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Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse

Durch einen Tauschhandel hat das SMF das Universititshochhaus am Augustusplatz 9 in
Leipzig sowie zwel Villen in Leipzig verduflert und die Liegenschaft in der Bemnhard-Géring-

Strafle 64 erworben.

1 Das Universitatshochhaus in Leipzig, sog. Uniturm, war nicht fiir langfristige staatliche
Nutzung vorzuhalten, da das Hochhaus fiir eine auf Dauer wirtschaftliche Aufnahme universi-

tdrer Einrichtungen nicht geeignet ist.

1.1 Die sich aus der Gebaudeform des Uniturms ergebende zu geringe Nutzbarkeit des Bau-

korpers spricht gegen eine fortgesetzte Verwendung fiir Staatszwecke.

1.2 Die notwendige Vollsanierung des Objekts hitte Baukosten von rd. 123 Mio. DM zur
Folge gehabt und nicht ca. 200 Mio. DM, wie das SMF in seiner Vorlage an den Haushalts-
und Finanzausschuf3 angegeben hat. Die Universitit Leipzig konnte fiir die von ihr benannten

Sanierungkosten von 50 Mio. DM keine priifbare Kostenschitzung vorlegen.

Der Aufwand fiir die Erstellung der derzeit von der Universitit Leipzig beanspruchten Fli-
chen wiirde bei einem Neubau ca. 89 Mio. DM - auf der Basis des geschitzten Preises fiir den

Neubau in der BeethovenstraBe - betragen.

1.3 Der seit 1993 geplante Neubau fiir die Universitit Leipzig in der Beethovenstra3e mit
derzeit angenommenen Kosten von rd. 59 Mio. DM soll nach dem Hochschulbauférderungs-

gesetz zur Hilfte mit Bundesmitteln finanziert werden.

1.4 Es ist unwahrscheinlich, da mit einem Sanierungskonzept fiir den Uniturm eine Kofinan-
zierung mit Bundesmitteln moglich gewesen wire, da seine Weiternutzung fiir Staatszwecke

den Anforderungen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit (§ 7 SAHO) nicht entsprochen hitte.



2 Mangels Staatsbedarf war der Uniturm spatestens zum Zeitpunkt der Fertigstellung des
neuen Universitdtsgebiudes in der Beethovenstrafie zu verduBern. Wie die vorgesehene sechs-

jéhrige Weiternutzung erkennen 148t entfillt der Staatsbedarf erst 2002.

2.1 Der Wert des Uniturms wurde nicht mit einer dem Geschiftsgegenstand angemessenen
Methode durch das SMF ermittelt. Das SMF traf seine Entscheidung auf der Grundlage nicht

nachvollziehbarer Wertansitze.

2.2 Der vom SMF zugrunde gelegte Wertansatz von 20 - 23 Mio. DM stellt nicht den objek-
tiven Wert dar. '

2.3 Der objektive Wert ist mit den nachhaltig zu erzielenden Ertrigen zu bestimmen. Der
Immobilienmarkt in Leipzig war und ist bekanntermaflen in einer sehr schwierigen Phase. Die
vom SMF vorgenommene Wertbestimmung zu den Verhiltnissen von 1996 - obwohl eine
Verduflerung in diesem Zeitpunkt nicht nétig war - ergab einen niedrigeren Wert als er bei
mittel- bis langfristiger Perspektive gerechtfertigt ist. Der SRH geht auf Grund der Marktaus-

gleichsmechanismen mittel- bis langfristig von einer Erholung des Mietzinsniveaus aus.

Der SRH ermittelte nach der Ertragswertmethode bei der Annahme von 19 DM pro m’ und
Monat mittelfristig zu erzielender Miete einen Wert von 43,71 Mio. DM. Vom SMF werden
15 DM Miete angesetzt und das Stadtpalais wurde mit einem Mietpreis von 23 DM bewertet
(Sachverstindigengutachten zur Verkehrswertbestimmung 31.05.1995). Der SRH hat mit

19 DM einen Mittelwert zur Berechnimg herangezogen.y

2.4 Neben dem Hochhaus hat der Freistaat zwei Villen mit einem objektiven Wert von zu-
sammen 7,04 Mio. DM hingegeben, so daB insgesamt Vermdgensgegenstinde fiir
50,75 Mio. DM veriuBlert wurden.

3 Im Gegenzug erhielt das Land die Liegenschaft Bernhard-Géring-Stra8e 64 (sog. Stadtpa-
lais). Der SRH vermag dem Wertansatz von 80 Mio. DM durch das SMF nicht zu folgen. Die
Wertbestimmung anhand des geschitzten Verkehrswertes von 30 Mio. DM zzgl. veranschlag-
tem Sanierungs- und Modernisierungsaufwand ist nicht nachvollziehbar. Durch Sanierung

und Modernisierung ergeben sich keine Wertsteigerungen in Hohe dieses Aufwandes, die zum
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Verkehrswert hinzuzurechnen sind. Zumal fiir den Sanierungsaufwand unterschiedliche Werte
zwischen 54 Mio. DM (SHBA), 50 Mio. DM (SMF) und 48,6 Mio. DM (Bank) ermittelt wur-
den. Der SRH kommt zu einem Wertansatz von 46,6 Mio. DM.

3.1 Der SRH hat den Wert der Gegenleistung nach dem Ertragswertverfahren und dem
Sachwertverfahren bestimmt. Dabei wurde die Restnutzungsdauer nach Sanierung mit 54 Jah-

ren angenommen.
3.2 Mit dem Ertragswertverfahren errechnet sich ein Wert von 38,8 Mio. DM.

Das Sachwertverfahren erscheint jedoch im Hinblick auf die beabsichtigte Eigennutzung des
Stadtpalais zur Wertbestimmung besser geeignet. Dieses ergibe - unter dem Vorbehalt, daB
das Gebdude zum Schitzungszeitpunkt noch nicht fertig saniert war - zum 31.12.1998 einen
Wert von 54,70 Mio. DM.

4 Im Zusammenhang mit dem Tauschgeschift ergeben sich bis 2002 Mietzahlungen in Hohe
von 13,59 Mio. DM und ersparte Mietkosten in Hohe von 6,39 Mio. DM (Barwerte).

5 Die Gesamtdifferenz aus den vorgenannten Werten der Tauschobjekte und den Be- und

Entlastungen bis 2002 betrigt 3,25 Mio. DM zu Lasten des Freistaats.

6 In einer Investitionsrechnung wurden die Gesamtnutzungskosten des Stadtpalais und eines
fiktiven Neubaus fiir die Restnutzungsdauer des Stadtpalais gegeniibergestellt. Danach wire ein

Neubau um rd. 25 Mio. DM giinstiger gewesen.

7 Fiir die Wertermittlung blieb der SRH unirerrneidlich auf Annahmen angewiesen. Es ist
darauf hinzuweisen, daB die errechneten Zahlen in diesem Kontext zu bewerten sind. Der
SRH verkennt nicht, daB die Tauschentscheidung auf der Beurteilung zukiinftiger Verwer-
tungschancen beruhte. Es bestand ein Spielraum, der mit der getroffenen Entscheidung nicht

iiberschritten erscheint.



Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeines

1.1 Aufirag

1.2 Gang der Untersuchung

1.3 Entwicklung bis zum Tauschvertrag

2 Griinde fiir die VerduBerung des Uniturms

2.1 Fléchenverhiltnisse und Umfang der Nutzung

22 Kosten bei langfristiger Weiternutzung

23 Vollsanierung des Universititshochhauses

2.4 Vergleich der Flachenbereitstellungskosten (Uniturm/Neubau)
25 Einsatz von HBFG-Mitteln

2.5.1 Neubau Beethovenstrafie

252 Uniturm

3 Verkehrswertermittlung

3.1 Wertermittlungsmethoden

3.1.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.1.2 Ermittlung des Ertragswerts

3.2 Ermittlung des Verkehrswertes durch das SMF

33 - Ermittlung des Verkehrswertes durch den SRH

34 Weitere Gegenleistungen des Freistaats

4 Tausch gegen das Stadtpalais

4.1 Wertbestimmung in der Vergleichsberechnung des SMF

4.2 Ermittlung des Verkehrswerts des modemnisierten Stadtpalais durch den SRH
421 Wert nach dem Ertragswertverfahren

422 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren fiir das Stadtpalais
4.2.2.1 Normalherstellungkosten

4.2.2.2 Kosten der SanierungsmaBnahmen am Stadtpalais

4.2.2.3 Baujahrbestimmung

18

21
21
24
26
26
26

27
29
29
30
31
33
36

37
37
37
38
39
39
40
42



6.1

6.1.1
6.1.2
6.2

6.2.1
6.2.2
6.2.3
6.2.4
6.2.5

9.1
9.2
9.3

10

10

Vertragsgestaltung

Unterbringung des Amtsgerichts Leipzig
Gegenwirtige Unterbringung mn der Angerstrale
Vertragliche Festlegungen

Jéhrliche Kosten

Zukiinftige Unterbringung im Stadtpalais
Unterbringungsbedarf

Flachenbestand im Stadtpalais
Standortbezogene Erwigungen

Zeitbedarf

Jahrliche Kosten

Bilanz des Tauschgeschiftes

Kostenermittlung fiir den Neubau eines Gerichtsgebsudes (fiktiv)
Kostenvergleich fiir die Nutzung des Neubaus und des Stadtpalais
Aufwand im Stadtpalais

Aufwand fiir die Nutzung des Neubaus

Gegeniiberstellung des Aufwands Stadtpalais und Neubau

Ergebnis

43

44
44
44
46
48
48
49
49
50
50

54

56

57

57

58

59

60



11
1 Allgemeines

GemadB § 88 Abs. 3 SaHO erstattet der SRH auf Ersuchen des Landtags Gutachten {iber Fragen,
die fiir die Haushalts- und Wirtschaftsfilhrung des Freistaats Sachsen von Bedeutung sind.

1.1 Auftrag

Der Sichsische Landtag hat am 07.03.1997 beschlossenl, den SRH zu ersuchen, nach
§ 88 Abs. 3 SEHO vom 19. Dezember 1990 (SachsGVBL. 5 S. 21) zur VerduBerung des Uni-

turms der Universitit Leipzig gutachterlich Stellung zu nehmen.
Die Begriindung des Antrags, der zu dem PlenumsbeschluB gefiihrt hat, lautet:

»Die dem Ausschuf} fiir Haushalt und Finanzen vorgelegten Unterlagen iiber das Grundstiicks-
tauschgeschift zur VerduBerung des Uniturms enthalten weder kurzfristige noch langfristige
Kostengegeniiberstellungen, welche die Wirtschaftlichkeit des Tausches bewerten lieBen. Der
Vertrag selbst und auch die Universitit Leipzig gehen davon aus, daf das Gebiude fiir die Un-
terbringung der geisteswissenschaftlichen Fakultit geeignet ist. Eine entsprechende Nutzung
ware rechnenisch als Alternative zur VerduBerung zu priifen. Es lieéen keine Gutachten zu den
notwendigen Sanierungskosten vor. Die Universitit geht nach einem internen Gutachten von
héchstens 50 Mio. DM aus, wihrend dem Haushalts- und FinanzausschuB seitens der Staats-
regierung eine Schétzung von 200 Mio. DM miindlich iibermittelt wurde. Bis wenigstens 2003
wird das Land das Gebaude fiir die Universitit nach § 9 des Tauschvertrages direkt oder indi-
rekt anmieten, was zusétzliche Kosten in Héhe von ca. 16,5 Mio. DM neben den ohnehin zu
tragenden Betriebskosten verursacht. Aulerdem hat das Land die bis dahin anfallenden Instand-
haltungs-/Bewirtschaftungs-/Unterhaltskosten selbst zu tragen (triple-net-Miete), iiber deren
Umfang dem Landtag z. Z. keine Informationen vorliegen. Da der geplante Neubau der geistes-
wissenschaftlichen Fakultdt aus stidtebaulichen Erwigungen heraus nicht die angestrebte Gro-
Be haben kann, ist im Vertrag Vorsorge dafiir getroffen, dal der Freistaat eine langfristige Miet-
option auf ca. ein Drittel der jetzigen Nutzfliche erhalt. Damit wird davon ausgegangen, daf
das Gebaude auch nach der Sanierung als ebenfalls nach dem Hochschulbaufsrderungsgesetz
forderfihige Alternative zu einem Neubau in die Bewertung der Wirtschaftlichkeit des Tausch-

vertrages einzubeziehen verlangt. Auch hinsichtlich der Sanierungskosten des Stadtpalais lie-

" Sichsischer Landtag, 2. Wahlperiode, Drucksache 2/4872
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gen keine gesicherten Erkenntnisse vor, so daB bei einer betrichtlichen Uberschreitung des
vertraglich vereinbarten Kostenrahmens von 50 Mio. DM ggf. zusitzliche Kosten auf den Frei-

staat zukommen.“
1.2 Gang der Untersuchung

Am 09.04.1997 fand eine Besichtigung des Universititshochhauses am Augustusplatz 9, der -
Liegenschaft in der Bernhard-Goring-StraBe 64 (Stadtpalais) und der weiteren Tauschobjekte
(Villen in der Prager StraBe 173 und in der RichterstraBe 8) in Leipzig zusammen mit den
Vertretern der beteiligten Stellen statt.

Zur Abstimmung des Sachverhalts iibersandte der SRH dem SMF mit Datum vom 13.11.1997
einen Vorentwurf. Das SMF bestitigte grundsitzlich den dargestellten Sachverhalt. Dessen

Hinweis zur Sachverhaltsdarstellung ist der SRH nachgegangen.

Bei der gutachterlichen Untersuchung wurden allgemein zugingliche Informationen (u. a. aus
der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
in der Stadt Leipzig, aus Marktberichten von Kreditinstituten und Immobilienberatungsunter-
nehmen) verwertet.

Die beteiligten Stellen unterstiitzten die Arbeiten des SRH.
1.3 Entwicklung bis zum Tauschvertrag

Der Uniturm, erbaut 1968 bis 1973, gehort zum Komplex der Universititsgebidude am Au-
gustusplatz. In nichster Nihe befinden sich das Neue Gewandhaus und die Moritzbastei, ein
Uberrest der ehemaligen Wehr- und Befestigungsanlagen. Auf Grund seiner iiberragenden
Innenstadtlage und auBlergewéhnlichen Architektur stelit dés Hochhaus ein das Stadtbild pra-
gendes Gebiude dar. ' '

Eines der beiden Grundstiicke, auf denen der Uniturm steht, wurde infolge Vermégenszuord-
nungsbescheides der OFD Chemnitz vom 14.12.1994, dem ein Negativattest der Stadt Leipzig
voranging, auf das Land iibertragen. Fiir die andere Teilfliche hatte die Universitit Leipzig am
08.05.1995 ,nur fiir den Fall der VerauBerung® des Universititshochhauses das Negativattest
erklért, dessen Wirksamkeit von der OFD Chemnitz als Zuordnungsstelle bezweifelt wurde.
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Die Zuordnung auf den Freistaat unterblieb deshalb zunichst.

Am 19.12.1996 erging Vermégenszuordnungsbescheid und der Freistaat wurde am selben Tag

als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen.

Schon weit vor der rechtswirksamen Verméogenszuordnung zugunsten des Freistaats, stellte
das SMF Uberlegungen an, ob nach Vermégenszuordnung ein dauerhafter Verbleib des Uni-
turms im Landesvermdgen in Betracht kam. Am 07.05.1992 beauftragte das SHBA Leipzig 11
ein Architekturbiiro mit der Anfertigung eines Bestandsgutachtens, das den beteiligten Stellen
am 01.06.1993 vorgestellt wurde. Infolge des Gutachtens, das erheblichen, z. T. dringenden
Sanierungsaufwand feststellte, wurde 1994 die Instandsetzung einzelner Bauteile des Hoch-
hauses in die Wege geleitet.

Die langfristige Nutzung des Universititshochhauses fiir den Staatsbedarf wurde nach niherer
Priifung verworfen. Um die kostenintensive Sanierung zu vermeiden, sollte alsbald mit der
Planung eines Neubaus fiir die geisteswissenschaftlichen Fakultiten begonnen werden. Be-
reits Ende 1993 auBerten die Universitit Leipzig und das SMWK erstmals Interesse an der Er-
nichtung eines Fakultatsgebidudes auf dem Grundstiick des ehemaligen Gewandhauses in der

Beethovenstral3e, unmittelbar neben der Universititsbibliothek.

Das Einverstandnis der Stadt Leipzig, die Liegenschaft BeethovenstraBe 5 in einen Grundstiicks-
tausch einzubeziehen und damit eine Vermdgenszuordnung zugunsten des Freistaats zu ermogli-
chen, ebnete den Weg fiir den Versuch der VerduBerung des Hochhauses am Augustusplatz. Mit

dem Erlos sollte der Fakultdtsneubau in der BeethovenstraBe finanziert werden.

Am 02.08.1994 beauftragte die Liegenschaftsverwaltung ein privates Unternehmen mit der
Vorbereitung der 6ffentlichen Ausschreibung des Uniturms. Verkaufsannoncen erschienen im

Oktober 1994 in mehreren deutsch- und englischsprachigen Tageszeitungen.

Bis Januar 1995 gingen darauf beim SMF mehrere Angebote und Interessenbekundungen ein.
Nach ersten Gesprichen mit den Interessenten stellte sich heraus, daB nur ein kleiner Teil der
Offerten in die engere Wahl gezogen werden konnte. Die Ausschreibung wurde ergebnislos

aufgehoben. Mit den ernsthaft Kaufwilligen verhandelte das SMF in Einzelgesprichen weiter.
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Es zeichnete sich ab, daB der erzielbare Erlds aus einem Verkauf des Uniturms fiir die Finan-
zierung des Neubaus in der BeethovenstraBe nicht ausreichend sein wiirde. Deshalb priifte das
SMF, ob es wirtschaftlich sei, den Uniturm zunichst bis 2002 weiter zu nutzen und erst nach
Fertigstellung des Neubaus in der Beethovenstrafe zu veriuBern. Im Juni 1996 kamen SMWK

und SMF iiberein, daB dieser Kurs eingeschlagen werden soll.

1995 hatte die Universitét - noch vor einer Zuordnung des Grundstiicks - ihre grundsitzliche

Zustimmung zu einer VerduBerung gegeben, diese Zusage aber spiter zuriickgezogen.

Nach Angaben des Kanzlers der Universitit Leipzig erfolgte bereits Mitte November 1995 ein
Meinungsumschwung innerhalb des Senats zugunsten einer dauerhaften Weiternutzung des
Universitdtshochhauses fiir den Lehrbetrieb. Der Sinneswandel wurde durch die Pressemittei-
lung des SMF eingeleitet, da3 die Ausschreibung des Universititshochhauses mangels inter-
essanter Angebote aufgehoben wurde. Diese Mitteilung I6ste SchluBfolgerungen innerhalb
des Senats aus, dal der Uniturm weiterhin Iangﬁistig der Universitit zur Verfiigung stehe.
Bestarkt wurde diese Auffassung dadurch, daB nach internen Schétzungen der Universitits-
verwaltung sich der Sanierungsaufwand des Universititshochhauses auf 50 Mio. DM be-
schrénkt und sich nicht, wie vom SMF geschitzt, auf iiber 200 Mio. DM beliefe.

Diese Memung wurde dem SMWK aber erst mitgeteilt, als es das Rektoratskollegium im No-

vember 1996 in einer Sitzung iiber die VerduBerungsabsichten informierte.

Die Universitit erhob Klage vor dem Verwaltungsgericht Leipzig gegen den Bescheid, mit
dem die OFD im Dezember 1996 das Teilgrundstiick des Universititshochhauses dem Frei-
staat zugeordnet hat. Nachdem diese im Februar 1997 abgewiesen wurde, legte die Universitit

dagegen Revision bei dem Bundesverwaltungsgericht ein, dessen Entscheidung noch aussteht.

Mitte 1996 begannen Gespriiche des SMF mit einem Interessenten (Bank) zu dessen Vor-
schlag, den Uniturm gegen das Stadtpalais, das er im Zuge einer Zwangsvollstreckung erwor-
ben hatte, zu tauschen. Letzteres, 1905 errichtet, war bis 1935, dem Jahr der Auflésung der
Landesjustizverwaltung, Sitz des Landgerichts Leipzig. Danach fiel die Liegenschaft in das
Eigentum des Deutschen Reiches und wurde 1952 nach Auflésung des Landgerichts in Volks-
eigentum der DDR iiberfiihrt.
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Am 20.04.1994 nahm das StLA Leipzig erstmals Kontakt mit der Bank auf, die Gespréchs-
bereitschaft liber eine mégliche VerduBerung an den Freistaat signalisierte. Einen sofortigen

Erwerb schloB das SMF aus, weitere Sondierungsgespriche sollten jedoch gefiihrt werden.

Am 02.08.1995 trat die Bank an die Liegenschaftsverwaltung heran und bekundete Interesse an
einem Verkauf des Stadtpalais. Das Angebot sollte mit einem Auftrag des Freistaats zur an-

schlieBenden Sanierung durch die Bank fiir rd. 50 Mio. DM verbunden sein.
Dem SMF waren die Gesamtkosten des Gebiudes fiir eine Behérdenunterkmﬁ zu hoch.

Bei einer Besprechiung am 04.12.1995 erklirte die Bank, auch im Wege eines Grundstiickstau-
sches mit dem SMF ins Geschift kommen zu wollen, worauf die Liegenschaftsverwaltung
mehrere Grundstiicke, die fiir Staatszwecke entbehrlich waren, vorschlug. Als Tauschobjekt

riickte der Uniturm ins Blickfeld.

Darauthin reichte die Bank am 05.02.1996 ein Angebot auf AbschiuB eines Tauschvertrages
liber den Uniturm und das Stadtpalais ein. Das SMF begann, die Unterbringung von Justizbe-
horden, insbesondere des Amtsgerichts, in der Bernhard-Géring-StraBe und die Kosten des

Umbaus konkreter zu priifen.

In der Folgezeit schufen beide Vertragspartner die Grundlagen fiir den Abschluf} des Vertrags.
Im SMF wurde das Angebot der Bank analysiert und mit einem Verkauf nach mittelfristiger

Weiternutzung verglichen.
Im einzelnen wurden drei Alternativen untersucht:

- Tausch und Riickanmietung des Uniturms fiir 18 Monate (A1)

- Tausch und Riickanmietung des Uniturms iiber sechs Jahre bis zur Fertigstellung des Fa-
kultits gebéudes‘ in der BeethovenstraBe (A2)

- kein Tausch und Verbleiben der Universitit im Hochhaus bis zum Bezug des Neubaus (B)Z.

Vgl. Anlage 1
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Die Bank forderte die Einbeziehung weiterer Tauschobjekte, um das Wertverhltnis insgesamt
auszugleichen. Uber die Villengrundstiicke in der Prager Strafle 173 - das Objekt diente zur
Unterbringung des StraBenbauamts Leipzig - und in der RichterstraBe 8 sowie iiber den weite-

ren wesentlichen Vertragsinhalt konnte im November 1996 Einigung erzielt werden.

Nach Ansicht des SMF ergaben sich somit folgende Tauschverhiltnisse:

Leistender Freistaat Sachsen Freistaat Sachsen Freistaat Sachsen Bank
Objekt Uniturm Prager StraBle RichterstraBe Stadtpalais
Verkehrswert ca. 20 bis 23 Mio. DM 2,9 Mio. DM 4,1 Mio. DM 30,5 Mio. DM (gem.
(Ergebnis der Aus- (Ergebnis Verkehrs- (Ergebnis Verkehrswert- BeschluB Amtsgericht
schreibung) 1994 wertermittlung) ermittlung) Leipzig vomn 30.11.1995)
Einheitswert 462.900 DM* 70.200 DM 14.800 DM 1.898.600 DM
Grundstiicks- .
flichen 1.654 m? 2.500 m? 8.130 m? 5476 m?
Nutzflachen 15222 m? Biirovilla: 920 m? Hauptgebdude: 3.532 m? 19.320 m?
Baracken: 672 m? Nebengebiude: 487 m? —_—
Zusitzliche Lei- Anmietung der Flichen Renovierung fiir ca.
stungen der Ver- fiir die Universitit fiir 50 Mio. DM
tragsparteien ca. 6 Jahre zu 15 DM/m?
* Schitzung der Bank: 3.056.130 DM. Der gegeniiber den Berechnungen niedrigere Einheitswert resultiert daraus, daB auf
Grund der Nutzung fiir den Lehrbetrieb nur ein geringer Teil des Gebaudes in den Einheitswert eingeht.
Das SMF ging in seiner Berechnung davon aus, daB der Verkehrswert des Uniturms rd. 20 bis
23 Mio. DM betrage und der im Tauschgeschift erzielbare Erlés fiir das Stadtpalais einem
Barwert von 71,6 Mio. DM entspreche. -
Eine interne Berechnung der Vermégensabteilung des SMF (im folgenden zusammengefafit
dargestellt) vom 19.09.1996 ergab infolgedessen eine Barwertdifferenz zwischen Alternative
A2 und B in H6he von mindestens 42 Mio. DM zugunsten des Tauschgeschifts an Stelle der
-

mittelfristigen Weiternutzung und des anschlieBenden Verkaufs des Uniturms (siehe Anlage 1).
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Alternative A2 (SMF) .
Annahme des Tauschangebots und Riickanmietung des Uniturms bis Fertigstellung des Neu-
baus Beethovenstrafie

Verkehrswert Uniturm Barwert - 20.000.000 DM
(nominal 20 Mio. DM)

Verkehrswert Stadtpalais Barwert 71.644.000 DM
(nominal 80 Mio. DM)

- weitere Zahlungsreihen (siehe Anl. 1) Summe Barwerte -58.050.636 DM
Barwert fiir Alternative A2 -6.405.923 DM
Alternative B (SMF)

., Kein Tausch*: Universitdt bleibt bis zur Fertigstellung des Neubaus im Uniturm, anschlie-
JSend Verkauf desselben

progn. Verkehrswert Uniturm Barwert 31.922.741 DM

(nominal 48 Mio. DM) "

- weitere Zahlungsreihen (siehe Anl. 1) Summe Barwerte -80.797.084 DM
-48.874.343 DM

Die Plausibilitit der Annahmen fiir diese Berechnung (Alternative A2) erschien dem SMF
selbst fragwiirdig, da danach die Bank im Wege des Tauschgeschifts tiber 50 Mio. DM ver-
schenken wiirde. In einer modellhaften, ergdnzenden Berechnung der Haushaltsabteilung

wurde hingegen davon ausgegangen, dafl wertgleiche Giiter mit der Bank getauscht wurden.

Das Ergebnis dieser so modifizierten Modellberechnung erlaubte kein eindeutiges Votum fiir
eine sofortige VerduBerung des Uniturms, weil die Barwertdifferenz zu der mittelfristigen

Weiternutzung im rechnerischen Unschirfebereich lag.

Am 13.12.1996 stimmte das Kabinett dem Tauschhandel zu. Das SMF hatte in seiner Kabi-
nettsvorlage von einem spiteren Verkauf des Hochhauses abgeraten, da nicht abzusehen sei,
ob spater anndhernd der angenommene Verkehrswert von heute (ca. 20 Mio. DM) erzielt wer-

den konne.

Am 07.01.1997 willigte der Haushalts- und FinanzausschuB gem. § 64 Abs. 2 Satz 1 S4HO in
die VerduBerung des Universititshochhauses Leipzig auf Grund des notariell am 30.12.1996
beurkundeten Vertrags ein.
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2 Griinde fiir die VeréiuBerurig des Uniturms

Bereits im Dezember 1993 hatte das SMF mit der Universitit, der Stadt Leipzig und dem
SMWK iiberlegt, das Universititshochhaus fiir die universitire Nutzung aufzugeben und statt

dessen einen Neubau in der Innenstadt zu errichten.

Begriindet wurde dies mit

- der ungeniigenden Eignung des Gebzudes fiir die universitiren Aufgaben,

- mit den sofort nétigen Sanierungsmafnahmen nach Schitzungen der Universitit °
(insbesondere Brandschutz) in Héhe von rd. 35 Mio. DM und Kosten von bis zu
240 Mio. DM fiir die Gesamtsanierung *,

- den hohen Betriebskosten, verursacht insbesondere durch die notwendige Vollklimatisie-

rung des Hochhauses.
2.1 Flachenverhiltnisse und Umfang der Nutzung
Das 140 m hohe Universititshochhaus besteht aus 37 Geschossen (34 Obergeschossen). Auf
Grund seiner Bauform (dreiecksfSrmiger Grundri mit konkav geschwungenen Seiten) ist sein

Flichenbestand mit den Grundsitzen wirtschaftlicher Flichennutzung nicht vereinbar.

Flachenbestand nach DIN 277:

- BruttogrundriBflache (BGF) 41.551 m?
- NettogrundriBfliche (NGF) 31.395 m?
- Verkehrsfliche (VF) 10.322 m?
- Nutzflache (NF) 15.905 m?
- Hauptnutzfliche (HNF) 13.867 m?

AV des SMF ohne Az. vom 16.12.1993. Dem SMF erschien damals der Sachverhalt insgesamt noch nicht geniigend
geklart. . v

Ist-Bestand lt. Bestandsgutachten vom 01.06.1993. Nach neueren Angaben des SMWK betragen die NF 15.233 m? und
die HNF 14.331 m?. Um die Vergleichbarkeit mit den Informationen fiir den HFA zu wahren, wurde im folgenden mit
dem Zahlenmaterial aus dem Bestandsgutachten gerechnet.
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Der Wert fiir das Verhiltnis von BGF zur NF liegt beim Uniturm bei 261 %. Die Richtlinien
fir die Baukostenplanung (RBK) schreiben maximale Planungsrichtwerte von 210 % vor.
Auch das Verhaltnis VF/NF ist mit fast 65 % sehr ungiinstig, iiblich sind ca. 40 %.

Die Universitit verfligt {iber rd. 13.170 m?, davon :

- Fakultit fiir Geschichte, Kunst- und Orientwissenschaften (GKO) 2.685 m?
- Philologische Fakultit einschlieBlich Fachsprachenzentrum 4.365 m?
- Fakultit fiir Sozialwissenschaften und Philosophie 3.688 m*
- Fakultét fiir Physik und Geowissenschaften (Laborpraktika) 1.245 m?
- Verwaltung (Lager, Betriebstechnik u. 4.) 910 m?

- Sonstiges (nicht zugeordnet: Umziige, Instandhaltung, zeitweilige

Sondernutzung etc.) 275 m?

Summe HNF-Eigennutzung 13.168 m?

1.181 m? HNF im Uniturm sind Fremdnutzern iiberlassen.

Ende 1996 waren insgesamt 757 Angehérige der Hochschule (Professoren, wissenschaftliche
Mitarbeiter, Gastwissenschaftler, wissenschaftliche und studentische Hilfskrifte, Sekretérin-
nen und Sachbearbeiter) im Hochhaus untergebracht. Aus der Personalstruktur und der vom
SMF vorgegebenen Flachennorm’ ergibt sich eine erforderliche Hauptnutzflache von rd.
9.500 m?*:

* RLBauy Sachsen, Anhang
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Fakultdt Philolog. Fakultit Sozialw. Summe
GKO Fakultit  und Philosophie

1. Professoren C4 12 21 17 50x21 m* = 1.050 m?
2. Professoren C3 9- 22 13 44 x 21 m? = 924 m?
3. Wiss. MA, Dokt., Gast-

wissenschaftler, DM 108 146 104 358 x 15 m? = 5.370 m?
4. Wiss. und student. Hilfs- 43 85 108 118 x 8 m? = 944 m?

krifte 118 x 6 m? = 708 m?
5. Sekretirinnen 9 20 16 45x 6 m? = 270 m?
6. Sachbearbeiter — 3 12 9 Ux9m = 206m
Summe 184 306 267 757 J. 9.482 m?

Der Anteil des Biiroraums an.der HNF des Uniturms macht 10.738 m? aus. Damit kommt zu
den insgesamt unwirtschaftlichen Flachenverhiltnissen hinzu, da8 im Uniturm auf Grund un-
glinstiger Raumzuschnitte allein Biiroraum-HNF in Hohe von 1.250 m? (13 %) zuviel zur Ver-

fiigung gestellt wird.

Nach Aufstellung der Universitit Leipzig werden in dem Neubau Geisteswissenschaften in

der Beethovenstralle
- die Philologische Fakultit mit einer HNF von 2.126,5 m*
- die Fakultit fiir Sozialwissenschaften und Philosophie mit 1.630,5 m?

- die Fakultit fiir Geisteswissenschaften, Kunst- und Orientwissenschaften

(nur: historisches Seminar, Institut fiir Afrikanistik) mit 1.138,0 m?
untergebracht, so daB8 die HNF insgesamt fiir die drei Fakultiten 6.895 m? betrigt.

Fiir die gemeinsame Nutzung werden den drei Fakultiten 2.024 m? HNF zugeteilt, so daB die

gesamte HNF im zu errichtenden Neubau die o. g. 8.919 m? ausmacht.

Entsprechend den Planungen sollten die zum Umzug in den Neubau Beethovenstrae 5 vor-

gesehenen Fakultiten auf 8.919 m? HNF mittelfristig ausreichend Platz finden.

Die im Uniturm ebenfalls untergebrachte Fakultit fiir Physik- und Geowissenschaften (Labor-

praktika) wiirde nach Auszug ebenfalls eine Ersatzunterbringung benétigen.
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Diese Kosten fallen bei Aufgabe des Uniturms immer an, so daf sie bei der Beurteilung der

Altefnativen, die von der Rdumung des Uniturms ausgehen, auBer Betracht bleiben kénnen.

2.2 SofortmaBnahmen

Ein vom SHBA Leipzig Il in Aufirag gegebenes Gutachten zur baufachlichen Beurteilung der
vorhandenen Bausubstanz des Universititshochhauses vom 01.06.1993 kommt zu folgenden

Ergebnissen:

- Fiir die Tragkonstruktion/Statik des Universititshochhauses sind keine Sofortmafnahmen
notwendig.

- Die Haustechnik ist verschlissen und geniigt nicht mehr den Anforderungen nach dem
Stand der Technik-und den Sicherheitsvorschriften. Eine Kompletterneuerung der Sanitér-,
Warme-, Luft-, Kilte- und Elektrotechnikanlagen ist ebenso erforderlich wie eine Verkabe-

lung mit z. T. neuem Anlageschema, um die Betriebskosten zu senken.

- Die Brandschutzeinrichtungen sind in desolatem Zustand, was SofortmaBnahmen erforder-

lich macht.

- Der Ausbau ist stark verschlissen und entspricht nicht den heutigen Vorschriften iiber den

Wirme- und Schallschutz.

- Die Fassade ist funktionsfahig, jedoch bestehen Korrosionsschiden an Verbindungsmitteln

und die Holzfenster sind stark angegriffen. Langfristig ist eine Komplettsanierung notig.

Bis 1996 erfolgten BrandschutzmaBinahmen in Héhe von ca. 10,25 Mio. DM (Aufziige)

und sonstige Sanierungsarbeiten in Hohe von ca. 800.000 DM.
2.3 Vollsanierung des Universititshochhauses

Die Gesamtsanierungskosten wurden in dem Gutachten auf 238,8 Mio. DM brutto geschitzt.

Der Kostenermittlung liegt eine Grobkostenschétzung auf der Preisbasis von 1992 ohne HU-
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Bau-Qualitdt zugrunde. Unter Beriicksichtigung der Steigerungsraten bei den Baupreisen

(Index 5/96) ergeben sich danach Sanierungskosten in Héhe von rd. 263 Mio. DM.

Die Angabe des Gesamtaufwands fiir die Sanierung des Uniturms in Héhe von mindestens
200 Mio. DM in der Vorlage des SMF an den HFA vom 07.01.1997 beruht auf den Feststellun-
gen des Bestandsgutachtens. Seitens der Universitit i,eipzig wurde auf Anfrage des SRH kein

Gutachten vorgelegt, das die behaupteten Sanierungskosten in Héhe von 50 Mio. DM untersetzt.

Ziel des Bestandsgutachtens der SHBV war, erste Erkenntnisse iiber den baulichen Zustand
des Hochhauses und die maximale GréBenordnung der Baukosten zu gewinnen, ohne dafl
seitens des Gutachters Ansitze flir Kostenminimierung aufzuzeigen gewesen wiren. Dies wi-
re auch nur auf der Grundlage eines Nutzungskonzepts rﬁdglich gewesen, das zu diesem Zeit-
punkt aber noch nicht feststand. Die Herstellungskosten bei rationeller Planung und Um-
setzung eines an den Nutzerforderungen ausgerichteten Sanierungskonzepts wurden dement-

sprechend nicht untersucht.

Beim Ausbaustandard, der technischen Ausstattung und der Emeuerung der Fassade gibt es ein
erhebliches Einsparpotential, wie nachfolgende Vergleichsberechnung zeigt. Realistisch ge-
schitzt betragen die gesamten Kosten der Vollsanierung des Uniturms danach rd.

123 Mio. DM.

Bet einer Verglre:ichsberechnung6 werden die preisbereinigten Kosten frither hergestellter, dhn-
licher Bauwerke zur Schitzung herangezogen. Anhand der Daten des Universititshochhauses
konnen sechs Vergleichsobjekte ermittelt werden (Anlage 2). Fiir eine fiktive Neuherstellung
der Referenzobjekte ergeben sich als Mittelwert aus drei nach den Gebiudedaten gewihlten
Ansitzen Bauwerkskosten (BWK) in Héhe von rd. 136 Mio. DM.

¢ Quelle ist das Programmsystem PLAKODA (PLAnungs-KOsten-DAten) zur iiberschligigen Berechnung der Gesamtbau-

kosten - Auszug aus der Datenbank der LAG Hochbau; Hrsg. Zentralstelle fiir Bedarfsbemessung und wirtschaftliches
Bauen/Informationsstelle wirtschaftiiches Bauen (ZBWB/IWB), Staatliche Hochbauverwaltung Baden-Wiirttemberg,
Vers. 1.0, Stand 4/97.
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Ansatz 1 nach der BGFa (BGF 41.551 m?). 3.821 DM/m* 158.766.371 DM (Anlage 2.1)
Ansatz 2 nach der NF (NF 15.905 m?): 6.951 DM/m* 110.555.655DM (Anlage 2.2)
Ansatz 3 nach dem BRI (BRI 147.000 m?): 937 DM/m? 137.739.000 DM  (Anlage 2.3)

Summe aus Ansatz 1 bis 3: 407.061.655 DM

BWK gednttelt: 135.687.218 DM

Bei einer NF von 15.905 m? betragen die BWK (Neuherstellung) 8.531 DM/m?.

Um schitzungsweise zu den Sanierungskosten eines Bauwerks zu gelangen, werden erfah-

rungsgemal 75 % der BWK angesetzt.

BWK (fiktive Neuherstellung)
8.531 DM/m? NF x 15.905 m?
davon 75 %

135.685.555 DM,
101.764.166 DM

*

Be1 den BWK handelt es sich nur um die Kosten der Kostengruppe 300 und 400 nach DIN 276.
Um die Gesamtbaukosten (GBK) zu ermitteln, miissen fiir die anderen Kostengruppen ebenfalls
Annahmen getroffen werden. Die Kostengruppen 200 (Herrichten und ErschlieBen) und 500
(AuBlenanlagen) bleiben auller Ansatz, da es sich um ein bestehendes Gebiude handelt. Fiir die
Kostengruppe 619 (Ausstattung, Sonstiges) ist 0,5 % und fiir die Kostengruppe 700 (Bauneben-
kosten) erfahrungsgemafl 20 % der Summe der Kosten der Gruppen 300 und 400 vorzusehen.

Kostengruppe % BWK DM

200 Herrichten und Erschlie3en 0,0 .0
300 Bauwerk Baukonstruktion + 100,0 101.764.166
400 Bauwerk Technische Anlagen

500 Auflenanlagen 0,0 0
619 Ausstattung, Sonstiges 0,5 508.820
700 Baunebenkosten 20,0 20.532.833
GBK Gesamtbaukosten 120,5 122.625.819

Die Gesamtsanierungskosten nach der Vergleichsberechnung aus sechs Objekten liegen

damit bei 122.625.819 DM.
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Eine erginzende Vergleichsberechnung mit einem Fakultitsgebiude, das unter den sechs Ver-
gleichsobjekten auf Grund seiner 40-geschossigen Bauweise dem Uniturm am dhnlichsten ist,
ergibt Gesamtkosten fiir die Sanierung in Héhe von 132.644.599 DM (Anlage 2.4), die als

Obergrenze fiir die Gesamtsanierungskosten angesehen werden kénnen.

Bei 10 %iger Schitzungsungenauigkeit liegt die untere Grenze der Kostenschitzung bei rd.
110 Mio. DM. Dieser Betrag kommt der Angabe einer Anbietergemeinschaft nahe, die am
Ausschreibungsverfahren zum Verkauf des Uniturms teilgenommen hat.” Die Interessenten
beabsichtigten, das Hochhaus fiir Zwecke der internationalen Begegnung auf den Gebieten der
Wirtschaft, Forschung und Wissenschaft herzurichten. Der Aufwand wurde 1994 mit rd.

90 Mio. DM in einer Investitionsrechnung angegeben, die im Rahmen eines umfangreichen
Nutzungskonzepts erstellt worden war. Legt man der Angabe das Niveau der Baupreise 1992

zugrunde, ergeben sich indexiert (5/96) rd. 99,14 Mio. DM Sanierungskosten.

Hervorzuheben ist dies, weil an der Anbietergemeinschaft das Architektenbiiro teilgenommen
hat, von dem das Bestandsgutachten fiir die Staatshochbauverwaltung aus dem Jahr 1993
stammt, so dal von besonderer Sachkunde beziiglich der gesamten Gegebenheiten ausgegan-

gen werden kann.
2.4 Vergleich der Flichenbereitstellungskosten (Uniturm/Unineubau)

Bezogen auf die vorhandene Hauptnutzfliache von 13.867 m? ergeben sich Baukosten in Héhe

von rd. 8.840 DM je m? HNF.

Reduziert man die tatséchlich vorhandene, fiir die universitire Nutzung zur Verfligung ste-
hende Fliche gedanklich auf das bei zuldssigen Raumzuschnitten erforderliche MaB, ergibt
sich eine Hauptnutzﬂiiche8 von 9.482 m? (Biiroraum). Verkleinert man aulerdem die nicht aus
Biiroraum bestehende HNF im selben Verhiltnis, errechnet sich eine insgesamt erforderliche
HNF von 11.400 m?. |

Bei einem Sanierungsaufwand von 123 Mio. DM betragen somit die Gesamtbaukosten

rd. 10.760 DM je m? der fiir den Staatsbedarf zur Verfiigung zu stellenden HNF.

7 siche unten Tz. 3.2

¥ siehe oben Tz. 2.1
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Nach einer Vergleichsberechnung wiirde die Bereitstellung der benétigten 11.400 m? HNF in
einem Neubau rd. 6.800 bis 7.800 DM je m? HNF bei GBK von 78 Mio. DM bis 89 Mio. DM
fiir ein Universitdtsgebadude, das von geistes- und naturwissenschaftlichen Fakultiten genutzt

wiirde, kosten (Anlage 3).

Beispielsweise werden die Neubaukosten des Gebiudes in der Beethovenstrae 5 im Bauan-
trag mit 58,2 Mio. DM beziffert, so da GBK in Héhe von 6.525 DM je m? HNF (ohne Be-
riicksichtigung der Kosten fiir die Tiefgarage) geplant sind.

Bei einem Gesamtaufwand fiir die Sanierung des Uniturms von rd. 123 Mio. DM schei-

det seine langfristige Nutzung fiir Staatszwecke aus Kostengriinden aus.

Zu den voraussichtlichen Baukosten von rd. 123 Mio. DM kime hinzu, daB fiir eine Unter-
bringung von Landesdienststellen im Uniturm ein Grundstiick in bester Lage wertmiBig ein-
gesetzt werden wiirde. An Hand der Vergleichspreise in der City Leipzig ergibt sich ein Ver-

kehrswert fiir den Grund und Boden von rd. 29,7 Mio. DM.’

Die Vorhaltung eines solchen Grundstiicks kostet damit rd. 2.800 DM je m? der fiir die Un-
terbnngung notwendigen HNF von 10.400 m?. Ein Grundstiick wie das in der Beethoven-
straBBe mit 5.400 m? wiirde rd. 10,8 Mio. DM kosten bei einem Quadratmeterpreis von
2.050 DM je m? im Mittelwert.'® Fiir jeden m? HNF des Neubaus wiirden dort nur rd.

1.200 DM Grundstiickskosten nétig sein.

Auch bei den Betriebskosten wiirde bei einem Neubau auf lange Sicht ein erheblicher Kosten-

vorteil zu verzeichnen sein.

Die laufenden Aufwendungen fiir Elektro-, Warme- und Kilteenergie sowie fiir Wasser und
Abwasser werden von der Universitédt Leipzig mit einem Jahresbetrag von 1,9 Mio. DM bezif-

fert. Auf Grund der oben beschriebenen ungiinstigen Flichenverhiltnisse "und der erforderli-

siehe unten Tz. 3.3

In der Umgebung des Sondergebietes, fiir das es mangels Verkaufsfillen keinen Richtwert gibt, werden Bodenrichtwerte
von 1.800 DM bis 2.300 DM je m? ausgewiesen (GFZ 1,0 - 2,5). Vergleiche Gutachterausschuf fiir die Ermittlung von
Grundstiickswerten in der Stadt Leipzig (GutachterausschuB) in: Der Grundstiicksmarkt in Leipzig im Jahr 1996, Boden-
richtwertkarte, Stand 31.12.1996.

Vgl Tz. 2.1
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chen Vollklimatisierung werden auch nach einer Sanierung die jahrlichen Betriebskosten rd.
1,59 Mio. DM gegeniiber den Vergleichsobjekten bei fiinf- bis siebengeschossiger Bauweise
mit rd. 0,9 Mio. DM jahrlich betragen. '

Insbesondere aus den voraussichtlichen Bau- und Bewirtschaftungskosten ergibt sich
somit, daf} die Sanierung und daunerhafte Weiternutzung des Hochhauses am Augustus-

platz aus haushaltswirtschaftlichen Griinden nicht in Betracht zu ziehen waren.
2.5 Einsatz von HBFG-Mitteln
2.5.1 Neubau in der Beethovenstrafie

In Zusammenarbeit zwischen SMWK und Universitit Leipzig wurde 1995 ein Neubau fiir die
im Unihochhaus untergebrachten geisteswissenschaftlichen Ficher mit einer HNF von ca.
9.000 m® konzipiert, der in die Vorhabenliste fiir den 26. Rahmenplan fiir den Hochschulbau
nach dem Hochschulbaufrderungsgesetz (HBFG) 1997 bis 2000 aufgenommen worden ist."
Der Neubau ,,Geisteswissenschaften® ist in der Kategorie II eingeordnet, d. h. Planungskosten
sind zur Mitfinanzierung freigegeben. Uber die Freigabe der Mittel fiir die Baudurchfithrung
bzw. Beschaffung wird bei Fortschreibung des Rahmenplans entschieden.

Durch die Forderung der Planung fiir den Neubau mit HBFG-Mitteln wurden somit Fakten
geschaffen. Das Projekt BeethovenstraBe 5 durchlief die vorgesehenen Priif- und Entschei-
dungsinstanzen und wurde vorrangig als Hochschulbauvorhaben in Sachsen eingestuft - Pla-

nungsmittel wurden freigegeben und sind bereits verausgabt.
2.5.2 Uniturm

Ob mit einem Sanierungskonzept fiir den Uniturm eine Kofinanzierung mit Bundesmitteln
nach HBFG méglich gewesen wire, ist nach dem Vorstehenden unwahrscheinlich. Nach den
bisherigen Feststellungen wiirde die langfristige Weiternutzung des Hochhauses fiir Staats-
zwecke als Alternative einer vergleichenden Wirtschaftlichkeitsuntersuchung (§ 7 SaHO)

> Beim Unihochhaus sind die Betriebskosten mit 10 DM/m? NF zu veranschlagen; bei iiblichen Bauwerken betragen diese
3 bis 5 DM/m? HNF bzw. 5,5 DM/m’ auf die umgerechnete NF.

" Gleicher Sachverhalt auch im 27. Rahmenplan.
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nicht standhalten, sondem zu einer vermeidbaren Mehrbelastung fiir den sichsischen Staats-
haushalt fiihren. 4

3 Verkehrswertermittlung

Wesentliclrer Bestandteil des am 30.12.1996 beurkundeten Tauschvertrages ist die Ubertragung
des Uniturms, mithin die Hingabe eines landeseigenen Vermdgensgegenstandes. Bei der Ver-
duflerung von Vermdgensgegenstianden des Freistaates sind die §§ 63, 64 SAHO zu beachten
(wobei § 64 SGHO ergénzende Regelungen fiir Grundstiicksgeschifte enthilt). Die dort nor-
mierten Grundsétze gelten fiir Tauschgeschifte entsprechend (Vorl. VV Nr. 6 zu § 64 SaHO).

Nach § 63 Abs. 2 S4HO diirfen Vermdogensgegenstinde nur verduBert werden, wenn sie zur
Erfillung der Aufgaben des Staates in absehbarer Zeit nicht benétigt werden. Ein Gegenstand
ist u. a. entbehrlich, wenn die Unwirtschaftlichkeit weiterer Verwendung fiir Staatszwecke
feststeht. Um insbesondere Unterhaltskosten zu sparen, ist es dann nach dem Sparsamkeits-

grundsatz (§§ 6, 7, 34 SaHO) geboten, eine Verwertung zu betreiben.

Die notwendig gewordene Riickanmietung bis dahin zeigt aber, daB das Gebiude zunzchst
weiterhin fir Staatszwecke genutzt werden muB. Die dauerhafte Entbehrlichkeit des Uniturms
ergibt sich friithestens mit der fiir 2002 geplanten Fertigstellung des neuen Unigebi4udes in der
Beethovenstrafie.

Entbehrliche Grundstiicke sind grundsitzlich im Wege der 6ffentlichen Ausschreibung zu
verauBern (Vorl. VV Nr. 1.2 zu § 63 S4HO). Im Oktober 1994 hat das SMF den Uniturm in-
ternational zum Verkauf ausgeschrieben, um mit dem Verkaufserlds die Gesamtkosten des

Projekts in der BeethovenstraBe in H6he von 70 bis 80 Mio. DM decken zu kénnen.

Das Ausschreibungsergebnis entsprach nicht den Erwartungen des SMF. Das Ausschreibungs-
verfahren wurde aufgehoben. Gleichwohl hielt sich das SMF die Méglichkeit offen, ggf. mit
weiteren Interessenten, die sich bisher nicht an der Ausschreibung beteiligt hatten, Gespriche

und Verhandlungen aufzunehmen.
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Erscheint eine Verdulerung im Wege der Ausschreibung nicht zweckmiBig, darf sie auf ande-

rem Wege erfolgen.

GemiB § 63 Abs. 3 SEHO diirfen Vermdgensgegenstinde nur zu ihrem vollen Wert veriduBert
werden. Der Staat soll sich bei der Preisfindung so verhalten, wie das Geschiftspartner im

privaten Wirtschaftsleben auch tun."

§ 64 Abs. 3 SAHO schreibt bei Grundstiicksgeschiften vor, dal vor VeriuBerung eine Werter-

mittlung durchzufiihren ist und erginzt somit als lex specialis die Regelung des § 63 Abs. 3
SaHO.

Uber zur Wertermittlung anzuwendende Methoden gibt es keine fiir die Liegenschaftsverwal-
tung bindenden Vorschriften. Nr. 7 Vorl. VV zu § 64 S4HO bestimmt insoweit nur, da3 zu
den Wertermittlungen alle Mafinahmen rechnen, die zur Feststellung des Verkehrswerts fith-

ren, wobei ein unangemessener Verwaltungsaufwand zu vermeiden ist.

Das SMF lie8 fiir die beiden in den Tauschvertrag einbezogenen Villen (Wert zusammen rd.
7 Mio. DM) externe Verkehrswertgutachten anfertigen. Den Wert des Uniturms leitete das
SMF aus den Angeboten zur Ausschreibung ab.

Eine fachgutachterliche Wertermittlung wurde nicht in Auftrag gegeben. Sie hitte sicherge-
stellt, daB sachgemiBe Verfahren zur Bestimmung des Verkehrswerts des Uniturms angewen-
det worden wiren, wie sie als Grundsitze fiir die Wertermittlung von Grundstiicken in der
Wertermittlungsverordnung zu § 194 BauGB (WertV) aufgezeigt sind. ** Die Verkehrswert-

ermittlung im Wege der Ausschreibung zihlt dazu nicht.'>

Die Ableitung eines objektiven Wertes auf der Grundlage von Angeboten, die im Wege einer
Ausschreibung zugehen, st68t deshalb auf Bedenken, weil sie zu wenig Gewihr dafiir bieten,

den nachhaltigen Wert erfassen zu kénnen.

" Vgl. Heuer, E. in: Heuer, Kommentar zum Haushaltsrecht (XHR), Loseblattsammlung, Stand: Mirz 1996; § 63 BHO,
Rdnr. 4.

¥ Zur Wertermittlung allgemein vgl. Kleiber Simon-Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 2. Aufl. 1994.
15 Vgl. Kleiber; aa0. (Fn. 15); E § 13 WertV; Rdnr. 28. ‘
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Bei dem Uniturm kommt hinzu, daf es sich um eine aulergewdhnliche Liegenschaft handelt
und die Marktverhaltnisse schwierig waren. Seine VerduBerung ist auch nicht vergleichbar
mit dem Verkauf eines marktgéngigen Objektes, das von vornherein auf einen gréSeren In-
teressentenkreis stoft.

Um zu erkennen, ob die Angebote dem Wert des zu verduernden Gegenstands angemessen
waren, hitte der Verkehrswert schon als Kontrollgréfie mit einem anerkannten Wertermitt-
lungsverfahrer_l ermittelt werden miissen. Um die Grofenordnung realistisch zu bestimmen,
wire auch kein externer Fachmann nétig gewesen, schlieBlich ressortiert die Hochbauverwal-

tung im SMF.
3.1 Wertermittlungsmethoden

Der volle Wert eines Venné.gensgegenstands (§ 63 Abs. 3 SGHO) 1st gleichbedeutend mit dem
Verkehrswert 1. S. d. § 194 BauGB, der eine fiir die gesamte Rechtsordnung einheitlich geltende
Begriffsbestimmung enthilt. Die Wertermittlungsverordnung (WertV) zu § 194 BauGB stellt die
Grundsitze fuir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken auf und schafft so Grund-

lagen fiir die Wertermittlung durch 6ffentliche und private Stellen.

Nach § 194 BauGB ist als Verkehrswert eines Grundstiicks der Wert anzusehen, der durch
den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf un-

gewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.
3.1.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei bebauten Grundstiicken ist es grundstzlich zweckmiBig, den Verkehrswert aus dem
Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren abzuleiten.'®

Damit das Vergleichswertverfahren angewandt werden kann, muB es eine ausreichende An-
zahl von Verkaufsfillen gleichartiger Grundstiicke gegeben haben. Die Grundstiicke am Au-

gustusplatz, die mit dem Komplex der Universitit und dem neuen Gewandhaus bebaut sind,

' Kleiber, aa0. (Fn. 15); E WertV Vorbemerkungen; Rdnr. 22.
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stellen It. Bodenrichtwertkarte éin Sondergebiet dar, fiir das es in der Vergangenheit keinen

vergleichbaren Grundstiicksverkehr gegeben hat.'”

Das Sachwertverfahren wird iiblicherweise bei Verwaltungsgebiuden hera.ngezogen.18 Nach
§ 21 WertV umfalt der Sachwert hauptsichlich den Herstellungswert des Gebsudes auf
Grund der Normalherstellungskosten je Raum- oder Flicheninhalt und den Wert von Grund

und Boden, der nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln ist.

Das Sachwertverfahren eignet sich jedoch nur fiir solche Grundstiicke, bei denen die Eigen-
nutzung im Vordergrund steht.'® Mangels Eignung zur Behérdenunterbringung hat der Uni-
turm fiir den Freistaat nur noch fiskalische Bedeutung. Bei Investoren wird regelmiBig der
Gesichtspunkt einer méglichst hohen Verzinsung des beim Kauf des Objekts eingesetzten .
Kapitals im Vordergrund stehen.

Gerade dieser Aspekt der Wertschitzung einer Liegenschaft ist Ausgangspunkt des Ertrags-
wertverfahrens. Es ist darauf angelegt, den Verkehrswert aus der zukiinftigen Nutzung (bzw.
Nutzungsfihigkeit) abzuleiten.”® Somit eignet es sich, den objektiven Wert des Uniturms un-

ter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktoren zu bestimmen. -
3.1.2 Ermittlung des Ertragswerts

Ausgangspunkt des Ertragswertverfahrens ist die Ermittlung des nachhaltig erzielbaren Rein-
ertrags des Grundstiicks in seiner Gesamtheit. Von diesem Betrag ist der auf den Grund und
Boden entfallende Anteil des Jahresreinertrags abzuziehen. Der verbleibeqde Reinertragsbe-
standteil wird iiber die Restnutzungsdauer des Gebaudes kapitalisiert. Der Ertragswertanteil
macht zusammen mit dem Bodenwert i. S. d. § 15 Abs. 2 WertV den Verkehrswert der Im-

mobilie aus.

Der Ertragswert kann auch vereinfacht gemafl den Vorschriften der WertV nach folgender

Formel

7 Gutachterausschuf} aa0. (Fn. 10)

Vgl. Simon; aa0. (Fn. 15); E § 7 WertV; Rdnr. 18.

BGH in: EZGuG 20, 49.

Kleiber, 2a0. (Fn. 15); Vorbem. zu §§ 15 - 20 WertV; Rdnr. 7.
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Ertragswert EW)=RE x V+ BW/q"

. 21 .
ermittelt werden ©°, wobei

RE  jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks (§ 16 WertV)
V. Vervielfiltiger *
BW  Bodenwert (§ 15 Abs. 2 WertV)

1 + Liegenschaftszinssatz/100

n Restnutzungsdauer
entsprechen.
3.2 Ermittlung des Verkehrswertes durch das SMF

Urspriinglich ging das SMF davon aus, mit dem Verkauf des Uniturms die Kosten des Neubaus

in der Beethovenstrale in Héhe von rd. 70 Mio. DM finanzieren zu kénnen.

GemiB Aktenlage wurde der Uniturm seitens SMF summarisch auf einen Wert von rd.

156 Mio. DM geschiitzt.:3 Nach Meinung des SMF wiirde ein Investor davon die Sanierungsko-
sten in Abzug bningen wollen™, die mit 125 Mio. DM beziffert wurden.” Warum nur in etwa die
Hilfte der im Bestandsgutachten erwarteten Aufwendungen angesetzt wurde, wurde nicht
erlautert.

Damit hitte der Uniturm einen Wert von 31 Mio. DM vor der Sanierung gehabt. Diese Me-
thode der Wertfeststellung entspricht nicht den herkémmlichen Verfahren. Die Ableitung des

Werts war lediglich rechnensch iiberzeugend.

Das SMF hat in seinem Antrag auf Einwilligung gem. § 64 Abs. 2 S4HO vom 07.01.1997 an
den HFA den Verkehrswert des Uniturmes mit rd. 20 bis 23 Mio. DM angegeben und in

Kleiber, aa0. (Fn. 15); Vorbem. Zu §§ 15 bis 20 WertV E, Rdnr. 19 ff.

Betragsmiflig der Anlage zur WertV zu entnehmen.

Dabei wurde ein verkiirztes Ertragswertverfahren angewendet, bei dem der Grundstiickswert aufler Betracht blieb.
Andere Methode als bei der Wertermittlung Stadtpalais durch das SMF, vgl. unten Tz. 4.1.

¥ Nahezu gleich mit dem vom SRH emmittelten Wert, vgl. oben Tz. 2.3.
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Klammern hinzugefligt: ,,Ergebnis Ausschreibung®. Nach Mitteilung des SMF beruht diese An-

gabe hauptsichlich auf dem Angebot des zuletzt verbliebenen Interessenten.

Das héchste Angebot hatte eine Investorengemeinschaft, an der eine landesunmittelbare Kor-
perschaft des dffentlichen Rechts beteiligt war, abgegeben. Das Konzept ,,Europa-Haus-Leip-
zig* sah vor, den Uniturm auch weiterhin fiir gemeinniitzige Zwecke auf den Gebieten der
Wirtschaft, Fo;schung_ und Wissenschaft zu nutzen und zu einem ,,Relaiszentrum® in der Mitte
zwischen dem Europaischen Markt und den osteuropischen Lindern umzugestalten. Nach
einer mit den Angebotsunterlagen iiberreichten Kalkulation sollte der Turm mit einem Auf-
wand von rd. 90 Mio. DM sarﬁert werden.

Die Finanzierung sollte in erheblichem Umfang auch durch die Bereitstellung éffentlicher For-
dermittel erfolgen.

Als Alternative stellte die Investorengemeinschaft ein geindertes Nutzungskonzept vor und bot
in diesem Zusammenhang einen Kaufpreis in Héhe von 35 Mio. DM.

Der Investor wollte in der Folge eine Koppelung mit der Vergabe des Projekts , Beethoven-
strafe‘ herstellen.

Weitere Verhandlungen fithrten nicht zu einem Ergebnis.

Einer der noch in die engere Wahl gezogenen Anbieter machte den KaufabschluB fiir

20 Mio. DM von einer umfangreichen Riickanmietungsgarantie abhéngig.

Zwei weitere Kaufinteressenten, private Bautriger- und Immobilienfinanzierungs-Unterneh-

men, waren bereit, 31 Mio. DM bzw. 20 Mio. DM fiir das Hochhaus zu zahlen.?°

Das aus dem urspriinglich konkretesten Nutzﬁngskonzept abgeleitete Angebot belief sich auf
rd. 35 Mio. DM.

Der Preisvorstellung des SMF éntsprach letztlich keines der Angebote.

Eine Ableitung des objektiven Wertes des Hochhauses aus den Angeboten der Ausschreibung
begegnet schon methodischen Bedenken.”’

* AuBerdem lag dem SMF noch ein Angebot iiber 15,5 Mio. DM vor. Die Offerte war jedoch mit nur schwer akzeptablen
Bedingungen verkniipft, insbesondere dem Abrif} des Horsaalgebaudes der Universitit am Augustusplatz. Weitere Ver-
handlungen wurden alsbald abgebrochen.

7 siehe oben Tz. 3
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Der Versuch, die Liegenschaft zu verdauern, erfolgte unter wirtschaftlich ungiinsﬁ gen Bedin-
gungen. Enorm hohe Bereitstellungsraten gewerblich nutzbarer Flachen in Leipzig in den Jah-
ren nach 1991 haben Mitte des Jahres 1994 zu einem Zusammenbruch des Marktes geﬁihrt.28
Die Aussagekraft der Angebote auf die Ausschreibung ist bei der ungewdhnlichen Marktlage
zu relativieren.

Die z. T. weit unter 35 Mio. DM liegenden Angebote spiegeln die beschriebene Marktsituation
auf dem Teilsektor Gewerberaum in Leipzig wider. Bei erheblichem Angebotsiiberhang kénnen
Nachfrager den Preis sogar weit unter den objektiven Wert driicken, allerdings nur dann, wenn

der Anbieter zum Verkauf gezwungen ist.

Der Freistaat muflte den Uniturm weder 1994 noch 1996 veridulern. Es bestand noch Staats-
bedarf bis 2002 (Fertigstellung des Neubaus in der Beethovenstrafie 5).

Weicht der Verkehrswert zu stark vom gegenwiirtig zu erzi¢lenden Preis nach Markt-
lage ab, mufl das Geschiift zuriickgestellt werden, will man nicht Gefahr laufen, Werte
zu verschenken.

Angesichts des Ausschreibungsergebnisses - unter Beriicksichtigung der dufierst unbe-
friedigenden Marktlage - sind erhebliche Zweifel an einer zutreffenden Wertermittlung
im Sinne von § 64 Abs. 3 S4HO anzumelden. Die Wertbestimmung ist nicht iiberzeu-
gend begriindet. |

Eine fachgerechte Wertermittlung vor der VerauBerung von Grundstiicken wire notig

gewesen.
3.3 Ermittlung des Verkehrswertes durch den Sichsischen Rechnungshof

Die Wertermittlung fiir den Uniturm beruht auf insbesondere folgenden Bemessungsfaktoren:

jahrlicher Reinertrag, Bodenwert und Restnutzungsdauer.”’

Zur Ermittlung des jahrlichen Reinertrags wird der zwischen der Bank und dem Freistaat ver-

einbarte Mietzins angesetzt. Der Mietzins von 15 DM je m? HNF entspricht dem im Zeitpunkt

2 TLG, Grundstiicksmarktbericht 1995, S. 30; DTZ, Der deutsche Biiromarkt im ersten Halbjahr 1997, S. 23. Auch 1996
waren kaum noch nennenswerte Aktivitdten auf dem Teilmarkt des gewerblichen Baulandes zu verzeichnen; Gutachter-
ausschuB, aaO. (Fn. 10), Marktbericht Leipzig 1996, S. 65.

* Zur Formel vgl. Tz.3.1.2
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des Tausches auf Grund der Marktverhiltnisse mindestens erzielbaren Mietertrag des Hoch-
hauses. Davon abzuziehen sind z. B. die vom Eigentiimer nicht auf den Miete-r abwilzbaren
Anteile an den Instandhaltungskosten. Dieser Anteil wird mit 10 % geschitzt, so daB sich ein
Reinertrag von 13,50 DM je m”> HNF ergibt.

Die monatliche Mietzinszahlung macht 214.965 DM bei 14.331 m? HNF und der Jahresreiner-
trag das Zwolffache, also 2.579.580 DM aus. Der Nutzer trigt die Lasten des Objekts im bei

Gewerberaummiete iiblichen Rahmen.

Fir den genannten Mietzins, der innerhalb der marktiiblichen Spanne des Mietzinses in Leip-

zig liegt, besteht eine hinreichende Vermietungschance.

Die Steigerungsméglichkeit des Mietzinses, die sich im allgemeinen und besonders fiir das

Hochhaus ergeben konnte, ist noch nicht beriicksichtigt.30

Bei dem Baujahr 1973 des Uniturms ergibt sich rechnerisch eine Restnutzungsdauer (RND)
von 57 Jahren (GND 80 Jahre). Wegen des hohen Instandsetzungsbedarfs, insbesondere bei der
Fassade, geht der SRH davon aus, daf ein Abschlag auf 70 % der RND vorzunehmen ist.’!

Bei einer Restmutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV) von danach 40 Jahren und dem unteren
Liegenschaftszinssatz’” von 6,5 % ist der Vervielfiltiger V 14,05, so daB der Ertragswertanteil
32.618.789 DM ausmacht.

Der Bodenwert des Grundstiicks am Augustusplatz im Kerngebiet ist mit mindestens
18.000 DM je m? anzusetzen™ . Er betriigt 29.772.000 DM bei einer Grundstiicksfliche von
1.654 m?. Abgezinst mit dem Liegenschaftszinssatz von 6,5 % iiber die Restnutzungsdauer

von 40 Jahren errechnen sich 2.396.646 DM.

*® Ende 1995 wurden It. Treuhand-TLG, aaO. (Fn. 26) noch Mietvertrige zu 35 DM je m? abgeschlossen. So auch Zadelhoff

GmbH Internationale Immobilienberatung (DTZ), Leipzig, in: Der deutsche Biiromarkt 1. Halbjahr 1997, S. 20. Der SRH
nimmt diesen Wert jedoch nicht zur Grundlage fiir die Begriindung seiner Meinung iiber die Mietzinsentwicklung.

*' Kleiber 220. (Fn 15), § 16 WertV E, Rdnr. 39, § 23 WertV E, Rdnr. 19.
** TLG; aa0O. (Fn. 28); Grundstiicksart Dienstleistungsgewerbe (Biiro, Verwaltung etc.).

TLG, aaO. (Fn. 28). Der hochste Bodenwert in der City aus den Verkaufsfillen 1993 betrug rd. 19.600 DM je m?; Gutachter-
ausschuf}, 2a0. (Fn. 10), S. 58. Danach ergibe sich ein Verkehrswert fiir den Grund und Boden in Hohe von rd. 32 Mio. DM.
Der Vergleichspreis 1996 betrug rd. 16.700 DM je m?. Das Grundstiick auf dem Augustusplatz wiirde damnit einen Wert von
rd. 27,6 Mio. DM besitzen. Der SRH nimmt als Mittelwert rd. 18.000 DM je m? an.

33
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Bei einem Reinertrag von 13,50 DM je m* HNF kommt man also zu folgendem

Schiitzergebnis:
Ertragswertanteil: 32.618.789 DM
Grund und Boden: 2.396.646 DM
Ertragswert: 35.015.435 DM

Die Abhingigkeit des Verkehrswerts von dem nachhaltig zu erwirtschaftenden Ertrag erfor- ‘
dert, den mittelfristig zu erzielenden Mietwert zu ermitteln. Er wird maBgeblich von der Ent-

wicklung des gewerblichen Immobilienmarktes in Leipzig beeinflufit.

" Der konkrete Mietpreis von 15 DM pro m? ergab sich aus dem Vertragsschluf 1996.
Der Sachverstéindige hat bei der Wertermittlung des Stadtpalais, das auBerhalb des City-Rings
Leipzigs liegt, beispielsweise einen nachhaltig zu erzielenden Mietzins von 23 DM angesetzt
(Stichtag 31.05.1995). Fiir neu erstellte Biiroflichen in Toplagen wurde in Leipzig Mitte 1997
sogar bis zu 24 DM Mietzins je m? Vf:rlangt.34

Flir das erste Halbjahr 1997 gingen Analysen vom Erreichen des Tiefpunktes und bei Anzie-
hen der Konjunktur von einer mitlaufenden Erholung des allgemeinen Zinsniveaus beim Ge-
werberaum aus. Mittelfristig werde mit einem Ansteigen des allgemeinen Mietzinsniveaus zu
rechnen sein.35 Am Augustusplatz sind dann wieder gute Vermietungschancen wahrschein-
lich, da die begehrten Toplagen iiblicherweise Vorreiter fiir den allgemeinen Trend sind. Der

Uniturm ist eine Immobilie in Bestlage mit einem besonderen stidtebaulichen Akzent.

Die Entwicklung des marktiiblichen Mietzinses, die auf Grund der Marktmechanismen mit ei-
ner Verringerung des Angebotsiiberhangs geprigt sein wird, wird wieder einen Anstieg des
Mietpreisniveaus bewirken. Fiir das Objekt Uniturm ist deshalb ein Preis von 19 DM pro m?
auf der Grundlage einer vorsichtigen Einschitzung der zukiinfligen Mietpreisentwicklung zu

rechtfertigen.

** DTZ, aa0. (Fn 28).

% Bundesweit wird die Situation nach 1998 als nur schwer einschitzbar angesehen, da in einzelnen Regionen schon wieder
iiber mégliche Baustarts ,.diskutiert” wird; siehe DTZ aaO. (Fn. 28). In Leipzig kommt es wegen der hohen Leerstands-
rate nach stark riicklaufiger Anzahl von Kauffillen im Bereich des Gewerbelands (Gutachterausschuf aa0. Fn. 10) 1998
zu einem Erliegen der Bautitigkeit. Einem Uberhang von rd. 560.000 m? stehen darnit jihrliche Neuanmietungen von rd.
52.000 bis 80.000 m* gegeniiber (DTZ), wobei im ersten Halbjahr 1997 iiberwiegend kleinteilig vermietet wurde und die
Nachfrage von GrofSraummietern nach Biiroraumflachen tiber 1.000 m? vergleichsweise gering blieb.
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"Angesichts der vorhandenen Spanne von rd. 15 bis 23 DM je m? HNF und den zumindest

mittelfristig gegebenen Entwicklungschancen geht der SRH von einem Mittelwert aus, der

sich auf 19 DM je m? HNF beliduft. Der Reinertrag ist entsprechend anzupassen.>®

Bei der Wertermittlung auf der Basis des nachhaltig erzielbaren Reinerloses von rd.

17,10 DM je m* HNF ergibt sich ein Verkehrswert von
rd. 43.7 Mio. DM ¥’

3.4 Weitere Gegenleistungen des Freistaats

Der Freistaat schuldete auch die Eigentumsverschaffung zweier weiterer Liegenschaften.

Gegenstand Gegenleistung Wert

§§ 2, 5 Ziff. 3 des Vertrages vom 30.12.1996: :

Flurstiick Nr. 2687 ¢, Grundbuch von Leipzig,  Ubertragen des Eigentums; Be-  4.140.000 DM
Blatt 8249, Richterstrafle Nr. 8 sitziibergang am 31.12.1996

§§ 3, 5 Ziff. 4 des Vertrags vom 30.12.1996 und
Ziff. 2 des Vertrags vom 01.04.1997:

Flurstiicke Nm. 327 m und 327 n, Grundbuch wie vor 2.900.000 DM
von Stotteritz, Blatt 824, Prager Strale Nr. 173
Zwischensumme 7.040.000 DM

Der angegebene Wert fiir die beiden Villen ist belegt durch Verkehrswertgutachten (Stichtage
15.08.1996 und 26.07.1996) 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger.

Der Freistaat hat damit Objekte im Wert von zusammen rd. 50,75 Mio. DM veriuBlert.

* vgl. Tz 3.3

* Das SMF setzte in seiner Barwertberechnung einen Nominalwert des Uniturms von geschitzt 48,8 Mio. DM, vgl. Anla-
gel, an.
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4 Tausch gegen das Stadtpalais

Im April 1996 erhielt das SMF - nach Vorgesprichen - ein konkretes Angebot einer Bank, den

Uniturm gegen das Stadtpalais zu tauschen.
4.1 Wertbestimmung in der Vergleichsberechnung des SMF

Inhalt des Geschifts mit der Bank ist die VerduBerung des Uniturms und zweier Villengrund-

stiicke in Leipzig und im Gegenzug der Erwerb des Stadtpalais durch den Freistaat.

Die vertragliche Abrede umfaBt zwei Leistungen der Bank, nimlich Eigentum und Besitz an
dem Grundstiick Bernhard-Goring-Strale 64 zu verschaffen und die Rolle eines Generalunter-

nehmers fiir die Sanierung des Stadtpalais zu {ibernehmen.

Dabei wurden der Verkehrswert mit 30 Mio. DM (Verkehrswertgutachten vom 31.05.1995)

- und der voraussichtliche Sanierungsaufwand mit 50 Mio. DM in die Rechnung eingestellt.38

Die Annahme, sowohl der Verkehrswert von 30 Mio. DM als auch die Baukosten von
50 Mio. DM seien in vollem Umfang additiv zur Bestimmung des Gegenwerts anzuset-

zen, ist nicht plausibel.

4.2 Ermittlung des Verkehrswerts des modernisierten Stadtpalais durch den SRH
Der Wert des eingetauschten Objekts war zu bestimmen. Dafiir gab es unter den gegebenen
Voraussetzungen zwei verschiedene Losungsansitze fiir eine Wertermittlung: Das Ertrags-

wertverfahren und das Sachwertverfahren.

Fiir die Wertbestimmung des Uniturms wurde im Hinblick auf seine zukiinftige privatwirt-
schaftliche Nutzung das Ertragswertverfahren angewandt.

* Bei Anwendung der Methode wie bei Tz. 3.2 durch das SMF hiitte das einen Wert von 50 Mio. DM ergeben (geschitzter
Wert vor Sanierung 30 Mio. DM minus 50 Mio. DM Sanierungsaufwand ergibe minus 20 Mio. DM). Es zeigt sich die
Unzulédnglichkeit der Ermittlungsmethode bei dieser Anwendung. Der SRH hilt diese Vorgehensweise nicht fiir iiberzeu-
gend.
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Es bestehen Bedenken, den Wert des Stadtpalais nach Sanierung nach dem Ertragswertver-

fahren anzusetzen.

Dieses Verfahren wird {iblicherweise im Hinblick auf die Wertbestimmung von privatwirt-
schaftlich genutzten Gebauden herangezogen, wihrend das Sachwertverfahren bei staatlicher
Nutzung zur Wertbestimmung dient. Darin spiegelt sich wider, daf} die staatlichen Gebiude
im Hinblick auf ihren Zweck eine spezifische Ausgestaltung erfahren miissen, die sich nicht
notwendigerweise auf den erzielbaren Mietpreis auswirkt. Die Wertverhiltnisse werden so

u. U. nicht genau genug abgebildet.

Fiir die Wertermittiung des Gerichtsgebdudes Stadtpalais hilt der SRH deshalb das Sachwert-

verfahren fiir besser geeignet.

Zu Vergleichszwecken hat der SRH zunichst die Wertermittlung auch nach dem Ertragswert-

verfahren fiir das Stadtpalais vorgenommen.
4.2.1 Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren fiir das Stadtpalais

Dabei ergibt sich folgender Wert bei nachstehenden Annahmen fiir die zur Wertermittlung

erforderlichen Faktoren:*®

— RND nach Sanierung 54 Jahre, es ergibt sich ein Vervielfiltiger von 14,87 (V)
— Liegenschaftszins von 6.5 %

— Jahrlicher Reinertrag (RE) von 2.705.076 DM bei einem Mietzins von 23 DM je m? NF
(10,890 m?) und einem Abschlag von 10 %.*°

Der Ertragswertanteil betrdgt 40.224.480 DM fiir das sanierte Stadtpalais. Als Bodenwert
(BW) ist der Vergleichswert des Grundstiicks von 5.904.000 DM anzusetzen (wie Sachver-
standigengutachten).

* Vgl. oben Tz. 3.1.2.
“ vgl. oben Tz. 3.3
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Der Bodenwert abgezinst mit einem Liegenschaftszins von 6,5 % auf 54 RN]? errechnet sich
mit 196.909 DM und ergibt zusammen mit dem Ertragswertanteil von 40.224.480 DM einen
Ertragswert von 40.421.389 DM.

Der SRH geht davon aus, daf zur Verkehrswertermittlung ein Abschlag von 4 % auf den Er-
tragswert vorzunehmen 1st. Der Gutachter des Verkehrswertgutachtens hatte insbesondere
unter Hinweis auf die Lage und den Raumzuschnitt 6 % angenommen. Der SRH trigt mit

dem verminderten Abschlag der erfolgten Sanierung Rechnung.
Somit ergibt sich ein Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren von 38.804.534 DM.
4.2.2 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Dazu sind als Wert die Normalherstellungskosten der Bausubstanz zu ermitteln. Sie sind auch
der Ausgangspunkt bei der Wertermittlung einer Gebrauchtimmobilie. Um dem Alter des Ge-
bdudes Rechnung tragen zu kénnen, anderseits aber auch werterhaltende oder -steigernde Sa-
nierungen zu beriicksichtigen, wird ein fiktives Baujahr ermittelt. Die Berechnung des fiktiven
Baujahrs ergibt sich aus dem Verhiltnis von Altsubstanz zu sanierten Bestandteilen. Eine sa-
nierte Immobilie hat daher am Wertermittlungsstichtag ein jiingeres Erstellungsdatum, als es

threm tatsdchlichen Baujahr entspricht.

Ausgehend vom fiktiven Baujahr kann dann der Wertverzehr der Bausubstanz zum Zeitpunkt

der Wertermittlung bestimmt werden.
4.2.2.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten hat der SRH mit den Berechnungsfaktoren errechnet, wie sie bei
der Ermittlung der GBK fiir einen funktionellen Neubau fiir das Amtsgericht Leipzig angenom-
men worden sind.*' Das ergab bei GBK fiir den Neubau von rd. 59 Mio. DM und einer HNF von
rd. 9.600 m? Baukosten Qon 6.175 DM je m?. Fiir das Stadtpalais wiirden danach - im Falle seiner
baugleichen Neuerrichtung mit 10.537 m? HNF - GBK von rd. 65 Mio. DM anfallen.

*! siehe unten Tz. 8
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4.2.2.2 Kosten der Sanierungsmalinahmen am Stadtpalais

Die Staatshochbauverwaltung hielt nach Aktenlage an Hand der Verti‘agsbaubeschreibung fiir
die Sanierung des Stadtpalais einen Gesamtaufwand von rd. 54 Mio. DM fiir zutreffend.

Als Berechnungsgrundlagen dienten dem zur Priifung vorgelegten Bauantrag entnommene

GroBenangaben.
NF 10.890 m? 100,0 %
VF 8.000 m* . 73,5 %
BRI 109.200 m?

Das Verhiltnis von Verkehrsflache (VF) zu Nutzfliche (NF) ist beim Stadtpalais mit iiber

70 % sehr ungiinstig. Wirtschaftliches Bauen miifite ein Verhiltnis von rd. 40 %. anstreben.
Bei der vorgesehenen Nutzung durch ein Gericht wiirde die Verkehrsfliche z. T. als Warte-
zone flir Prozefbeteiligte und Offentlichkeit dienen, so daBl insgesamt ein etwas besserer Nut-

zungsgrad erzielt wird.

Das SHBA Leipzig I hat das Stadtpalais mit zwei in der Vergangenheit sanierten Objekten
verglichen. Fiir die Bauwerkskosten (BWK), Kostengruppe 300 und 400 nach DIN 276, ergab
dies einen Vergleichswert von rd. 4.000 DM je m? NF. Auf die Kostengruppen 200, 500 und
700 kam schitzungsweise ein Zuschlag von rd. 24 %.

Kostengliederung % BWK DM
200  Hernchten und ErschlieBen 4,5 1.940.000 DM
300 Bauwerk Baukonstruktion + 100,0 43.560.500 DM
400 Bauwerk Techn. Anlagen
500 AuBenanlagen 4.6 2.000.000 DM
619  Ausstattung, Sonstiges 0,0 0 DM
700  Baunebenkosten 14,9 6.500.000 DM

GBK Gesamtbaukosten 124,0 54.000.000 DM
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Die Plausibilitit dieser Angabe kann mittels einer Vergleichsberechnung42 kontrolliert wer-
den, die als Bezugsgréfe die NF nimmit. Mit einer groferen Zahl von flinf vergleichbaren

Objekten wird eine Verbesserung der Schitzgenauigkeit erreicht.

Danach ist zunéchst von einem Neuherstellungsaufwand fiir das Gebaude (BWK) von 4.600 DM

je m? NF auszugehen (Anlage 4). Als Sanierungs- und Umbaukosten sind davon 75 % anzu-

setzen.
4.600 DM/m? NF X 10.890 m? 50.094.000 DM
davon 75 % 37.570.500 DM

In den rd. 37,5 Mio. DM sind nur die reinen Bauwerkskosten (Kostengruppen 300 und 400
nach DIN 276) beriicksichtigt. Um die Gesamtbaukosten beziffern zu kénnen, bedarf es zu-
sdtzlicher Schatzgréfen fiir die anderen in der DIN 276 genannten Kostengruppen. Uber-

nimmt man nur die o. g. Kostenansitze des SHBA, so ergibt das:

Kostengliederung % BWK DM

200  Herrichten und Erschlieflen 4.5 1.690.673 DM
300  Bauwerk Baukonstruktion + 100,0 37.570.500 DM
400 Bauwerk Techn. Anlagen

500  Auflenanlagen 4.6 1.728.243 DM
619  Ausstattung, Sonstiges 0,0 0 DM
700  Baunebenkosten 14,9 5.598.005 DM
GBK Gesamtbaukosten 124.0 46.5 87421 DM

Die Berechnung des SHBA ist damit im Ergebnis zu hoch, da sie auf einem Kostenvergleich
mit nur zwei Vergleichsobjekten beruht und keine Abminderung der BWK fiir die Sanierungs-
anstelle der Neuherstellungskosten vonimmt. Die Kiirzung auf 75 % ist ein Erfahrungswert,

der mit tatsdchlich abgerechneten Kosten durchgefiihrter Sanierungen untersetzt ist.

“ Quelle PLAKODA, 2aO. (Fn. 6)
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4.2.2.3 Baujahrbestimmung

Fiir die Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist das fiktive Bauja.h: an Hand der For-

a3
mel

Fiktives Baujahr = Baujahr (alt) x % alte Bausubstanz ;—OI(?))auiahr (neu) x % neue Bausubstanz

zu bestimmen. Daflir ist von entscheidender Bedeutung das Verhiltnis von Altsubstanz zu

neuer Bausubstanz.

Laut Vertragslage soll die Sanierung fiir voraussichtlich 50 Mio. DM * durchgefiihrt werden.
Der Anteil der Neusubstanz steht erst nach Abschlu der Sanierung tatsiachlich fest. Dieser
Wert mub jetzt im Zusammenhang mit der Bestimmung der Restnutzungsdauer geschiitzt
werden. Einen Anhalt zur Bestimmung der Neusubstanz gibt die beabsichtigte Hohe der Sa-
nierungsinvestitionen, wobei anzumerken ist, daB nicht der Gesamtaufwand neue Substanz

wird.

Bei der Sanierung sind in den Gesamtkosten die Aufwendungen enthalten, die erforderlich
sind, um verbrauchte und schadhafte Bauteile festzustellen, aus der Altsubstanz zu entfernen
und zu entsorgen. Im Vergleich zur Neuerrichtung des Gebaudes ist zur Modernisierung auch
der Abbau vorhandener, nicht mehr zeitgemaBer Ausstattung mit zusitzlichen Kosten verbun-

den. Hinzu kommt ein erhShtes Umbauhonorar nach den Bestimmungen der HOAI.

Der SRH schitzt deshalb einen Anteil von 95 % des Aufwandes als Umsetzung in neue Sub-
stanz. Damit wiirde sich eine erneuerte Substanz von 47,5 Mio. DM ergeben. Somit sind fol-

gende Berechnungsfaktoren anzusetzen:

Normalherstellungskosten: 65,07 Mio. DM (100 %)
neue Bausubstanz: 47,50 Mio. DM (73 %)
alte Bausubstanz: 17,57 Mio. DM (27 %)

“ Simon, aaO. (Fn. 15), E § 23 WertV Rdnr. 18.

“ Fiir die Berechnung des Anteils der Neusubstanz stellt der SRH auf den im Vertrag genannten Aufwand ab.
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Bei dem Baujahr des bestehenden Stadtpalais (1905) und dem Wertermittlungsstichtag
31.12.1998 errechnet sich als fiktives Baujahr 1972 fiir das modernisierte Stadtpalais.

Bei einem ,,Alter des Stadtpalais von danach 26 Jahren ergibt sich aus der Abschreibungs-
funktion nach Ross45, daf eine Wertminderung von 21,5 % anzusetzen ist. Der Wert der bauli-

chen Anlagen vermindert sich damit auf 51.077.649 DM.

Hinzu kommt der Wert von Grund und Boden, der nach der Vergleichswertmethode
5.904.000 DM betrigt, so daf} sich ein Sachwert fiir das sanierte Stadtpalais von
56.981.649 DM errechnet.*

Wie bei der Berechnung nach dem Ertragswertverfahren nimmt der SRH einen Abschlag von

4 % vom Sachwert vor.*’

Der geschitzte Verkehrswert des modernisierten Stadtpalais betrigt damit rd.
54,7 Mio. DM

S Vertragsgestaltung

Bei der notariellen Beurkundung des Tauschs lag den Parteien ein sog. , side-letter* des SMF
an die Bank vor, der selbst nicht Vertragsinhalt wurde. In dem Brief ist u. a. erwihnt, da8 die
Bauverpflichtung in einem gesondert abzuschlieBenden Werkvertrag rechtlich niher ausge-

staltet wird.

Dem ,,side-letter* zufolge sollte diese weitere Vereinbarung die rechtzeitige Beendigung der
Baumafnahmen am 31.12.1998 sicherstellen. Nachdem die Bauverpflichtung ohne Strafver-
sprechen fiir Bauverzdgerungen vereinbart wurde, bleibt es im Falle einer spiteren Fertigstel-

lung nur bei den kraft Gesetzes bestehenden Ansprifchen.

“ Simon, a20. (Fn. 15), E § 23 WertV Rdnr. 11 und Anh. 7.2
* Der Gutachter hatte vor Sanierung als Sachwert 38 Mio. DM ermuittelt.
7 vgl. Tz 4.2.1
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Im notariell beurkundeten Tauschvertrag ist die Leistung der Bank als Generalunternehmerin

der Sanierung des Gebdudes nur unvollstindig beschrieben.

Bei dem angenommenen Betrag von 50 Mio. DM fiir Sanierungsaufwand handelt es sich nicht -
um einen Festpreis. Der Freistaat muf3 auch bei einer Uberschreitung der Baukosten nicht
zahlen.

Ein Schreiben der Bank an das SMF vom 20.09.1996 hat klargestellt, daB keinerlei Aus-
gleichszahlungen seitens des Freistaates in Zusammenhang mit der Bauverpflichtung not-

wendig werden.

6 Unterbringung des Amtsgerichts Leipzig

Die folgenden Uberlegungen sollen die Frage beantworten, ob der fiir sich betrachtet nahezu
wertgleiche Tausch auch unter Einbeziehung anderer Gesichtspunkte die wirtschaftlichste
Vorgehensweise war. Hierfiir sind die Kosten und Alternativen fiir die Unterbringung der
Justizbehorden und der Universitit zu betrachten.

6.1 Gegenwirtige Unterbringung in der Angerstrafie

Das Amtsgericht Leipzig ist seit 1991 mietweise in der AngerstraBe 40 - 44 untergebracht.
Der Standort am westlichen Rand des Leipziger Innenstadtbereichs ist gut erreichbar.

6.1.1 Vertragliche Festlegungen
Bei dem Objekt handelt es sich um ein auf lingere Dauer angemietetes Biirogebaude, das ein

privater Investor zur Unterbringung der Landesbehérde errichtet hat. Die in finf Vertrigen an-
gemietete Fliche umfafit 11.849 m?, darunter 7.674 m? Hauptnutzfliche gem. DIN 277.
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"Mietgegenstand Flache mtl. Mietzins/m? mtl. Mietzins Mietdauer
Angerstrafie 40 - 44 je Vertrag Grundmietzeit
1. Sog. Haus - B - mit 3.743 m? 30,00DM  112.290,00 DM 01.12.1991 bis
OG d. 1. Bauabschnitts 30.11.2001

2. Sog. Haus - C - mit 2930 m? 30,00 DM 90.830,00 DM 01.07.1992 bis
Souterrain 600 m? 20,00 DM 12.000,00 DM 30.06.1998

3. Sog. Haus - A - 3.200 m? 31,00 DM 99.200,00 DM 01.12.1992 bis
30.11.2000

4. EG-Seitengebiude; 414 m? 27,50 DM 11.385,00 DM 01.11.1993 bis
»~chemalige Werkstatt* 31.10.1998

5. Sog. Haus - D - 962 m* 2435 DM 23.424,70 DM 01.03.1994 bis
28.02.1999

2 11.849 m? 2 28,57DM' T 349.129,70 DM O rd. 7 Jahre

i
Ohne Miete flr den Keller im Haus - C -

Die Jahresmiete betragt rd. 4,19 Mio. DM ohne Nebenkosten und Aufwendungen fiir Instand-
haltung und Schoénheitsreparaturen. )

Auf Grund unterschiedlicher Zeitpunkte des Mietbeginns und ungleicher Laufzeiten enden die
Vertragsverhéltnisse zwischen dem 30.06.1998 und dem 30.11.2001. Dem Mieter ist eine Op-
tion eingerdumt, die Mietdauer bei sonst gleichen Konditionen durch einseitige Willenserkla-

rung zu verlangern.

Mietvertrag Verlangerung Ende spitestens
Haus - B - bis 30.11.2002 und an den 30.11. der Folgejahre um unbestimmt
jeweils ein Jahr
Haus - C - 30.06.1998 um 5 Jahre 30.06.2003
Haus - A - 30.11.2000 um 5 Jahre 30.11.2005
»Werkstatt“  31.10.1998 um 5 Jahre 31.10.2003
Haus - D - 28.02.1999 um 5 Jahre 28.02.2004

Die Unterbringung in der Angerstrae war nicht als endgiiltiger Gerichtssitz gedacht. Lang-
fristig sollte das Amtsgericht in eine landeseigene Liegenschaft ziechen. Vor Ablauf der Ver-
langerungsmdglichkeit fiir Haus C im Jahr 2003 muf nach derzeitiger Vertragslage zwingend

lber die weitere Unterbringung entschieden werden.

Eine glinstigere Anmietung im Verhiltnis zu den jetzt zu bezahlenden Preisen diirfte sicher
moglich sein. Die Mietpreise fiir die AngerstraBe entsprechen noch voll dem Preisniveau der

anfanglichen extremen Mangelsituation fiir Biirofldchen.
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6.1.2 Jahrliche Kosten fiir die Anmietung in der AngerstraBe )
Durch den Umzug des Amtsgerichts Leipzig in das Stadtpalais kann die mietweise Unterbrm-
gung in der AngerstraBe aufgegeben werden.

Monatlich fallen fiir die Anmietung der Angerstra3e neben der
Miete in Héhe von 349.129,70 DM
Mietnebenkosten in Héhe von 27.720 DM (Betriebskostenvorauszahlung) an.

Die vom Mieter zu tragenden Kosten des Bauunterhalts (anteilige Instandhaltung und Schén-
heitsreparaturen) sind auf rd. 70.000 DM pro Jahr zu schitzen. Nach den Vertrigen hat der
Freiétaat die Aufwendungen fiir Instandhaltung von Anlagen, Einrichtungen und Zubehér zu
tragen, jedoch jahrlich begrenzt auf héchstens 20 % der Monatsmiete.

Fir sog. ,,nutzerspezifische Einrichtungen* (Einbau der SchlieBanlage, Verinderung der Raum-
aufteilung) hat der Freistaat 300.680 DM gezahlt. Bei einem Auszug wegen der Abldsung

durch die Unterbringung im Stadtpalais mu8 diese »nvestition* dann abgeschrieben werden.
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Damit betragen die jihrlichen Kosten der Unterbringung des Amtsgerichts Leipzig in

der Anmietung AngerstraBe 40 - 44 im Jahresdurchschnitt rd. 4,6 Mio. DM.
6.2 Kiinftige Unterbringung des Amtsgerichts
6.2.1 Unterbringungsbedarf

Das Stellensoll im Jahr 1997 fiir das Amtsgericht Leipzig betrug 425 Mitarbeiter, ohne Be-
schiftigte in der Abteilung Grundbuchamt, die im Behérdenzentrum Leipzig-Paunsdorf un-
tergebracht sind. Der fiir das Grundbuchamt geschlossene Mietvertrag hat eine Festlaufzeit
von 25 Jahren. Eine Nutzerforderung zur Wiedereingliederung des Grundbuchamtes am zu-

kiinftigen Standort des tibrigen Amtsgerichts lag nicht vor.

Das SMJus weist in den Unterlagen aus, daB mit einem weiteren Ausbau des Amtsgerichts

Leipzig zu rechnen ist. Die Personalstirke fiir das Amtsgericht Leipzig (ohne Grundbuchamt)

soll danach mittelfristig 437 Personen betragen.

Daftir werden insbesondere 298 Biirordume, 29 Sitzungssile mit angrenzenden Beratungs-
und Vernehmungszimmern sowie Riume fiir die Ausbildung der Anwirter und Referendare,

der Bibliothek und des Archivs benétigt.

Der Raumbedarfsplan fiir das Amtsgericht Leipzig weist auf der Grundlage der Flichennor-
mative (Anhang zur RLBau Sachsen, Abt. 15 Amtsgericht) einen Flichenbedarf gem.
DIN 277 in Héhe von 9.972 m? NF, davon 9.642 m®> HNF und 330 m? NNF, aus.

Flichenbedarf Amtsgericht Anteil an Anzahl Anzahl Arbeitsplit-
Leipzig Grundriffliche Riume ze
NF 9.972 m? 466 437
- davon HNF 9.642 m? 428 435
davon Biirordume 5731 m? 298 435
« davon Sitzungssile 1.720 m? 29 -
- davon sonstige Raume 3.248 m? 101 -
- davon NNF 330 m? 38 2

Anforderungen, die iiber eine durchschnittliche Behdrdennutzung hinausgehen, bestehen an

den Umfang der VF und FF nicht. Insbesondere sind die auf Grund des Ablaufs der miindli-
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chen Verhandlungen im Amtsgericht erforderlichen Wartezonen fiir ProzeBbeteiligte bereits

in der Angabe der NF mit beriicksichtigt.
6.2.2 Fliachenbestand im Stadtpalais
Das Stadtpalais in der Bernhard-Goring-StraBe 64 in Leipzig ist fiir die Nutzung als Gerichts-

gebdude grundsitzlich geeignet. Die Immobilie wird allein durch das Amtsgericht genutzt

werden.

Stadtpalais
Gebdude funfgeschossiger, unter Denkmalschutz stehender
Ziegelbau, 3. OG und DG nachtriglich aufgestockt
- Bruttorauminhait 105.029,04 m?
- Flichenverhiltnisse FF und VF 10.500 m?
HNF* 10.537 m? davon Archivflichen 1.137 m*

Das Verhiltnis der Nutzflache zur Verkehrsfliche ist im Stadtpalais ungiinstig. Die erheblichen
Verkehrsflachen resultieren aus der Bauweise bei Gerichtsgebauden zu Anfang des Jahrhun-
derts. Eine Umwandlung der Verkehrsflichen in Nutzflichen im Zuge der ohnehin notwen-

digen Sanierung ist nur geringfligig moglich.
6.2.3 Standortbezogene Erwigungen

Durch den Tausch im Jahre 1996 gelangte das Stadtpalais in sichsisches Staatsvermogen. Der
seit langem bestehende Wunsch des SMJus, es als historische Justizliegenschaft wieder zum

Gerichtssitz zu machen, wurde somit realisierbar.

Das Gebéude des ehemaligen Kreisgerichts liegt im siidlichen Innenstadtbereich Leipzigs. In
der Nihe - in der HarkortstraBe - befindet sich das Landgericht Leipzig. Es wird angestrebt, in
der Umgebung vermehrt Gerichte unterzubringen und so einen zentralen Standort der Justiz in

Leipzig zu schaffen. Er ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar.

“ Vgl Gutachten zur Beurteilung des Verkehrswertes vom 31.05.1995; Abweichung zum Bauantrag, Tz. 4.2.2
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6.2.4 Zeitbedarf

Das Angebot der Bank sieht vor, dem Freistaat Sachsen das Stadtpalais erneuert und zur Nut-
zung fiir das Amtsgericht Leipzig umgebaut bis Ende 1998 zur Verfligung zu stellen.

Bei termingerechter Bezugsfertigkeit wire eine weitere Nutzung in der Angerstrafie nicht
mehr erforderlich. Die vertragliche Bindung fiir den Freistaat endet jedoch zu diesem Termin
nur fiir einen Teil der ~arxgernieteten Flache. Weitere Mietzahlungen in der Angerstrae werden
daher erforderlich werden, obwohl das Gebiude in der Restlaufzeit der Mietvertrige wohl

nicht mehr genutzt werden wird.
6.2.5 Jihrliche Kosten fiir die N utzung des Stadtpalais

Der SRH setzt die Anschaffungskosten fiir das ,»Stadtpalais mit 50,75 Mio. DM. DM an. Dies
ist der Betrag, den der SRH als objektiven Wert fiir die im Tausch hingegebenen Vermégens-
gegenstinde geschitzt hat.*® Die Anschaffungskosten gliedern sich auf in

- Anschaffungskosten (AK) fiir Grund und Boden

Bernhard-Goéring-Strae 64/ArndtstraBe 50

Der Bodenrichtwert 1995 fiir das 5745 m? groBe Flst.-Nr. 3746,
Gemarkung Leipzig, betrigt 650,00 DM bei einer GFZ von L6.

Dem vollerschlossenen Grundstiick ist danach ein Vergleichswert

beizumessen von 5.904.000 DM
- AK fiir die sanierte Bausubstanz 44.850.000 DM

Bei den Betriebskosten (Kb) ist zu beriicksichtigen, daB das Verhiltnis zwischen NF und VF
im Stadtpalais ungiinstig ist und auch nach Sanierung bleiben wird. Aus diesem Grund ist
mit hohen Kosten fiir den bestimmungsgemaBen Gebrauch zu rechnen. Sie kénnen auf rd.

25 % der angemessenen fiktiven Nettokaltmiete von 23 DM je m? fiir Biirordume und

“ Vgl. Tz 3.4

% Vgl. Kleiber, 220. (Fn. 15), Teil M, Anhang 9.1b. Die durchschnittlich pauschalierten Betriebskosten von Biiro- und
Geschiftsgebauden liegen zwischen 10 und 30 % der Nettokaltmiete.
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13 DM je m? fiir Archivriume geschitzt werden. Bei einer jéhrlichen fiktiven Nettokaltmiete
von 2.772.000 DM sind die Betriebskosten folglich mit rd. 693.300 DM anzusetzen.’!

Die Bauunterhaltskosten werden mit 16 % der angemessenen Nettokaltmiete veranschlagt
und sind demnach mit 443.520 DM pro Jahr anzunehmen.*>

Folgekosten sind nach Aktenlage nicht einzubeziehen. Fiir das derzeit im Stadtpalais un-
tergebrachte Finanzgericht Leipzig wird eine Anmietung in der Kithe-Kollwitz-StraBe 1 zu
gleichem Mietzins erwogen, wie er bisher fiir die im Stadtpalais belegte Fliche gezahlt
werden mufite. Zusitzliche Lagerrdume miissen nicht beschafft werden, da das Archiv der

- Staatsanwaltschaft auf noch freien oder nach Verdichtung freiwerdenden Flichen anderer

Behorden untergebracht wird.

Bei dem Tauschhandel wurde auch das Tauschobjekt in der Prager StraBe 173, in der bis-

her das StraBenbauamt Leipzig untergebracht war, zum Erwerb des Stadtpalais hingegeben.
Die Behérde wird jedoch ein seit lingerer Zeit leerstehendes landeseigenes Biirogebiude in
der Zschortauer StraBe”® in Leipzig beziehen, sd dal} die dauerhafte Unterbringung dort ge-

wihrleistet ist und keine nennenswerten zusitzlichen Kosten entstehen.

Umzugskosten kénnen unberiicksichtigt bleiben, da sie auch im Falle der anderweitigen

Ablosung der Unterbringung in der Angerstrae angefallen wiren.

*! Nach Mitteilung der Bank betragen die laufenden Kosten fiir das nicht voll genutzte Stadtpalais rd. 115.000 DM pro

Monat.

2 Vgl. Kleiber, aaO. (Fn. 15). Die durchschnittlich pauschalierten Instandhaltungskosten von Biiro- und Geschiftsgebiuden

kdnnen mit 7 bis 25 % der Nettokaltrmiete oder 10 bis 25 DM Jje m* Nettogrundfldche angenommen werden.
%* Vgl. SRH, Jahresbericht 1996, S. 96.



% b W 3P I 6¢9°LLO'TS UOA udIsONsTun[[a)sIayeuLIoN Usp Sne YoIs 1qI31a I 1210
'OHES L § nZ AA "[1OA L "IN PUR UaSunyonsiojuns)axyoIiJeyasti A ur Funryyuiyg 8

(€TTY 21, '18A) PUIS WIDPUTW NZ SUNPIIULISA A 9P USZIBSPUNID uap yoeu Jepyosqy

sadue zuejsqnsneg Iop 1M ABY3(GO 19p pIM FuNqIAIYOSqY USYDSLIOFE[NY[EY I9P 19 44

UTRUESISQIV — 66/£T- SO0TH-EVII - S661°80°1€ WOA JINE P YOS 'PY [ SPOOIN

?o.wa.cwﬂ.m $URISOYSIAYDL 2YNPNUYISYIAND TWIN LS
00°0TS by 00°0TS vy n3f 12180893 ‘nyf ayoryel]  (n) uelsoysijeyIojuneg T
00°00€°€69 00°00£°€69 Q1 121840893 ‘qy ayoIIyE|] (q3)) usysoysqateg 1'z
puemyneyoeg z
60°L0°806 00°€rS v€0°61 ANA/AY Sunqromosqy yre] xxZuBISqusneq JyH |
00°ST1°600°T  {00°000°0S8 ¥y sav) 001 X ¢/ZA X MV uasurz sypsuorenyes] Zuejsqusneq 3y 'l
00°0¥8°Z€1 oodoo.voa.m av) 001 X T/ZA XV ussut’Z sydsuoje[nyjey PPmspuni) Ny 'l
puBmjnesuoliISIAu] I
$9 .bm-uESQ-Em:Eumm i
wma_anumﬁ_m : ‘
HoM Z)eSUBUD)SOY Jueduayoay 913)pULISIqUIISOY JJeyosuagayisapuey

BUnIaIUES YorU 3IYR[ S ((INY) Joneps3unzinuisay % S‘v 1891 (7)) Zyessuizsuonenyey ‘aonou anisod usgunjyezsny
d1zd T s)yoLIds)wy sap SunJuriqajupy Arp an xBUNUYIAIUI}SOY]

(4



53

Damit betragen die Kosten fiir das Stadtpalais durchschnittlich rd. 3,2 Mio. DM im
Jahr:

Der Unterschied der jahrlichen Kosten (Angerstrafie/ Stadtpalais) betrigt:

Angerstralle 4.641.919 DM
Stadtpalais 3.186.832 DM
Differenz 1.455.087 DM

Bis zum Jahr 1999 entsteht jedoch ein Aufwand von 6.358.599 DM aus den bis dahin weiter
bestehenden restlichen Mietverhiltnissen in der Angerstrafie. ‘
Darin sind neben zu zahlenden Mietzinsen von rd. 6,26 Mio. DM die weiter laufenden Ne;
benkosten von geschitzt rd. 0,1 Mio. DM beriicksichtigt. Dabei wurden 25 % aus den jihrli-
chen Betriebs- und Bauunterhaltskosten von rd. 0,4 Mio. DM fiir z. B. Abfallentsorgung, Hei-
zung, Bewachung angenommen.

Die Einsparung auf Grund der geringen Kosten im Stadtpalais - im Vergleich zu den Kosten
in der Angerstra3e - wiirde zunichst in den folgenden vier Jahren aufgezehrt werden.

Erst danach ergibt sich eine reale Einsparung.

Die Wirtschaftlichkeit der Entscheidung fiir das Stadtpalais mit dem Hinweis auf die geringe-
ren Nutzungskosten gegeniiber der AngerstraBe begriinden zu kénnen, ist jedoch fraglich. Wie
oben dargelegt, sind derart hohe Mietpreise kiinftig nicht mehr zu erreichen, selbst wenn ein

héheres Mietniveau als heute zu erwarten ist. >*

Fir die Nutzung nach dem Jahre 2002 ergibt sich eine Einsparung gegeniiber der mietweisen
Unterbringung. Das Potential dieser Aufwandsreduzierung resultiert aus der vergleichsweise

extrem hohen Miete in der AngerstraBe.

Die Wirtschaftlichkeit der Unterbringung ist mit weiteren Vergleichsrechnungen zu verpro-
ben. So ist eine fiktive Anmietung mit mittel- bis langfristig zu zahlenden Mietpreisen zu be-
rechnen und als weitere Variante ein landeseigener Neubau fiir ein Gerichtsgebiude in die

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung einzubeziehen.

Vgl Tz. 6.1.1
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Fir ein fiktives Mietobjekt sind Annahmen erforderlich.

Unter der Voraussetzung, daB der Freistaat sich wirtschaftlich verhalt, wiirde ein Mietzins von

23 DM nicht iiberschritten werden miissen (angesetzter Mietzins fiir das Stadtpalais bei der

Berechnung des Ertragswertverfahrens z. B.).

Fiir die Nebenkosten wird als SchitzgrofBe der Aufwand in der Angerstrafe in die Rechnung

eingestellt. Damit ergéif)e sich fiir den errechneten Flichenbedarf von rd. 9.600 m” ein jahrli-

cher Mietaufwand von 2.649.600 DM. Fiir die Nebenkosten sind 274.229 DM und fiir den

Anteil an Bauunterhaltskosten 70.000 DM zu veranschlagen. Der Jdhrliche Aufwand betrigt
~demnach 2.993.829 DM.

Danach ist der jahrliche Aufwand fiir das Stadtpalais im Verhiltnis zu einer Anmietung nicht

hoch.

Die Alternative landeseigener Neubau wird in der Teilziffer 8 untersucht.

7 Bilanz des Tauschgeschiiftes

Die Wertverhiltnisse und Erlése beim Tauschgeschift unter Beriicksichtigung der Riickan-
mietung auf Grund des oben errechneten Verkehrswerts des Uniturms stellen sich fiir die Jah-

re 1997 bis 2002 wie folgt dar:

Stichtag 31.12.1996°

Aufwand Ertrag
1. Uniturm 43,71 Mio.DM |1. Stadtpalais mit Sanierungs- 54,70 Mio. DM
verpflichtung
2. Villengrundstiicke 7,04 Mio. DM
3. Mietzins Uniturm An- 13,59 Mio. DM | 2. Entlastung durch Mietersparnis 6,39 Mio. DM
satz Barwert Angerstrale Ansatz Barwert
64.34 Mio. DM 61.09 Mio. DM

Mit dem Tauschgeschift war die mietweise ° Unterbringung der Universitit im Uniturm ver-

bunden, die vorher keinen Mietaufwand verursachte.

5 Im Rahmen der Auswertung der Priifungsunterlagen wurde der Mietvertragsentwurf iiber den Uniturm analysiert. Es
handelt sich um Vertragsbestimmungen, wie sie bei Gewerberaummiete in der Regel iiblich sind (weitgehende Ubernah-
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Daflir sind fiir 6 Jahre > 15,5 Mio. DM (Barwert 13,59 Mio. DM) zu bezahlen. Die Barwerte

wurden mit einem Zinssatz von 4,5 % bei monatlicher Zahlungsweise ermittelt.

Betriebs- und Unterhaltskosten wurden beim Uniturm nicht angesetzt, da sie jeweils vom

Freistaat als Eigentiimer bzw. Mieter zu tragen sind.

Der Vermégensgegenstand Stadtpalais, der in die Wertbilanz zum Stichtag 31.12.1996 einge-
stellt wurde, war wertmiBig zu diesem Zeitpunkt nicht vorhanden. Die Sanierung, die zum
Wertansatz von 54,7 Mio. DM fiihrt, war noch nicht durchgefiihrt.

Erst mit der Bezugsfertigkeit 31.12.1998 ergibt sich eine Entlastung durch den Auszug des
Amtsgerichts aus der Angerstraie und dem daraus resultierenden Wegfall der Mietzahlungen
(Barwert 8,85 Mio. DM). Andererseits fallen im Stadtpalais héhere Betriebs- und Unterhal-
tungskosten an. Sie machen im entsprechenden Zeitraum 2,46 Mio. DM (Barwert) aus. Diese

Mehrkosten mindern den Entlastungsbetrag auf 6,39 Mio. DM.

Die volle Entlastung tritt nicht sofort ein, da der Freistaat durch langfristige Vertrige gebun-
den ist.”’

Sollte eine Abkiirzung der Vertragslaufzeiten méglich sein, wiirde das zu einer entsprechen-
den Entlastung des Freistaats fiihren.

Die so ermittelte Differenz betriigt 3,25 Mio. DM zu Lasten des Freistaats.

me von Vermieterpflichten bei Bauunterhalt und anderen Lasten durch den Mieter). Der Begriff , triple-net-Miete* soll
die Bonitit des Mieters kennzeichnen (Auskunft eines Kreditinstituts).

% Der Anfang 1998 It. Presseberichten in Erwédgung gezogene Auszug konnte nicht mehr beriicksichtigt werden. Die Nach-
fragen beim SMF ergaben noch kein verwertbares Ergebnis.

7 Die Vertragslage ist im Detail in Tz. 6.1.1 dargestellt.
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8 Kostenermittlung fiir den Neubau eines Gerichtsgebiudes (fiktiv)

Zur dauerhaften Unterbringung des Amtsgerichts Leipzig war die Alternative eines Neubaus

liberschligig zu bewerten.

Ein neues Gebiude fiir die Unterbringung des Amtsgerichts Leipzig hitte auf einer staatseige-
nen Liegenschaft oder auf einem Grundstiick, das erst hatte erworben werden miissen, errich-

tet werden kénnen.

Als Investitionsaufwand wiren damit entweder Anschaffungskosten in Hohe des Kaufpreises

oder der Verkehrswert des ivaandesvermc'Sgen stehenden Grundstiicks anzusetzen.

Fiir ein ausreichend groBes Grundstiick von 12.264 m’ bei einer GFZ von 1,6 bei Innenstadt-
lage miiBte ein Kaufpreis von 8.584.800 DM in einem Plangebiet mit einem Bodenrichtwert
von 700 DM je m* gezahlt werden. >

Als Herstellungskosten (HK) fiir ein funktionales Gerichtsgebiude mit einer HNF von rd.
9.600 m? wiren nach einer Vergleichsberechnung5 ?59.540.353 DM ‘anzusetzen (Anlage 5).

Insgesamt betriigen die investiven Aufwendungen fiir den Neubau 68.125.153 DM.

Neben den rein objektbezogenen Kosten sind auch Folgekosten, die mittelbar aus der Inve-
stitionsentscheidung resultieren, zu berticksichtigen. Folgekosten ergeben sich aus der not-
wendigen Weiternutzung der Anmietung in der AngerstraBe. Wihrend diese nach Fertigstel-
lung des Stadtpalais voraussichtlich Ende 1998 freigezogen werden kénnte, bediirfte es bei

der Entscheidung fiir einen Neubau einer langeren Zwischenunterbringung des Amtsgerichts.

** Die Spanne der Vergleichspreise im Plangebiet Siid-Ost, in dem sich die Bemhard-Géring-StraBe/Amdtstrafie befindet,
reicht von 450 bis 2.700 DM Jje m2. Ein Grundstiick in der nichsten Umgebung wire mit 700 DM Jje m?* zu bewerten;
Gutachterausschuf aaQ. (Fn 10). Ein Grundstiick (GFZ 1,6), auf dem ein Gebaude in zweigeschossiger Bauweise mit der
erfordertichen HNF errichtet werden kann, miiBte eine Ausdehnung von rd. 12.264 m2 besitzen.

Im Landeseigentum steht ein Grundstiick in der Bernhard-Géring-StraBe mit rd. 6.600 mZ. Laut Bodenrichtwertkarte gilt
eine GFZ mit 2,5, ohne Zukauf reicht das Grundstiick fiir die Errichtung eines Neubaus mit entsprechender HNF nicht
aus.

* Quelle PLAKODA, 220. (FN 4)
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Der Freistaat kénnte dafiir von seinem Recht Gebrauch machen, die Mietvertrige in der An-
gerstrae zu verldngern. Als Barwert sind fiir die Miete und Nebenkosten in den fiinf J ahren
Bauzeit 18,77 Mio. DM zu veranschlagen.

Eine andere interimsweise Unterbringung fiir das Amtsgericht ist nicht sinnvoll, da eine Ver-
tragsbindung fiir ca. 30 % der vom Amtsgericht benétigten Fliche bis 13 Monate vor Einzug

in den Neubau besteht.
Der SRH geht fiir die Vergleichsrechnung daher vom Verbleiben in der Angerstral3e aus.

Insgesamt wiren dem Freistaat fiir einen Neubau des Amtsgerichts - flichenmiBig und
bautechnisch optimiert - Gesamtkosten einschlieflich Miet- und Nebenkosten wihrend
der Bauzeit in Hohe von rd. 86,89 Mio. DM entstanden.

9 Kostenvergleich fiir die Nutzung eines Neubaus und des Stadtpalais
Der Vergleich umfaBt den Nutzungszeitraum von 54 Jahren (Restnutzungsdauer des Stadtpalais).

Die Berechnung iiber einen derart langen Zeitraum ist rechnerisch relativ einfach mdglich. Es
ist jedoch zu beachten, daB erhebliche Berechnungsfaktoren gezwungener Maflen als Schitz-
gréBen mit gleichbleibendem Ansatz iiber eine lange Zeit vorausgesetzt werden. Diese Inve-
stitionsberechnung basiert auch auf einem stark vereinfachten Modell des tatsichlich ge-
gebenen Verlaufs.

Eine solche Berechnung ist aber als KontrollgréBe bedeutsam.
9.1 Aufwand fiir das Stadtpalais

Nach Ablauf der Restnutzungsdauer ist das Stadtpalais wirtschaftlich betrachtet verbraucht.

Der Bausubstanzwert des Stadtpalais mit 49,03 Mio. DM® ist nicht mehr vorhanden und muf3
daher als Aufwand abgeschrieben werden.

% Vgl Tabelle in Tz. 6.2.5
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Die Nutzung des Stadtpalais ist nur auf der Basis der Hingabe des Uniturms mit gleichzeitiger
Riickanmietung fiir sechs Jahre moglich gewesen. Der entsprechende Barwert belastet daher
die Nutzungskosten mit 13,59 Mio. DM (Barwert).

AuBerdem fallen fiir die AngerstraBe Mietkosten in Hoéhe von 13,38 Mio. DM (Barwert) we-
gen der noch bestehenden Mietvertrige an.

Betriebs- und Bauunterhaltskosten in Héhe von Jéhrlich 693.300 DM bzw. 388.080 DM erge-
ben in 54 Jahren einen Aufwand von 7,20 Mio. DM und 11,85 Mio. DM (Bwene).

Fiir die Investitionsrechnung sind auch die Anschaffungskosten mit 50,75 Mio. DM kalkula-

torisch zu verzinsen.

Die Investitionsrechnung weist einen Aufwand von 1.137,41 Mio. DM fiir die N utzung

des Stadtpalais nach.
9.2 Aufwand fiir die N utzung eines Neubaus

Wihrend der Bauzeit eines neuen Gerichtsgebiudes hitte das Amtsgericht Leipzig fiir fiinf
Jahre in der Angerstrafle verbleiben miissen. Der Mietaufwand hierfiir wiirde 18,77 Mio. DM

(Barwert) betragen.

Der Abschreibungsaufwand fiir den fiktiven Neubau errechnet sich fiir 54 Jahre nach der Ab-
schreibungsfunktion von Ross mit 56,5 % von den Anschaffungskosten des Gebiudes. Das
ergibt einen Betrag von 33,6 Mio. DM. Betriebs- und Bauunterhaltskosten fiir 54 Jahre sum-
mieren sich auf 12,98 Mio. DM (Barwert).

Fiir die Investitionsrechnung sind auch die Herstellungskosten mit 68,12 Mio. DM kalkulato-

risch zu verzinsen.
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" Sanierungsaufwand innerhalb der Bauzeit fiir den Uniturm in bedeutender GréBenordnung -

war nicht anzunéhmen. 61
Insgesamt ergibt die Investitionsrechnung einen Aufwand von 1.141,14 Mio. DM.

9.3 Gegeniiberstellung des Aufwands Stadtpalais und Neubau

Stadtpalais Neubau (fiktiv)
Abschreibungsaufwand 49,03 Mio.DM 33,64 Mio. DM
Sachaufwand (Barwert)
- Betriebskosten 11,85 Mio. DM 8,33 Mio. DM
- Bauunterhalt 7,20 Mio. DM 4,65 Mio. DM
Miete Uniturm (Barwert) 13,59 Mio. DM
fortlaufende Mietzahlung fiir AngerstraBe wegen Vertragsbindung
bei Umzug in das Stadtpalais im Jahr 1999 8,01 Mio. DM
Zahlung wegen Vertragsbindung (Barwert) 5,37 Mio. DM 18,77 Mio. DM
Miete AngerstraBe bis Umzug in den Neubau im Jahr 2002
kalkulatorische Zinsen 4,5 % (Stadtpalais - Kapitalbindung rd. 1.042,36 Mio. DM
96,77 Mio. DM -)
kalkulatorische Zinsen 4,5 % (Neubau - Kapitalbindung rd. 1.075,75 Mio. DM
99,87 Mio. DM -) '
Summe 1.137,41 Mio. DM 1.141,14 Mio. DM

Die Summe der Aufwandsposten ergibt zunichst einen um 3,73 Mio. DM erhéhten Aufwand
fiir den Neubau.

Es ist jedoch zu beachten, daB der F reistaat nach dieser Zeit noch den Restwert des Gebiudes
mit rd. 25,9 Mio. DM und das Grundstiick mit 8,58 Mio. DM besitzt. Vorhanden ist auch
noch das Grundstiick Stadtpalais (Wert rd. 5,67 Mio. DM).

' Die vom SMF in der Wixtschaftlichkeitsberechnung eingestellten Kosten einer Teilsanierung (Anlage 1 und Aktenver-
merk des SMF vom 19.09.1996, Az 41/43-VV-125-Ang.-42966) betrafen die Entkernung des Turms mit anschlieBender
Neugestaltung mit einem Aufwand von 28,6 Mio. DM. Sie wiiren als Bestandteil einer Sanierung anzusehen, die nur bei

14,3 Mio. DM bzw. 9,45 Mio. DM angenommen wurde. In jeder Variante sollte die Universitat das Gebiude noch 6 Jahre
weiter nutzen,

Dem SRH wurde im Zuge der 6rtlichen Erhebungen auch nicht mitgeteilt, daf in 1996 Mittel in dieser GroBenordnung
zusitzlich zu den schon frijher veranlaBten Aufwendungen fiir die Sanierung (insbesondere Brandschutz und Aufziige)
verausgabt worden sind. Der Ansatz dieses Sanierungsaufwandes ist nicht nachvollziehbar.
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Rechnet man die genannten Werte den jeweiligen Objekten hinzu, ergibt-sich ein Vorteil

fiir den Neubau von rd. 25,08 Mio. DM.

10 Ergebnis

Die Wertansatze des SMF fiir Uniturm und Stadtpalais in der Vergleichsberechnung trafen in
beachtlichem AusmaB nicht zu. Die Ermittlungsmethode war nicht nachvollziehbar. Als An-
sdtze des SMF fand der SRH in verschiedenen Unterlagen Werte zwischen 20 - 23, 48 und
156 Mio. DM vor.

Ein Neubau wire langfristig giinstiger gewesen als die Ubernahme des sanierten Stadtpalais.
Insoweit wurde dem Erwerb eines schon frither als Gerichtsgebiude genutzten Bauwerks aus
der Zeit der Jahrhundertwende der Vorzug gegeben. Ob historische Bausubstanz weiter ge-
nutzt werden soll, ist gerade auch bei staatlicher Verwendung ein bedeutsamer Gesichtspunkt,
wenn uber den Erwerb einer Liegenschaft zu entscheiden ist. Okonomische Erwigungen diir-
fen dabei nicht v6llig auBer Betracht bleiben. Sie wiegen um so schwerer, je weniger bedeut-

sam das Bauwerk ist.

Auch der SRH geht davon aus, dafl es richtig war, den Uniturm mittelftistig zu verwerten. Er
1st fur staatliche Zwecke nicht wirtschaftlich nutzbar. Die Verwendungsméglichkeiten Priva- .
ter fur diese Immobilie erscheinen besser. Der Freistaat verfiigt nicht iiber das gleiche Ver-

marktungspotential.

Bedenken gegen das Geschift ergeben sich aus dem Zeitpunkt, zu dem seine Wirkungen ein-
treten sollten. Der Uni-Neubau stand noch nicht zur Verfligung. Die Anmietung in der Anger-
strafle kann nicht zeitgleich zur Bezugsfertigkeit des Stadtpalais beendet werden. Durch den
Eigentumsiibergang zum 31.12.1996 entstanden Zahlungspflichten fiir eine Zwischenanmie-

~tung, die bei einem spiteren Wirksamwerden hiitten vermieden werden kénnen.

Es war zu bedenken, daB3 der Uniturm in seinem Zustand fiir den Freistaat als Eigentiimer ein
potentielles Finanzrisiko war. Dessen GréBenordnung ermittelte das SMF jedoch nicht iiber-

zeugend. So ging in die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung, die der Entscheidungsfindung zu-
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grunde gelegt worden ist, ein Sanierungsaufwand in Hohe von 28,6 Mio. DM ohne ausrei-

chende Untersetzung ein.

_ Sicherlich konnte niemand garantieren, da ein Vertragsschluf} 2002 zum Verkehrswert zu-
stande kommt, Beim Augustusplatz handelt es sich Jedoch um die Toplage in Leipzig. Allein
das Grundstiick hat einen Wert von 29 Mio. DM. Im Immobiliengeschift ist der Grundstiicks-
wert der mafigebliche Faktor. Die Moglichkeit eines spiteren Verkaufs mit einem besseren

Ergebnis wire nach Ansicht des SRH nicht als unwahrscheinlich einzuschitzen gewesen.

Bei einer abschlieBenden Bewertung ist zu beachten, daB das Gutachten zwangslaufig
mit Annahmen arbeiten muBte. Wie bei jeder Prognose ist das Eintreten der unterstell-
ten plausiblen Annahmen mit Unsicherheit verbunden.

Es ist nicht auszuschliefien, daB der wirtschaftlichsten Alternative - N eubau und spiite-
rer Verkauf des Uniturms - zu wenig Realisierbarkeit beigemessen wurde. Sie hitte,
langfristig gesehen, die groBten Vorteile versprochen.

Der Tausch kann als wirtschaftlich vertretbar angesehen werden, wenn das Risiko, das
mit einer spiteren VeriduBlerung verbunden war, als auBlergewdhnlich hoch eingestuft
werden mubBte. Fiir die Einschitzung dieses Risikos mufl den Entscheidenden ein Spiel-
raum zugebilligt werden. Angesichts der gegebenen Unsicherheitsfaktoren scheint er

insoweit nicht iiberschritten worden zu sein.

gez. Dr. Koehn gez. Theobald
Prisident Vizeprisident

gez. Dr. Augstein - gez. Kdmper
Rechnungshofdirektor Rechnungshofdirektor
gez. Dr. Binus gez. Dr. Krebs

Rechnungshofdirektor Rechnungshofdirektor
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Anlage 2
Plakoda Kosten-Ermittlung
Sanierung des Universititshochhauses (Ubersicht):
Anlage 2.1:  Ansatz 1 nach der BGFG
Anlage 2.2:  Ansatz 2 nach der NF
Anlage 2.3:  Ansatz 3 nach dem BRI

Anlage 2.4: Vergleichsberechnung Hochhaus



Anlage 2.1

Seite 1
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: UNI-Hochhaus Leipzig
Bemessungsgrofle: BGFa=41.551 m?
Kosten: Index 11/96 = 166,2 (1980 =100)
BWK/BGFa =3.821 DM/m? (Mittelwert aus 6 Vergleichsobjekten)
Kostengliederung % BWK DM
200 Herrichten und Erschlielen 0,6 952.598
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 63,6 101.010.481
400  Bauwerk - Technische Anlagen 36,4 57.755.890
500 AuBlenanlagen 1,8 2.857.795
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,8 1.270.131
700 Baunebenkosten . 9,2 14.606.506
BWK  Bauwerkskosten 100,0 158.766.371
GBK Gesamtbaukosten 4 112,4 178.453.401
Flachen und Rauminhalt
Flachengliederung \ Menge % BGFa BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutzflache 20.310 m? 48,8 7.817 DM/m?
NFa Nutzflache 22.949 m? 55,2 6.918 DM/m?
FFa Funktionsfldche 5476 m? 13,1
VFa Verkehrsflache 9.436 m? 22,7
NGFa Nettogrundflache 37.861 m? 91,1 4.192 DM/m?
BGFa Bruttogrundfldche 415512 m? 100,0 3.821 DM/m?
BRIa Bruttorauminhalt 169.113 m? 939 DM/m*

Bauwerksgruppe 22

BGF 20.000 - 100.000 m?
GZ 10-40
ab Bj. 65

6 Vergleichsobjekte
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Seite 2
PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/IWB -

ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung der BaumaBnahme BWZ BLK BGFa
2 * Marburg/Geisteswissenschaftliches Institut 2210 HE 25.791
634 * Stuttgart-Vaihingen/NWZ, 1. BA Anorgan. Chem. 2250 BW 51.019
1502 * Stuttgart-Vaih./NWZ, 2. BA, Phys. u. Mathemat. 2230 BW 57.101
1975 *  Frankfurt/Mehrzweckgeb. f. Geistesw. Fachber. 2210 HE 32.081
2118 * Berlin/Staatliche Ingenieurschule Beuth 2230 BE 22.877
2724 * Heidelberg/Stift. Deutsch. Krebsforsch. Zentr. 2250 BW 54.739



- Anlage 2.2

Seite 1
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: - UNI-Hochhaus Leipzig
Bemessungsgréfle: NFa=15.905 m?
Kosten: 4 | Index 11/96 =166,2 (1980 = 100)
BWK/NFa =6.951 DM/m? (Mittelwert aus 6 Vergleichsobjekten)
Kostengliederung % BWK DM
200 Herrichten und Erschliefien 0,6 663.334
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 63,1 69.775.235
400 Bauwerk - Technische Anlagen 36,9 40.780.420
500 Auflenanlagen 1,9 2.100.557
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,8 - 884.445
700 Baunebenkosten 9,5 10.502.787
BWK  Bauwerkskosten 100,0 110.555.655
GBK Gesamtbaukosten 112,8 124.706.778
Flachen und Rauminhalt
Flachengliederung Menge % BGFa BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutzflache 14.127 m? 88,8 7.826 DM/m?
NFa Nutzflache 15.905 m? 100,0 : 6.951 DM/m?
FFa Funktionsfliche 4,061 m? 25,5
VFa Verkehrsflache 6.543 m? 41,1
NGFa Nettogrundfliche 26.510 m? 166,6 4.170 DM/m?
BGFa Bruttogrundfldche 29.087 m? 182,8 3.801 DM/m?
BRIa Bruttorauminhalt 118.333m? 934 DM/m?

Bauwerksgruppe 22

NF 12.000 - 30.000 m?
GZ 10 - 40
ab Bj. 65

6 Vergleichsobjekte
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PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/TWB
ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung der BaumaBnahme BWZ BILK NFa

2 * Marburg/Geisteswissenschaftliches Institut 2210 HE 16.556

634 * Stuttgart-Vaihinget/NWZ, 1. BA. Anorgan. Chem. 2250 BW 26.393
1502 *  Stuttgart-Vaih/NWZ, 2. BA. Phys. u. Mathemat. 2230 BW 29.169
1975 * Frankfurt/Mehrzweckgeb. f. Geistesw. Fachber. 2210 HE 18.937
2118 * Berlin/Staatliche Ingenieurschule Beuth 2230 BE 13.171
2724 * Heidelberg/Stift. Deutsch. Krebsforsch. Zentr. 2250 BW 26.147



PLAKODA Kosten-Ermittlung

Projekt: UNI-Hochhaus Leipzig

Bemessungsgroe:  BRIa = 147.000 m*

Kosten:

BWK/BRIa =937 DM/m?

Anlage 2.3
Seite 1

ZBWB/IWB

Index 11/96 =166,2 (1980 = 100)

(Mittelwert aus 6 Vergleichsobjekten)

6 Vergleichsobjekte

Kostengliederung % BWK DM
200 Herrichten und Erschlieflen 0,6 826.434
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 63,7 87.759.000
400 Bauwerk - Technische Anlagen 36,3 49.980.000
500 Auflenanlagen 1,8 2.479.302
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,8 1.101.912
700 Baunebenkosten 9.3 12.809.727
BWK  Bauwerkskosten 100,0 137.739.000
GBK Gesamtbaukosten 112,5 154.956.375
Fldchen und Rauminhalt
Flachengliederung Menge BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutzflache 17.714 m? 7.776 DM/m?
NFa Nutzflache 19.992 m? 6.890 DM/m?
FFa Funktionsfliche 4.778 m?

~ VF Verkehrsflache 8.217 m?
NGFa Nettogrundfliche 32.987 m? 4.176 DM/m?
BGFa Bruttogrundfléche 36.177 m? 3.807 DM/m?
BRIa Bruttorauminhalt 147.000 m? 937 DM/m3
Bauwerksgruppe 22
BRI 80.000 - 300.000 m?
GZ 10-40
ab Bj. 65
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PLAKODA Markierte Objekte - ZBWB/TWB

ONL  * Gemeinde/Kurzbezeichnung der Baumafinahme BWZ BLK BRIa

2 * Marburg/Geisteswissenschaftliches Institut 2210 HE 98.683
634 * Stuttgart-Vaihingen/NWZ, 1. BA Anorgan. Chem. 2250 BW 210.849
1502 *  Stuttgart-Vaih./NWZ, 2. BA, Phys. u. Mathemat. 2230 -BW 226.203
1975 *  Frankfurt/Mehrzweckgeb. f. Geistesw. Fachber. 2210 HE 136.704
2118 * Berliﬁ/ Staatliche Ingenieurschule Beuth 2230 BE 95.960
2724 * Heidelberg/Stift. Deutsch. Krebsforsch. Zentr. 2250 BW 220.970
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Seite 1
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: Universitdtshochhaus Leipzig
Bemessungsgrofe: BGFa=41.551 m?
Kosten: Index 11/96 = 166,2 (1980 = 100)
BWK/BGFa=4.276 DM/m? (Mittelwert aﬁs 1 Vergleichsobjekten)
Kostengliederung % BWK DM
200 Herrichten und ErschlieBen 0,3 533.016
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 64,6 114.763.862
400 Bauwerk - Technische Anlagen 354 62.908.214
500 Auflenanlagen 0,9 1.599.049
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,0 0
700 Baunebenkosten 9,7 17.234.191
BWK  Bauwerkskosten 100,0 177.672.076
GBK Gesamtbaukosten 110,9 197.038.332
Flachen und Rauminha't
Flachengliederung Menge % BGFa BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutztlache 17.659 m? 42,5 10.061 DM/m?
NFa Nutzflache 24.528 m? 59,5 7.244 DM/m?*
FFa Funktionsflache 0 0
VFa Verkehrsflache 10.600 m? 25,5
NGFa Nettogrundflache 35.127 m? 84,5 5.058 DM/m?
BGFa Bruttogrundflache 41.551 m? 100,0 4.276 DM/m?
BRIa Bruttorauminhalt 177.007 m3 1.004 DM/m?
Bauwerksgruppe 22
BRI 20.000 - 100.000 m?
GZ 40

Vergleichsobjekt Hochhaus



PLAKODA

Ausgewihlte Objekte

ONL *

Anlage 2.4
Seite 2

ZBWB/IWB

Gemeinde/Kurzbezeichnung der BaumaBnahme

BWZ BLK BRIa

1975 *

Frankfurt/Mehrzweckgeb. f. Geisteswis. Fachber.

2210 HE 32.081

Vergleichsberechnung mit den Werten des Institutsgebziudes aus Frankfurt, das insgesamt

40 Geschosse hat:

BGF
NF
BRI

BWK gedrittelt

4.276 DM/m? 41.551 m? 177.672.076 DM
7.243 DM/m?* 15.905 m? 115.199.915 DM
1.003 DM/m? 147.000 m? 147.441.000 DM
440.312.991 DM
146.770.997 DM

Das ergibt eine Nutzfliche (NF) von 15.905 m?

8.531 DM/m? NF

Sanierungskosten (Betrag wier mit der NF multipliziert und davon 75 % als Sanierungskosten

angesetzt):

9.228 DM/m? NF x 15.905 m? = 146.771.340 DM

davon 75 % =110.078.505 DM
Kostengliederung Bauwerkskosten in % DM
200 Herrichten und Erschlieen 0,0 0
300 Bauwerk Baukonstruktion + 100,0 110.078.505
400 Bauwerk Technische Anlagen '
500 Aullenanlagen ' 0,0 0
619 Ausstattung, Sonstiges 0,5 550.393
700 Baunebenkosten 20,5 22.015.701
BWK Bauwerkskosten 100,0 110.078.505
GBK Gesamtbaukosten 121,0 132.644.599

Die Gesamtkosten nach der Vergleichsberechnung nur fiir das Objekt aus Frankfurt liegen
damit bei 132.644.599 DM.
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PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: Universitdt Leipzig, Neubau Fakultitsgebiude
Bemessungsgroffe: HNFA =11.400 m?
Kosten: Index 1/96 = 166,2 (1980 = 100)

BWK/HNFa = 6.714 DM/m?

(Mittelwert aus 24 Vergleichsobjekten)

Kostengliederung % BWK DM
200  Herrichten und ErschlieBen 1,3 995.015
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 68,0 52.063.800
400  Bauwerk - Technische Anlagen 32,0 24.475.800
500  AuBlenanlagen 3,1 2.372.728
619  Ausstattung (Sonstiges) 0,3 229.619
700  Baunebenkosten 11,5 8.802.054

BWK Bauwerkskosten 100,0 76.539.600
GBK Gesamtbaukosten 116,2 88.939.016

GBK/m? HNF 7.801,66 DM HNF
Fliachen und Rauminhalt

Flachengliederung Menge % HNFa BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutzfliche 11.400 m? 100,0 6.714 DM/m?

NFa Nutzflache 12.728 m? 111,6 6.013 DM/m?

FFa Funktionsflache 2.258 m? 19,8

VFa Verkehrsfliache 5.113m? 44,8

NGFa  Nettogrundfliche 20.099 m? 176,3 3.808 DM/m?

BGFa  Bruttogrundfliche 22.501 m? 1973 3.402 DM/m?

BRIa  Bruttorauminahlt 91.086 m® 840 DM/m?

Bauwerksgruppe 22

HNFa 8.000 - 15.000 m?
ab Bj. 65

24 Vergleichsobjekte
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Seite 2

PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/IWB

ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung der BaumaBnahme BWZ BLK HNFa
2 * Marburg/Geisteswissenschaftliches Institut 2210 HE 14.677
5 * Darmstadt/Fakultit fiir Architektur 1101 2220 HE 10.877
265 * Darmstadt/Inst. Geb. f. d. Fak. Maschinenbau 2230 HE 14.037
369 * Karlsruhe/Inst. Geb., Anorgan. Chemie d. Uni 2250 BW 9.097
461 * Hamburg-Flottbek.Inst. f. Allg. Botanik d. Uni 2250 HH 11.229
490 * Heidelberg/Seminargebiude und Mensa 2210 BW 10.645
964 *  Osnabriick/Inst. f. Biologie m. Gewichshiusern 2250 NI 8.071
1001 * Osnabriick/Inst. f. Physik m. Erginz. Chemie 2230 NI 9.676
1049 *  Kassel/Gesamthochsch., Wirtsch.-Sozialw. A-C 2210 HE 11.016
1107 * Miinchen/Geisteswissensch. Institut m. Tiefg. 2210  BY 13.013
1405 * Tiibingen/Naturw. Inst. II B, Chemie 2250 BW 8.186
1406 * Tibingen/Naturw. Inst. I E, Biologie 2250 BW 8.735
1442 * Tibingen/Naturw. Institute II, Chemie, BT A 2250 BW 10.410
1443 * Tiibingen/Inst. f. Mathematik u. Physik, BT C 2230 BW 8.082
1975 *  Frankfurt’'Mehrzweckgeb. f. Geistesw. Fachber. 2210 HE 13.636
2118 * Berlin'Staatliche Ingenieurschule Beuth 2230 BE 12.365
2119 * BonnPddagogische Hochschule 2210 NW 11.548
2154 * Heidelberg/Seminargeb. PH, (PH-Sonderpr. 4) 2210 BW 8.527
2434 * Kassel Gesamthochschule 2220 HE 11.462
2651 * Mannheim Geistw. Wiss. Inst., Uni, (PH-Sonderp) 2210 BW 10.620
2785 * Braunschweig Technische Universitit Chemie 2250 NI 8.732
3225 * Konstanz Uni, Biologie Ost, Betriebsstufe C 2250 BW 9.496
3308 * Tibingen Seminargeb. Geisteswissenschaften 2210 BW 13.114
3586 * Bayreuth Naturwissenschaften 2 der Uni 2220 BY 11.596



Anlage 3

Seite 3
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: Universitit Leipzig, Neubau Fakultitsgebidude

Bemessungsgrofie:  HNFa=11.400 m?

Kosten:

BWK/HNFa = 6.367 DM m?

Index 1/96 = 166,2 (1980 = 100)

(Mittelwert aus 9 Vergleichsobjekten)

Kostengliederung % BWK DM
200  Herrichten und ErschlieBen 1,9 1.379.092
300 Bauwerk - Baukonstruktion 75,4 54.697.200
400 Bauwerk - Technische Anlagen 24,6 17.886.600
500  AuBenanlagen 2,7 1.959.763
619  Ausstattung (Sonstiges) 0,1 72.584
700  Baunebenkosten 11,9 8.637.472

BWK Bauwerkskosten 100,0 72.583.800
GBK  Gesamtbaukosten 116,6 84.632.711

GBK/m? HNF 7.423,92 DM/HNF
Flichen und Rauminhalt

Flachengliederung Menge % HNFa BWK-Kennwert
HNFa  Hauptnutzflache 11.400 m? 100,0 6.367 DM/m?
NFa Nutzflache 13.356 m? 117,1 5.434 DM/m?
FFa Funktionsflache 925 m? 8,1

VFa Verkehrsfliche 5.742 m? 50,3 .

NGFa  Nettogrundfldche 20.023 m? 175,6 3.625 DM/m?
BGFa Bruttogrundfliche - 23.087 m* 202,5 3.144 DM/m?
BRIa  Bruttorauminhalt 91.200 m? 796 DM/m?

Bauwerksgruppe 221

HNFa 8.000 - 15.000 m?
ab Bj. 65

9 Vergleichsobjekte
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Seite 4

PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/IWB

ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung der BaumaBnahme BWZ BLK HNFa
2 *  Marburg/Geisteswissenschaftliches Institut 2210 HE 14.677
490 * Heidelberg/Seminargebiude und Mensa 2210 BW 10.645
1049 * Kassel/Gesamthochsch., Wirtsch.-Sozialw. A - C 2210 HE '11.016
1107 *  Miinchen/Geisteswissensch. Institut m. Tiefg. 2210 - HE 13.013
1975 * Frankfurt/Mehrzweckgeb. f. Geistesw. Fachber. © 2210 HE 13.636
2119 *  Bonn/Pidagogische Hochschule 2210 NW 11.548
2154 * Heidelberg/Seminargeb. PH, (PH-Sonderpr. 4) 2210 BW 8.527
2651 * Mannheim/Geist. Wiss. Inst., Uni, (PH-Sonderp) 2210 BW 10.620
308 * Tiibingen/Seminargeb. Geisteswissenschaften 2210 BW 13.114



Anlage 3

Seite 5
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB -
Projket: Universitit Leipzig, Neubau Fakultidtsgebaude
Bemessungsgrole:  HNFa=11.400 m?
Kosten: Index 1/96 = 166,2 (1980 = 100)

BWK/HNFa = 5.948 DM/m*

(Mittelwert aus 3 Vergleichsobjekten)

Kostengliederung % BWK DM |
200  Herrichten und Erschliefen 0,5 339.036
300 Bauwerk - Baukonstruktion 79,8 54.138.600
400 Bauwerk - Technische Anlagen 20,2 13.668.600
500  AuBenanlagen 3,5 2.373.252
619  Ausstattung (Sonstiges) 0,1 67.807
700 Baunebenkosten 9,8 6.645.106
BWK Bauwerkskosten 100,0 67.807.200
GBK Gesamtbaukosten 113,9 77.232.401
GBK/m? HNF 6.774,77 DM HNF
Flichen und Rauminhalt
Fliachengliederung Menge % HNFa BWK-Kennwert
HNFa Hauptnutzfliche 11.400 m? 100,0 5.948 DM/m?
NFa Nutzfliche 12.436 m? 109,0 5.452 DM/m?
FFa Funktionsflache 3.108 m? 27,2
VFa Verkehrsflache 5.067 m? 44.4 ,
NGFa Nettogrundfldche 20.610 m? 180,7 3.290 DM/m?
BGFa Bruttogrundfliche 22.615 m? 198,3 2.998 DM/m?
BRIa  Bruttorauminhalt £9.718 m* 756 DM/m’®

Bauwerksgruppe 222

HNFa 8.000 - 15.000 m?
ab Bj. 65

3 Vergleichsobjekte
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PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/IWB
ONL - * Gemeinde/Kurzbezeichnung der Baumainahme BWZ BLK HNFa
5 * Darmstadt/Fakultét flir Architektur 1101 2220 HE 10.877
2434 * Kassel/Gesamthochschule 2220 HE 11.462
3586 * Bayreuth/Naturwissenschaften 2 der Uni 2220 BY 11.596
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Seite 7
PLAKODA Kosten-Ermittlung ZBWB/IWB
Projekt: Universitidt Leipzig, Neubau Fakultitsgebiude
Bemessungsgréfle: HNFa=11.400 m?
Kosten: Index 1/96 = 166,2 (1980 = 100)

BWK/HNFa = 6.546 DM/m?

(Mittelwert aus 4 Vergleichsobjekten)

Kostengliederung % BWK DM
200  Herrichten und ErschlieBen 1,2 895.492
300  Bauwerk - Baukonstruktion 63,6 47.458.200
400  Bauwerk - Technische Anlagen 36,4 27.166.200
500  Aullenanlagen 2,5 1.865.610
619  Ausstattung (Sonstiges) 1,0 746.244
700  Baunebenkosten 9.9 7.387.816

BWK Bauwerkskosten 100,0 74.624.400
GBK  Gesamtbaukosten 114,6 85.519.563

GBK/m? HNF

7.501,71 DM HNF

Flichen und Rauminhalt

Flachengliederung Menge % HNFa BWK-Kennwert
HNFa  Hauptnutzfliche 11.400 m? 100,0 6.546 DM/m?
NFa Nutzflache 11.989 m? 105,1 6.546 DM/m?
FFa Funktionsfliache 1.955 m? 17,1 :

VFa Verkehrsflache 4.473 m? 39,2

NGFa Nettogrundflache 18.418 m? 161,5 4.052 DM/m?
BGFa  Bruttogrundfliche 20.220 m? 1773 3.691 DM/m?
BRIa  Bruttorauminhalt 83.334 m’ 895 DM/m?

Bauwerksgruppe 223

HNFa 8.000 - 15.000 m?
ab Bj. 65

4 Vergleichsobjekte
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PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/TWB
ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung der Baumafinahme BWZ BLK HNFa
265 * Darmstadt/Inst. Geb. f. d. Fak. Maschinenbau 2230 HE 14.037
1001 *  Osnabriick/Instit. f. Physik m. Ergéinz. Chemie 2230 NI 9.676
1443 * Tibingen/Inst. f. Mathematik u. Physik, BT C 2230 BW - 8.082
2118 * Berlin/Staatliche Ingenieurschule Beuth 2230 BE 12.365



‘Anlage 4 -

Seite 1
PLAKODA Kosten-Ermittlung ' ZBWB/IWB
Projekt: Stadtpalais Leipzig
Bemessungsgrofe: NFa=10.890 m?
Kosten: Index 11/96 = 166,2 (1980 = 100)
BWK/NFa=4.600 DM/m*> (Mittelwert aus 5 Vergleichsobjekten)
Kostengliederung % BWK DM
200 Herrichten und ErschlieBen 2,1 1.051.974
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 79,3 39.726.720
400 Bauwerk - Technische Anlagen 20,7 10.367.280
500 Auflenanlagen 6,6 3.306.204
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,4 200.376
700 Baunebenkosten 13,7 6.862.878
BWK Bauwerkskosten 100,0 50.094.000
GBK Gesamtbaukosten 122,8 61.515.432
Flichen und Rauminhalt
Flachengliederung Menge . % NFa BWK-Kenntwert
HNFa  Hauptnutzfliche 8.234 m? 75,6 6.084 DM/m?
NFa Nutzflache 10.850 m? 100,0 4.600 DM/m?
FFa Funktionsfliche 1.008 m? 9,2
VFa Verkehrsfliche 3.877 m? 35,6
NGFa  Nettogrundfliche 15.775 m? 1448 3.175 m?
BGFa  Bruttogrundflache 17.915 m? 164,5 2.796 DM/m?
BRIa  Bruttorauminhalt 64.687 m? 774 DM/M?

Bauwerksgruppe 121 Gerichtsgebiude
NFa 5.000 - 15.000 m?

ab Bj. 65

5 Vergleichsobjekte
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PLAKODA Markierte Objekte ZBWB/IWB

ONL * Gemeinde/Kurzbezeichnung BWZ BLK NFa
673 * Miinster/Landgericht 1. BA, Am Stadtgraben 10 1210 NW 14.280
827 * Darmstadt/Verwaltungsgeb. Landessoz.gerichg 1210 HE 5.940
2260 * Siegburg/Amtsgericht 12I0NW 9.092
2466 * Siegen/Land- und Amtsgericht 1210 NW 8.306
3093 * Iserlohn/Amtsgericht 1210 NW 5.606
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Seite 1
PLAKODA Kosten-Emmittlung ZBWB/IWB
Projekt: _ ) Unterbringung Amtsgericht LeipZig, Gerichtsgebiude
Bemessungsgrofie: HNFa=9.642 m?
Kosten: Index 11/96 = 166,2 (1980 = 100)

BWK/NFa = 4.984 DM/m? (Mittelwert aus 20 Vergleichsobjekten)

Kostengliederung % BWK DM

200 Herrichten und Erschliefen 3,0 1.431.258
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 80,6 38.461.938
400 Bauwerk - Technische Anlagen 19,4 9.246.678
500 Aullenanlagen 7,9 3.768.981
619 Ausstattung (Sonstiges) 0,3 143.126
700 Baunebenkosten 13,6 6.488.372
BWK Bauwerkskosten 100,0 47.708.616
GBK Gesamtbaukosten 124.8 59.540.353
Flachen und Rauminhalt

Flachengliederung Menge % HNFa BWK-Kenntwert
HNFa  Hauptnutzflache 9.642 m? 100,0 4.948 DM/m?
NFa Nutzfliche 11.982 m? 1242 3.982 DM/m?
FFa Funktionsflache 749 m? 7,7

VFa Verkehrsfliche 4,112 m? 42,6

NGFa  Nettogrundfliche 16.844 m? 174,6 2.832 DM/m?
BGFa  Bruttogrundflache 19.713 m? 204.4 2.420 DM/m?
BRIa  Bruttorauminhalt 65.758 m? 726 DM/M?

Bauwerksgruppe 121
HNFa 2.000 - 15.000 m?
20 Vergleichsobjekte
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PLAKODA Ausgewihlte Objekte ZBWB/TWB

ONL Gemeinde/Kurzbezeichnung BWZ BLK HNFa

21 Bad Homburg/Amtsgericht 1210 HE 2.047
223 Wolfsburg/Amtsgerichtsgebidude 1210 NI 2.620
235 Wolfsburg/Amtsgericht u. Hausmeisterwohnung 1210 NI 2.703
351 Lemgo/Amtsgericht 1210 NW 3.427
353 Viersen/Amtgericht 1210 NW 2.654
669 Kerpen/Amtsgericht 1210 N\W 2.896
673 Miinster/Landgericht, 1. BA, Am Stadtgraben 10 1210 NW 7.496
827 Darmstadt/Verwaltungsgeb. Landessoz.gericht 1210 HE 4.220
1228 Deggendorf/Amtsgericht, Erweiterung 1210 BY 3.585
2179 Hamm/I andesarbeits- und Arbeitsgericht 1210 N\W 2.125
2260 Siegburg/Amtsgericht 1210 NW 8.273
2466 Siegen/Land- und Amtsgericht ) 1210 NW 7.487
2825 Rotenburg/Amtsgericht 1210 NI 2.002
3007 Dieburg/Amtsgericht 1210 HE 2.602
3010 Bad Vilbel/Amtsgericht mit Tiefgarage 1210 HE 2.793
3039 Iserlohn/Amtsgericht 1210 NW 4.114
3438 Northeiny/Amtsgericht 1210 NI 2.263
3714 Langen/Amtsgericht Dienstgebdude + Hausm. Wohnung 1210 NI 2.174
3803 Kitzingen/Amt‘sgericht 1210 BY 2.029
3869 Wipperfiirth/Amtsgericht 1210 NW 2.136



