.977 -48.556 -50.176 -51.838 -53.541 -55.288 -57.080 -58.916 -60.799 -62.730 -64.709 -66.738 -68.817 -70.948) -73.133 -75.371 -77.665 -1.578.003 -898.177
Periodenendwert -675.356 -1.393.030 -1.583.607 -1.712.464 -1.762.802 -1.814.368 -1.867.190 -1.921.297 -1.976.715 -2.033.476 -2.091.609 -2.151.145 -2.212.114 -2.288.329 -2.366.515 -2.446.715 -2.528.976 -2.613.346 -2.699.873 -2.788.607 -2.879.598 -2.972.898 -3.068.559 -3.166.636 -3.267.183 -3.370.257 -3.475.915 -3.584.216 -3.695.220 -3.808.987] -3.925.582 -4.045.067 -3.690.426 -3.690.426 -3.068.559
Periodenbarwerte ~675.356 ~691.432 157.717 92.991 16.180 16113 16.047 15.981 15915 15.849 15.784 15.719 15.654 26.352 26243 26.135 26.028 -25.920 25813 25.707 25,601 ~25.496 25.391 25.286 25.182 25.078 24975 24.872 24.769 24,667 24566 24.464 235.229
Summe Periodenbarwerte -2.008.053 -2229548,722
Variante 3: Anmietung
Konzern Bremen
Mietkosten -67.985 -67.985 -67.985 -67.985 -67.985 -67.985 -67.985 -75.453 -75.453 -75.453 -75.453 -75.453 -75.453 -82.503 -82.503 -82.503 -82.503 -82.503 -82.503 -82.503 -91.566 -91.566 -91.566 -91.566 -91.566 -91.566 -100.122 -100.122 -100.122 -100.122 -100.122 -2.556.134 -1.597.697
Reinigungskosten Altbau -10.735 -10.896
Reinigungskosten Anmietung -6.268 -6.362 -6.457 -6.554 -6.652 -6.752 -6.853 -6.956 -7.061 -7.166 -7.274 -7.383 -7.494 -7.606 -7.720 -7.836 -7.954 -8.073 -8.194 -8.317 -8.442 -8.568 -8.697 -8.827 -8.960 -9.094 -9.231 -9.369 -9.510 -9.652 -9.797 -245.079 -153.375
Enefrgiekosten Altbau -3.941 -4.000
Energiekosten Anmietung -4.558 -4.627 -4.696 -4.767 -4.838 -4.911 -4.984 -5.059 -5.135 -5.212 -5.290 -5.369 -5.450 -5.532 -5.615 -5.699 -5.784 -5.871 -5.959 -6.049 -6.139 -6.232 -6.325 -6.420 -6.516 -6.614 -6.713 -6.814 -6.916 -7.020 -7.125 -178.239 -111.545
Verkaufserlés Woltmershauser Str. 71 299.510 299.510 299.510
0 0
Periodenwerte -14.676 -14.896 220.700 -78.973 -79.138 -79.305 -79.475 -79.648 -79.822 -87.468 -87.648 -87.831 -88.017 -88.205 -88.396 -95.641 -95.838 -96.038 -96.241 -96.447 -96.656 -96.869 -106.147 -106.366 -106.588 -106.813 -107.042 -107.274 -116.066 ~116.308T -116.547 -116.794 -117.044 -2.679.942 -1.563.106
i I -282 -573 3.653 2.207 730 -779 -2.320 -3.893 -5.501 -7.286 -9.108 -10.970 -12.870 -14.811 -16.792 -18.951 -21.155 -23.405 -25.702 -28.048 -30.442 -32.886 -35.556 -38.281 -43.901 -46.799 -49.758 -56.191 -59.507 -62.892 -746.072 -259.183
Periodenendwert -14.676 -29.854 190.272 114.952 38.021 -40.554 -120.808 -202.775 -286.491 -379.459 -474.393 -571.332 -670.318 -771.394 -874.601 -987.034 -1.101.824 -1.219.017 -1.338.663 -1.460.813 -1.585.517 -1.712.828 851.861 1.993.782 138.650 2.437.468 591.541 2.757.364 455.586 -3.426.014 822.289
Periodenbarwerte 14.676 14616 212.463 74594 73.341 72112 70.905 69.720 ~68.557 73.708 72.468 71.252 70057 -68.885 67.733 71.904 70695 ~69.508 68.343 67.199 66.076 64.973 ~69.855 -68.681 67.527 -66.395 -65.084 64.193 68.146 ~67.000] 65.875 64.771 ~63.687
Summe Periodenbarwerte -1.880.271



	SV Neuanmietung von Flaechen Polizeirevier Woltmershausen
	190514_WU-Uebersicht_Dötlinger Str_SI
	Annahmen 20190423 Gr000063 WB Sanierung oder Neubau oder An
	WB 20190423 Gr000063 WB Sanierung oder Neubau oder Anmietun

