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Markthallen Minchen (MHM)
+ Zukunftssicherung der Markthallen M{nchen
" Neubau der GroRmarkthalle im 6. Stadtbezirk

Beschiuss des Kommunalaussq:husses als ‘Warksausschuss ‘
flir die Markthallen Munchen vom 086, 07 2017 (VB)

An das Kommiunalreferat - Markthallen Minchen

Die. Stadtkémmerel hélt die Vorlage hech nicht far entschefdungsrelf und nimmt zu den
fi nanzralevanten Themen In der Besch!ussvoriage - soweit méghch wie folgt Stellung:

Es werden vom Bauraferat gepr&fte investitionskosten netto ohne Risikoreserve .. v,

- 134,740,000 € genannt. Ublicherweise werden bel st&dltischen Bauvorhaben zu diesem friihen
. Projekistand 17,5 % Rlsikoreserve aufgeschilagen. Demnach wirden slch die Projektkosten

um 23,579,500 € auf 158.319.500 € erhdhen;

Seltens des Kommunalreferates wird eine Risikoreserve I.H.v, 10 % der !nvestmonskosten als

ausreichend betrachtet und es errechnet Prqektkosten LH.. 148,214,000 € netto. Es fehit

eine Bestétigung des Baureferates,

Es wird darauf hingewiesen, dass die genannten | nvestltlonskosten smh auf den Stand Mitte
2018 beziehen, als die erstan Entwlirfs mit Kosten vorgestelit wurden. Indiziert man die
Investitlonskostan auf den Stand Anfang 2017 mit 2,3 % entsprechend der Stelgerung des
‘Bauprelsindex, betragen die: lnvestiﬂonskosten heute schon 137.838.020 € netto ohne
Risikoreserve,

Auf Grund der florleranden Bauwirtschaft in MUnchen Ist mit welter steigenden Baukosten bis
zy dem geplanten Baubegmn 2020 und der Fertigsteliung im Jahr 2024 / 2025 mit den
jewelligen Ausschreibungszeitpunkten zu rechnen, Insofern hilt die Stadtkémmerei zum Stand
Projektauftrag elne RlSlkoreserve von 17,5 % fUr sinnvoll,

'Dle nsuan Markthallen sollen durch einen Generalunternehmer errichtet warden Ein
Generglunternehmer trégt)edoch nur Kostenstesigerungen, die er selbst zu verantworten hat. -
'‘Nachtrdge elc. gehen zu Lasten des Auftraggebers. Kénnen: diese Kostensteigerungen Gber

hbhera Mleten an die Héndler weltergegeben werden?

Dis Stadtkémmerei welst ausdricklich darauf hin , dass der unter der Voriragsziffer 10.2.2.1.-
angefiihrte Mittelbadarf fr den Neubau und die notwendige Entschuldung des Eigenbetriebss
{,H.v. 200.000.000 € Im Endeffekt durch den Finanzhaushalt der Landeshauptstadt Minchen
durch den ,Ankauf' von Grundsticken [.H.v 160 iVHo € und einen lnvesﬂtmnskostenzuschuss
I.H.v 40 Mio. € getragen werden muss.

Dar ,Erwerb" der Grundstiicke von den Markthallen Minchen i.H.v. 160.000.000 € soll It.

Kommunaireferat (ber die Grunderwerbspauschale Finanzposition 8800.932.8300.5
- abgewickelt. Auf dieser stahen ah 2018 jéhrliche Finanzmittel in Héhe von 37.000.000 € fr
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den Erwerb von Vorratsvermagen zur Verfligung. Soliten die vorhandenen Mittel in den
- einzelnan Transferjahren nicht ausreidherd seirr, wére dis Bereitsteliung zusatzlicher
Auszahlungsmittel erforderlich. Dies ist sehr wahrschemlich, da die genannte Pauschale fir -
eine Vielzahl von Sachverhalten herangezogen wurde und wird {(u.a. Vorkaufsrechte,
Erbbaurechtsabldsungen, etc.). Im Sehnitt der vergangenen 5 Jahre beliefen sich die
Auszahlungen auf dieser Position - unter Korrekiur von Sondereffekten ~ immer auf
mindestens- 60 Mio. €. Auch flr das Jahr 2017 wird diese Pauschale im Nachtragshaushalt

signifikant angehobert werden missen. .

Weiterhin ist davon auszugehen, dass die vom Allgememen Grundvermdgen ubernommenen
CGrundstiicke und Geabaude Im Wert von 160.000.000. £ den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften im Wege einer Sacheiniage zur Verfugung gestellt werden Dies
bedeutet, dass die Uberriahme der Grundstlicke durch die Hohelt rein fiskalisch betrachtet
keinesfalls rentierlich sein wird, An dieser Stelle mdchten wir auch deutlich auf den Umstand -
hihweisen, dass in der Beschlussvorlage auch nicht ansatzweise eine Darstellung enthalten
ist, welche potentiellen Nachnutzungen auf den angebotensn Grundst{icken denkbar und
planungsrechtlich méglich sind. Kein privater Investor wilrde ohne derartige Informaticnan
Uber ein 1BO-Miq.%—Gmndstucksgeschéft auch nur nachdenkenl

Auf Grund dieser Investltionskosten |eitet das Kommuna!referat oine klinftige Mlete fur dle
Handler ab, Basis dieser Miete sind 16 £/ m?, plus :
. Betriebsnebenkosten der Héndler (ca. 2 € / m?)
. jéhrliche Mietsteigerung um 1,7 % -
« notwendige indlviduelle Embauten der Handler flr ihre Laden- und Lageremmchtung
Der Stadtkam merei ist kiar, dass rechtlich bindende Vorvertréage mit den Handlern zu diesem -
" friihen Zeitpunkt nicht abgeschlossen werden ktnnen. Dennoch hétte die Stadtkédmmerei
erwartet, dass bereits zu dieser Vorlagen Abstimmungen mit den Héndlern erfolgt sind und
Aussagen vorliegen, ob sie auf Grund ihrer Kalkulationen zu dresen Bedingungen waiter in der
neuen GroRmarkthafle blelben wolien.
Aus Sicht der Stadtkémmersi solite nun das Kommunaireferat beauftragt werden, die
notwendige Abstimmung mit den Héandlern herbeizufithren und in Kenntnis derAussagen der
IHandler den Projektbaschluss erst im Herbst 2017 zu fassen, (Diese Einschétzung wird auch
vom Raferat flir Arbeit und Wirtschaft ~ siehe Beschlussvoriage Ziffer 12.2 - geteiit)

Weltere Kosten werden zu den in der Vorlage genannten Investitionskosten kommen.
Seitens der Gewofag wird in deren Steilungnahme schen angeklndigt, dass sle auf Grund des
schwierigen Grundrisses des Grundstiieks f(r ihren Wohnriegel mit 98 Wohneinhelten einen

Baukostenhzuschuss von mindastens 2,9 Mio. € erwartet.
Anpassungen im &ffentlichen Strarsenraum werden im Ein- Und Ausfahrtbersich erforderlich

- gein.

Das Kontorhaus 2 soll kiinitig die Verwaltung der Markthallen ais Mieter urid Handler mit ihren
Bliros aufnehmen. Nach Kenntnisstand der Stadtk&mmerel sind hlerzu voraussichtlich
16 Mio. € Sanierungskosten zu veranschlagen (die Stadtkémmerei greift hier eiriem Beschluss
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zur Sanlerung des Kortorhauses im Herbst 2017 vor). Ausfuhrungen zur Hohe und der Art und
Welse der Finanzierung finden sich in der vorliegenden Beschlussvorlage nicht und
verunklaren dadurch das for den Stadtrat entschetdungsnotwendige wirtschafthche '

' Gesamtbt!d

Das Baureferat erwartset elne Vertdngerung der Befristung von Stellen um weitere sleben
Jahre. Dies fOhrt zu Personalkosten in Summe von rd. 1,9 Mio. €. Die Verléngerung der
Befristungen wére noch durch das Persenal- und Organisatsonsreferat zu bestétigen.

, Der notwendige, dem Standort geschuldete Lérmschutz nach Sudan soll nach den Planungen
durch den prlvaten Betraiber der sog, UGM-Hallen im Rahmen seines Neubaus miterfolgen.
Falls dies so nicht erfolgt, werden weitere Kosten durch L&rmschutz anfallen, Auch bel dieser

Thematik fehlen Ausflhrungen zur Hhe und der Art und Walse der Finanzierung in der -
vorliegenden Beschlussvorlage. Auch dies verunk!art das fiir den Stadtrat entscheldungs-
notwendige wirtschaftliche Gesamtbild.

Zum Zeitpunkt der Ersteliung dieser Steltungnahme wurde durch das Kommunalreferat der
endgtitige PIT von Delcitte der Stadtkdmmerei noch nicht vorgefegt und konnte. deswegen
nicht baurtellt werden, E
in der Beschlussvorlage wzrd dargelegt (S. 49 f), dass €in posmver F’IT nur dann darstelibar’ rst
wenn
. die lnstandhaltungskostan um 40 % reduziert werden -
« dies provoziert kiinftigen instandhaltungsstau der durch den Betrieb zZu
" beheben und finanzieren lst, aber aus weichen Ertragen?
. ist mit dieser Reduzierung um fast die Héifte die mit 50 Jahren lange Laufzelt
der Wirtschaftiichkeitsbetrachtung Uberhaupt noch gerechtfertigt?
. die Betriebskosten der Markthallen um weitere 10 % gesenkt werden,
+  weltere Anpassungen der Mieteinnahmen um zusétzliche 10-11 % erfotgen Dann 1age
die Kaltmiete jedoch schon bei fast 18 €/m?,- :
-, die Baukosten um die Rislkoreserve von 17,5 % reduziert werden" Dies flest sich -
 sogar 50, als ob auch schon 10 % RIs?koresewe flr elnen pos:tiven PIT zu wel seien,

Fazit;
. Eine Viglzahl.an Kosténrisiken'(s.0.) fir den Hoheltshaushalt wird in dieser Vorlage
nicht ausreichend gewrdigt bzw. von der Stadtkémmerel grundlegend anders beurtellt
© (z.B. Baupremeniwncklung, Rrsrkoreserve) -

+ Informationen uber mogliche Naohnutzungen der angebotenen Grundstucke und sleh
daraus ergebende finanzielle Auswirkungen auf den Hoheitshaushalt werden in der

vorliegenden Beschlussvoriage nicht gegeben..

+  Ebenso fehlen in der Voriage konkrete Aussagen, ob sich die derzelt rd, 400
Unternehmen vorstellen kénnen, mit den In der Vorlage kalkulierten Mietkosten (incl.

Regelmassigen Steigerungen etc) am jetzigen Standort zu verbleibeq
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Vor diesem Hintergrund ist die Stadtkdmmerei def Meinung, dass dle Vorlage
‘noch kein  ausreichendes Gesamtblld darstellt und daher derzeit nicht :

entscheidungsreif Ist. , -

Die Stellungnahme'geht in Abdruck an das Kommunalreferat Referatslaltung, das Baureferat,
das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fiir Staotplanung und Bauordriung.

Mit freundlichen GriRen
A]\/ ’\U« b

Dr. Ernst Wolowicz -




