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Stiftungsfonds Ludwig und Lina Petuel
Sanierung und Modernisierung
des Stiftungsanwesens Rothmundstr. 3

Projektkosten (Kostenobergrenze) 2.435.000 €

1. Genehmigung des Bedarfs des Sanierungskonzepts
2. Projektauftrag

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 02109

Beschluss des Sozialausschusses vom 03.02.2015 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin
1. Grunddaten
1.1 Stifter und Stiftung
Der am 14.08.1974 verstorbene Anton Ehrlichbauer hat mit Testament vom
05.04.1973 die Landeshauptstadt Minchen zu seiner Alleinerbin eingesetzt. Zum
Nachlassvermégen gehorte unter anderem das Anwesen Rothmundstr. 3.

Bezuglich der Immobilie war in den testamentarischen Verfligungen Folgendes
enthalten:

.Die Bewohner missen im Hause bleiben dirfen® ,,durfen nicht gesteigert

werden“und ,,das Anwesen bzw. das Grundstiick als Andenken an die Miinchner

Familie Ehrlichbauer soll nicht verauf3ert werden®.
Der Erblasser, hat im Rahmen der Stifterberatung den Wunsch geéuliert, dass sein
Nachlassvermdgen dereinst einer Stiftung mit mildtatigen Zwecken zugefuhrt wird,

die fir bedurftige Minchener Blrger Beihilfen bei unverschuldeter Notlage gewéhrt.

Daher wurde mit Beschluss des Jugend- und Sozialausschusses vom 19.03.1975

die Zufuhrung des Nachlass zum nichtrechtsfahigen Stiftungsfonds Ludwig und Lina

Petuel als Zustiftung beschlossen. Zweck der Stiftung ist die Gewéhrung von
Zuwendungen ,an bedurftige, blinde, krippelhafte und altersschwache” Personen.
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1.2

1.3

14

Finanzsituation der Stiftung

Kapitalvermégen der Stiftung (Stand 30.11.2014)
Grundstockvermdgen rd. 3.854.324 €
freie Riucklage rd. 4502.196 €
Instandhaltungsrucklage rd. 2.123.481 €
Verbrauchsricklage rd. 1.454.239 €

Immobilienvermégen
Neben dem Anwesen in der Rothmundstr. 3 gehéren noch folgende weiteren
Immobilien zum Stiftungsvermdgen:
a) Das Wohnhaus (KG, EG + 3 OG + DG) Liebigstr. 7 mit sechs Wohneinheiten und
einer Gesamtwohnflache von 942 m2 wurde im Jahr 2008 generalsaniert.

b) Das Anwesen (KG, EG + 4 OG) Deisenhofener Str. 51 mit einer Kinderkrippe und
sieben Wohneinheiten mit einer Gesamtnutzflache von ca. 750 mz

c) Das Anwesen (KG, EG + 2 OG + DG) Kornerstr. 1 mit einer Kinderkrippe und vier
Wohneinheiten mit einer Gesamtnutzflache von ca. 564 m2 wurde im Jahr 2000
instandgesetzt.

Das Anwesen Rothmundstr. 3

Das Gebaude wurde 1896 als Mehrfamilienhaus (E + IV) mit neun Wohneinheiten
und einem Laden im Erdgeschoss auf dem 300 m? grof3en Flst. 10027 Sekt. VI
errichtet. Es verfligt Gber eine Wohnflache von rd. 667 m2 und einer Nutzflache von
rd. 80 m2. Der im Geb&aude vorhandene Trockenspeicher ist ausbauféahig; insoweit
besteht im Dachgeschoss noch eine Baurechtsreserve.

Das Haus ist in der Denkmalliste als Einzeldenkmal ,Neurenaissance, Ende 19. Jh.“
eingetragen und liegt im Umgriff der Erhaltungssatzung ,,Schlachthofviertel“.

Ein derzeit noch bestehendes Mietverhaltnis wurde noch vom Erblasser begriindet.
Es fallt daher unter unter den besonderen testamentarisch verfligten Schutz des
Stifers.

Sanierungsbedarf

Seit der Errichtung des Gebaudes im Jahre 1896 wurden keine wesentlichen
Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen durchgefihrt. Alle Wohnungen
befinden sich in einem allgemein schlechten Zustand. Allein die technischen
Installationen Elektro, Heizung und Sanitar sind derart schad- und mangelhaft, dass
deren Erneuerung bereits mit erheblichen Eingriffen in die Bausubstanz verbunden
ware. Die denkmalgeschiitzte Fassade weist erhebliche Schaden auf. Der Dachstuhl
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und Eindeckung sind sowohl aus statischer als auch aus bausubstanzieller Sicht
derart desolat, so dass diese Bauteile, auch bei Nichtausbau des Dachspeichers,
erneuert werden missen. Das Anwesen bedarf daher dringend einer
durchgreifenden Sanierung und Modernisierung.

Zwischennutzung

Die bislang leerstehenden fiinf Wohnungen wurden fir ein einfaches
niederschwelliges Mietniveau zur Zwischennutzung hergerichtet und dem Trager
Condrobs zur Belegung mit jugendlichen Flichtlingen ab 01.01.2015 zur Verfligung
gestellt, so dass derzeit alle Wohnungen belegt sind.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung und Sanierungskonzepte

Kriterien fiir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit

Die Leistungsfahigkeit einer Stiftung, d.h. wie gut sie ihren satzungsmafigen
Stiftungszweck erfillen kann, hangt maf3geblich von den Ertrédgen aus ihrem
Grundstockvermdgen ab. Eine nachhaltige und gute Vermégensverwaltung legt
daher den entscheidenden Grundstein fir ihre zukinftige Leistungskraft und damit
den Grad, mit dem sie ihren sozialen Beitrag fiir die Minchner Bevolkerung leisten
kann.

Eine umfassende Uberprifung von investiven MaRnahmen der Stiftungen auf ihre
dauerhafte Wirtschaftlichkeit ist daher dringend geboten.

Nach fachlicher Einschatzung des stadtischen Bewertungsamtes hat sich in der
Immobilienwirtschaft als etablierte und bewahrt Methode fiir diesen Zweck eine
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung in Form des internen Zinssatzes (IRR = internal rate of
return) Uber einen definierten Bewirtschaftungszeitraum (hier 20 Jahre) der
InvestivmalBnahme herausgebildet. Sie bietet gegentber den statischen Methoden
die Mdglichkeit, alle wesentlichen wirtschaftlichen Faktoren und deren
Veranderungen Uber einen definierten Zeitraum abzubilden und dabei die
Auswirkungen auf die Rentabilitét (Sanierungskosten, insbesondere Wert der
Immobilie, laufender Unterhalt, Eigenkapitalverzinsung, Mieteinnahmen, Wert der
Immobilie nach Ablauf des Betrachtungszeitraumes) darzustellen. Uber die
Berechnung des internen Zinsful3es wird ein kritischer Zinssatz ermittelt, bei dem die
diskontierten Cashflows gerade ausreichend sind, um den Kapitaleinsatz wieder zu
gewinnen und eine Mindestverzinsung des gebundenen Kapitals sicherzustellen. Der
interne ZinsfuR stellt bei Uberschreitung des Kapitalkostensatzes ein
Rentabilitatsmafd dar. Dieses bezieht sich dabei auf das Anfangskapital, das hier
dem Verkehrswert als Ausgangsgrof3e entspricht. Die bisher erarbeiteten
Sanierungsvarianten wurden jeweils vom stadtischen Bewertungsamt bzw. der
GEWOFAG mit der gleichen Berechnungssystematik untersucht.



Seite 4 von 15

2.2 Sanierungskonzept des Kommunalreferates
Bereits im Jahr 2010 hat das Kommunalreferat zur Sanierung des Stiftungsanwesens
ein Grobkonzept durch das Architekturbiiro Mayer Rettenmeier Architekten GbR
entwerfen lassen. Fir die Sanierung wurden folgende MalRnhahmen zu Grunde
gelegt:

Dachgeschossausbau (neuer Dachstuhl mit Loggien), Vollwarmeschutz, neue
Fenster, neue Bader, Zentralheizung, neue Bbéden, Decken und vollstandige
Uberarbeitung aller Wandoberflachen

Auf Grund einer Voruntersuchung hinsichtlich Denkmal-, Brand- und Schallschutz,
Haustechnik, Bauphysik sowie Statik entstand ein belastbarer Kostenrahmen fiir
diese MalRnahmen von 1,575 — 1,85 Mio. € (Stand: Februar 2011) fir die Sanierung.
Es war geplant, die Sanierung im komplett freigemachten Zustand durchzufthren.
Eine Umsetzung der noch im Anwesen wohnenden Mieterinnen und Mieter war
daher notwendig gewesen.

Das stadtische Bewertungsamt hat flir das Sanierungskonzept mit einem
Kostenansatz von 1,7 Mio. € fur Sanierungs- und Freimachungskosten einen
internen Zinsfuss (internal rate of return) von 3,17 % ermittelt.

Aufgrund der gegebenen Wirtschaftlichkeit der MalRnahme ware grundsatzlich ein
MalRnahmenbeginn méglich gewesen, sobald auch fir die restlichen noch im Haus
wohnenden Mieterinnen und Mieter eine sozialgerechte Umsetzung mdglich
gewesen ware. Allerdings héatte die Malinahme durch das Kommunalreferat bis zum
anstehenden Verwalterwechsel zum 01.01.2012 nicht mehr realisiert werden kénnen.
Trotz intensiver Bemihungen des Sozialreferats, die GEWOFAG bereits im Vorfeld
des Dienstleisterwechsels als kiinftige Verwalterin und Projektbetreuerin in das
Projekt einzubeziehen, zeigte sich, dass eine Ubergabe wahrend der laufenden
Sanierungsphase insbesondere wegen der noch nicht abgestimmten
Zustandigkeiten, Strukturen und Abl&aufe mit zu vielen Risiken behaftet gewesen
ware. Es wurde daher von allen Beteilgten als zielfiihrender erachtet, méglichst zligig
nach Ubergang der Immobilienverwaltung auf die GEWOFAG an den bereits
erreichten Planungsstand anzuknlipfen, da dieser einen sinnvollen
Ubergabezeitpunkt darstellt. Entsprechende Gesprache zwischen Kommunalreferat,
GEWOFAG und Sozialreferat haben bereits 2011 stattgefunden. Eine Abwicklung
der Malnahme durch das Kommunalreferat iber den Zeitpunkt des
Verwalterwechsels hinaus war nicht mdglich, da seitens des Kommunalreferat
aufgrund der neu zugewiesen Aufgaben hierfir keine Personalressourcen mehr
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vorhanden gewesen waren.

Sanierungskonzept der GEWOFAG

Mit Entscheidung des Sozialausschusses vom 09.01.2014 in nichtdffentlicher
Sitzung wurde das Sozialreferat beauftragt, die GEWOFAG Grundstiicksgesellschaft
mbH mit der Durchflihrung eines Entwicklungskonzeptes u.a. fir das Anwesen
Rothmundstr. 3 zu beauftragen. Ziel dieses Entwicklungskonzepts war es, das auf
der Basis des vom Kommunalreferat zusammen mit dem Architekturbiiro Mayer
Rettenmeier Architekten GbR erarbeitete Sanierungskonzept aufzugreifen und die
Planung und Kosten zu aktualisieren.

Das vorliegende Sanierungskonzept vom Mai 2014 sieht eine grundlegende
Sanierung mit Instandsetzungsmafnahmen vor. Darauf aufbauend werden
verschiedene ModernisierungsmalRnahmen untersucht und mit Kosten hinterlegt.

Mindestvariante mit InstandsetzungsmafRnahmen

Hierbei werden schad- und mangelhafte Bauteile behoben, um das Gebaude auf
einen heutigen Baustandard zu bringen und eine langfristige und nachhaltige
Vermietung zu ermoglichen. Diese Malnahmen missen umgesetzt werden, um die
Gebaudesubstanz zu erhalten, eine Wieder- bzw. dauerhafte Vermietung zu erzielen
und geltende gesetzliche Vorschriften (Verkehrssicherheit, Brandschutz etc.)
einzuhalten.

Der bestehende Wohnraum wird wieder nutzbar gemacht und die Fassade (Fenster,
AuRenwand, Dach) komplett Gberholt. Die Haustechnik wird auf die heutigen
technischen Anforderungen angepasst. Die Anbringung eines
warmedammungsverbundsystems (WDVS) auf der Hoffassade ist zu prifen. Die
Grundrisse werden geringfligig (Zusammenlegung von Bad und WC) veréndert. Die
Wohnflache bleibt nahezu unveréandert. Da kein Baugenehmigungsverfahren
erforderlich ist, kann von einer zligigen Realisierung ausgegangen werden. Bei der
Mindestvariante kann daher ein Baubeginn voraussichtlich Mitte 2016 erfolgen.

Im Einzelnen beinhaltet die Grundvariante folgende Mal3nahmen:
Keller
«  Brandschutztechnische Ertlichtigung der KG-Decke
- Einbau einer Bodenplatte und Estrich in den Technikr&umen
« Einbau von Kellerabteil-Abtrennungen

Laden und Wohnungen
«  Uberprifung der Deckenbalken und deren Auflager
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Einbau einer Brandschutzverkleidung an die Geschossdecken

Dammung der abgehangten Decke unter oberster Geschossdecke
Zusammenlegung von Badern und WCs

Einbringen eines Trockenestrichs im Bereich der Bader und Kiichen

Einbau von Fertigparkett, sofern Bestandsparkett nicht erhalten werden kann
Uberholung der Wohnungsinnentiiren

Einbau neuer Wohnungseingangstiiren

Abbruch der Kaminschachte im Dachgeschoss

Dach

Erneuerung des Dachstuhls inkl. Vollsparrendammung, Eindeckung,
Verblechung und Fallrohre
Einbau von Dachflachenfenstern

Treppenhaus

Erh6hung des Treppengelanders
Uberarbeitung der Trittstufen

Fassade

Austausch der Fenster durch 3-fach-Verglasung

Putz- und Stuckausbesserungen sowie neuer Fassadenanstrich
Ersatz der korrodierten Balkone als freistehende Balkonkonstruktion
evtl. Anbringung eines WDVS auf der Hoffassade, Uberholung der
Hauseingangstiren

Haustechnik

Herstellung eines Fernwarme-Anschlusses mit neuen Versorgungsleitungen
und Heizkorpern

Erneuerung von Sanitarleitungen und -gegenstanden in allen Wohnungen
Beibehalt der Luftung Gber offenbare Fenster in Erganzung mit Falzliftern
Einbau einer mechanischen Liiftung in Badern (Uberdachfiihrung in
bestehenden Kaminziigen)

Erneuerung des Elektro-Hausanschlusses sowie der Strangleitungen bis hin zur
Unterverteilung in den Wohnungen, deren Elektro-Verkabelung und Ausstattung

AuBenanlagen

Abbruch und Hinterflllung des auf3enliegenden Kellerabgang
Sanierung und Neuanstrich der Hofmauer

Erneuerung der Hof-Pflasterung

Herstellung eines Sickerschachts

Herstellung einer Uberdachung fiir Fahrrader und Millbehalter
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Fir diese Ma3nahmen ist keine Baugenehmigung erforderlich. Eine Abstimmung der
Sanierungsmalinahmen an der Straf3enfassade ist mit der unteren
Denkmalschutzbehérde des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
herbeizufuhren.

Der Kostenrahmen ergibt folgende Kostenkennwerte und Kosten:

Kostenkennwert Baukosten (KG 300-400)/WFL 1.861,- €/m2 (brutto)
Kostenkennwert Baukosten (KG 200-700)/WFL 2.754,- €/m2 (brutto)
Baukosten (KG 300-400) 1.389.960,- € (brutto)
Baukosten (KG 200-700) 2.057.163,- € (brutto)

Das Budget fir die Mindestvariante der Instandsetzung bel&uft sich auf rund
2.060.000 € brutto.

Option 1: Erweiterung der Wohnflache durch Einbau von zwei Wohnungen

in das Dachgeschoss
Option 1 ergénzt die Instandsetzungsmaflinahmen um den Einbau von zwei
zusatzlichen Wohnungen in das Dachgeschoss. Neben der technischen Infrastruktur
und Raumaufteilung sind straBenseitig Dachflachenfenster sowie hofseitig
Dachgauben vorgesehen.

Fir die Schaffung von neuem Wohnraum ist eine Baugenehmigung erforderlich.

Das Dachgeschoss ist Uber das Treppenhaus bereits vollstandig erschlossen.
Aufgrund der notwendigen Erneuerung des kompletten Dachstuhls und Dachaufbaus
ist der Kosten-Nutzen-Aufwand unter Bertcksichtigung der neu hinzukommenden
Mietflache von ca. 137 m?2 positiv zu bewerten. Der Dachgeschossausbau fordert
eine nachhaltige Immobilienbewirtschaftung.

Der Kostenrahmen beriicksichtigt zudem eine Stellplatzabldse fir 2 Stellplatze i.H.v.
25.000,- €.

Hierflr ist allerdings eine Baugenehmigung notwendig, so dass sich der
Ausflhrungstermin voraussichtlich auf Friihjahr 2017 verschieben wiirde.

Kostenkennwert Baukosten (KG 300-400)/WFL 1.770,- €/m2 (brutto)
Kostenkennwert Baukosten (KG 200-700)/WFL 2.732,- €/m2 (brutto)
Baukosten (KG 300-400) 267.500,- € (brutto)

Baukosten (KG 200-700) 374.275,- € (brutto)
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Die Kosten fur die Schaffung zwei neuer Wohnungen belaufen sich demnach auf
rund 375.000,- € (brutto).

Option 2: Sanierung des Kellers durch Trockenlegung und Einbau einer neuen
Bodenplatte in Teilbereichen
Option 2 beinhaltet eine Kellersanierung zur Trockenlegung und Verbesserung des
Kellergeschosses zur Vermeidung von Feuchtigkeit aufgrund fehlender Abdichtung.
Hierfur sind die Trockenlegung, der Einbau einer Bodenplatte mit Warmedammung in
Teilbereichen sowie umfangreiche Putzsanierungen erforderlich. Um die Nutzbarkeit
des Kellers zu verbessern, ware diese MaRnahme durchaus sinnvoll, ist jedoch fur
die Erhaltung der Bausubstanz nicht zwingend erforderlich.

Fir diese MaRnahme ist keine Baugenehmigung erforderlich. Der Ausfuhrungstermin
waurde sich gegenlber der Mindestvariante nicht verandern.

Kostenkennwert Baukosten (KG 300-400)/WFL 122,- €/m2 (brutto)
Kostenkennwert Baukosten (KG 200-700)/WFL 174,- €/m2 (brutto)
Baukosten (KG 300-400) 90.700,- € (brutto)
Baukosten (KG 200-700) 129.701,- € (brutto)

Die Kosten fir die Sanierung des Kellers werden mit rund 130.000,- € (brutto)
veranschlagt.

Option 3: Anbau eines freistehenden Aufzugs an die Hoffassade

Option 3 sieht den Anbau eines freistehenden Aufzugs an der Hoffassade vor.
Neben der Genehmigungspflicht ist darauf hinzuweisen, dass eine barrierefreie
ErschlieBung nicht erreicht werden kann, da der Aufzug nur die Zwischenpodeste
der Treppe anfahren kann. In der Gesamtbetrachtung wird die Option 3 deshalb
auch aufgrund der hohen Kosten nicht priorisiert.

Kostenkennwert Baukosten (KG 300-400)/WFL 194,- €/m2 (brutto)
Kostenkennwert Baukosten (KG 200-700)/WFL 277,- €/m2 (brutto)
Baukosten (KG 300-400) 144.500,- € (brutto)
Baukosten (KG 200-700) 206.635,- € (brutto)

Die Kosten fiir den Anbau eines Aufzuges belaufen sich auf rund 210.000,- €
(brutto).
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Option 4: Energetische MaBnahmen durch Einbau von Wohnraumliifter mit
Warmeriickgewinnung an der Hoffassade

Die energetische MalRnahme bleibt wegen des Denkmalschutzes der
StralRenfassade auf die Hoffassade beschrankt. Zur Hoffassade orientieren sich in
jeweils beiden Wohnungen die Nebenrdume wie Kiiche und Bad. Je Geschoss
orientiert sich nur ein Aufenthaltszimmer zum Innenhof. Die Effektivitat einer
dezentralen Wohnraumliiftung wére ohne Querltftungsmoglichkeit und mit
Beschrénkung auf die Nebenrdume zu Uberprifen. Zudem ermdglichen Fenster in
allen Raumen eine natirliche Beliiftung. Die InstandsetzungsmafRnahmen der
Mindestvariante sehen auf3erdem bereits eine mechanische Entliftung der Bader
Uber Dach vor. Aus diesem Grund wird die Option 4 ebenfalls nicht empfohlen.

Kostenkennwert Baukosten (KG 300-400)/WFL 152,- €/m?2 (brutto)
Kostenkennwert Baukosten (KG 200-700)/WFL 217,- €/m2 (brutto)
Baukosten (KG 300-400) 113.500,- € (brutto)
Baukosten (KG 200-700) 162.305,- € (brutto)

Die Kosten der Wohnraumlifter werden mit ca. 160.000,- € (brutto) bepreist.

Die aktuellen Kosten der Grundvariante sowie aller Optionen beruhen auf einer
Kostenermittlung des Architekturbiros Mayer Rettenmeier Architekten GbR mit
Unterstltzung von Fachplanern. Vereinzelt wurden spezifische Bauteile vor Ort
vertieft untersucht (z.B. Boden- und Deckenéffnungen).

Nach derzeitiger Einschatzung der GEWOFAG st fir die Durchfihrung der
Sanierung in der Grundvariante und bei allen Optionen keine vollstandige
Freimachung erforderlich. Die Bestandsmieterinnen und -mieter kdnnen daher auch
wahrend der Baumaflinahme im Haus verbleiben, unter entsprechender Anpassung
des Sanierungsumfangs (z.B. keine Erneuerung der Elektrounterverteilung innerhalb
der Wohnungen). Der volle Sanierungsumfang kann dadurch nur sukzessive das
heil3t bei spaterem Mieterwechsel durchgefihrt werden.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der einzelnen Varianten
Bei allen zu berechnenden Varianten fiir die neu zu vermietenden Wohnungen
wurde die sich nach dem Minchner Mietspiegel ergebende Mietspiegelmiete
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angesetzt. Bei den bestehenden vier Wohnmietvertragen werden die Mieten
grundsatzlich nach der Sanierung im Rahmen der nach § 559 BGB mdglichen
Modernisierungsumlage (11 Prozent der fur die Wohnung aufgewendeten
Modernisierungskosten) angepasst. Selbst bei vorsichtiger und rechtlich mdglicher
Betrachtung ergabe dies eine Modernisierungsumlage von 6,50
€/m2-Wohnflache/Monat. Um die Mieten auch nach der Sanierung noch fiir die
Mieterinnen und Mieter in einem finanzierbaren Rahmen zu halten, wurde
grundsatzlich mit einer gekappten Modernisierungsumlage von 3,00 € gerechnet.
Lediglich fur ein Mieterpaar, das bereits zu Lebzeiten der Stifter im Haus wohnte,
wurde in den Planungen die Umlage auf 1,50 € reduziert, um dem Wunsch des
Stifters, diese Mieter von Mieterhéhungen weitgehend auszunehmen, Rechnung zu
tragen.

a) Mindestvariante Instandsetzung
Ziel dieser Variante ist es, durch Instandsetzung des Gebaudebestands dieses
wieder fur eine langfristige und dauerhafte Vermietung herzurichten.
Bei dieser Variante konnte allerdings ein positiver interner Zinsful3 erst beim
Ansatz der vollen Modernisierungsumlage von 6,50 €/m2 erreicht werden. Der
interne Zinsfuss wirde fur diesen Fall 1,03 % betragen, der jedoch deutlich unter
dem Kapitalkostensatz liegt. AuRerdem wirde bei dieser Variante auf den
Ausbau des Dachgeschosses und somit auf die Nutzung der auf dem Grundstiick
liegenden Baurechtsreserve zur Schaffung weiterer Wohnflache verzichtet. Diese
Variante wird daher den Zielen einer dauerhaften und nachhaltigen Verwaltung
des Stiftungsvermoégens nicht gerecht und wéare zudem mit einer sehr starken
finanziellen Belastung der Bestandsmieter verbunden.

b) Option 1 (Instandsetzung + Dachgeschossausbau)
Bei dieser Variante ist neben einer umfassenden und nachhaltigen
Instandsetzung des Gebéaudes auch ein Ausbau des Dachgeschosses mit zwei
Wohnungengeplant. Hierbei wird das vollstandige Baurecht und somit der Wert
des Grundstiicks genitzt. Bei dieser Variante ergibt sich bei Ansatz einer
Modernisierungsumlage von 1,50 €/m2 ein interner Zinsfuld von 1,96 %. Bei
Ansatz einer Modernisierungsumlage von 3,00 € wurde ein interner Zinsful3 von
2,41 % und bei Ansatz der vollen Umlage von 6,50 €/m2 von 3,14 % ermittelt.
Diese Variante wirde durch den Ausbau des Dachgeschosses die auf dem
Grundstick liegende Baurechtsreserve zur Schaffung weiterer Wohnflache
vollstandig nutzen und kdnnte bereits bei einer Modernisierungsumlage von 3,00
€/m2 Wohnflache eine nur knapp unter dem Kapitalkostensatz liegende
Verzinsung liefern.

c) Option 2 (Kellertrockenlegung), 3 (Aufzuganbau) und 4 (Wohnraumlufter)
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Die drei weiteren Optionen des Sanierungskonzepts wurden aufgrund der
héheren Investitionskosten und den im Verhaltnis zu den Mehrkosten nur

geringen Mietsteigerungen nicht untersucht, da keine Wirtschaftlichkeit zu
erwarten ist.

Entscheidungsvorschlag

Wie oben ausgefihrt, ist Zweck der Stiftung die Gewahrung von Einzelfallhilfen ,an
bedirftige, blinde, kriippelhafte und altersschwache” Personen. lhr Zweck ist nicht
auf die zur Verfigungstellung von Wohnraum gerichtet. Andere als die
satzungsgemaln festgelegten Zwecke darf die Stiftung daher nicht verfolgen, da die
Immobilie ausschlieZlich dem Bereich der Vermégensverwaltung zuzuordnen ist.

Eine ordnungsgemale Verwaltung gebietet daher, aus diesem Vermogenswert
angemessene Ertrége zu erwirtschaften und das Vermogen langfristig zu erhalten.
Deshalb sind zugunsten der Stiftung und ihres sozialen Zwecks, in Abgrenzung zu
den Vorgaben an einen stadtischen Immobilienbestand, grundséatzlich alle Potenziale
der Immobilie im Hinblick auf die baurechtlichen Méglichkeiten und die Erzielung von
Einnahmen auszuschopfen. Da es sich bei der Investition in eine Immobilie um eine
langfristige Entscheidung handelt, sind bei der Renditeerwartung auch das Risiko,
die Bindungsdauer der Investition und die allgemeine Lage auf dem Kapitalmarkt
angemessen zu beriicksichtigen. Die Zinssatze flr Bundesanleihen mit einer Laufzeit
von 20 Jahren mit Zuschlagen fir z.B. lange Kapitalbindung, Preisanderungsrisiken
im Immobilienbereich etc. bilden den Maf3stab fiir ordentliche Ertréage.

Die mit dem Sanierungskonzept beauftragten Architekten empfehlen aufgrund ihrer
bautechnischen Untersuchungen und unter Berticksichtigung wirtschatftlicher,
gestalterischer und baurechtlicher Gesichtspunkte die Umsetzung der
Mindestvariante zur Instandsetzung des Gebaudes sowie die Option 1
(Dachgeschossausbau), die den Einbau von zwei Wohnungen in das Dachgeschoss
beinhaltet. Die Gesamtkosten fur die Mindestvariante mit Option 1 werden mit
2.435.000 € (brutto) angenommen.

Nach Wirtschaftlichkeitsberechnung der GEWOFAG kann mit Umsetzung der
Mindestvariante mit Option 1 ein positiver Zinsful3 ermittelt werden, der den Erhalt
des Vermodgens und auch langfristig die Ertrage aus der Immobilie sichert.

Die Mindestvariante mit Option 1 erwirtschaftet auf der Grundlage einer
Mietspiegelmiete fir die neu vermieteten Wohnungen und einer
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Modernisierungsumlage von grundsatzlich 3,00 €/m2/Monat mit Ausnahme der o0.g.
einen Wohnung einen internen Zinsful3 von 2,41 %, der im Rahmen einer
ordnungsgemalen Vermoégensverwaltung noch akzeptiert werden kann.

Es sollte daher auf der Grundlage eines Projektsteuerungsvertrages die GEWOFAG
mit der Realisierung der Mindestvariante mit Option 1 beauftragt werden.

Fur die weitere Planung und Vorbereitung des Projektes wird eine Kostenobergrenze
in Hohe von 2.435.000 € brutto (inkl. 10 % Sicherheitszuschlag) festgelegt.

Die weiteren Projektschritte ,Projektgenehmigung” und ,Ausfiihrungsgenehmigung*
lehnen sich rein formal an die Hochbaurichtlinien an, werden jedoch nur
verwaltungsintern zwischen der GEWOFAG und dem Sozialreferat abgestimmit,
sofern sich keine Kostenuberschreitung oder sonstigen gravierenden inhaltlichen
Anderungen ergeben.

Dieses Verfahren fiihrt zu einem klaren Fortschreiben und Abgleich der Informationen
bezlglich des Planungsstandes und Umfangs sowie der Kosten des Projekts.

Far die Projektleitung und die einzelnen Phasen der Projektsteuerung von der
Projektvorbereitung bis zum Projektabschluss wird das Sozialreferat ein Angebot der
GEWOFAG auf der Grundlage der Honorarsatze des Ausschusses der Verbande und
Kammern der Ingenieure und Architekten fir die Honorarordnung (AHO) einholen,
das an die speziellen Anforderungen und den Leistungsumfang der Mal3nahme
angepasst wird.

Projektmanagementleistungen werden bei der GEWOFAG grundsatzlich auf der
Grundlage der AHO abgerechnet. Dies gilt sowohl im Innenverhéltnis als auch bei
stadtischen Referaten, wie z.B. dem Sozialreferat im Rahmen des Kommunalen
Wohnraumbeschaffungsprogramms.

Um eine kompetente und ziigige Abwicklung der anstehenden MalRnahmen zu
erreichen, sollte ein Projektsteuerungsvertrag, der die gesamte Projektleitung und
Projektsteuerung der Malinahmen beinhaltet, abgeschlossen werden. Der
Projektsteuerungsvertrag orientiert sich dabei von den Planungsschritten und
Kostencontrolling grundsatzlich an den stadtischen Hochbaurichtlinien. Soweit die bei
der GEWOFAG bereits vorhandenen Verfahrensstrukturen von den stadtischen
Vorgaben abweichen, ist eine Modifikation méglich, soweit ein Kostencontrolling noch
in ausreichendem Mafd gewdahrleistet ist.

Bei optimalem Planungs- und Entscheidungsverlauf kann ab Mal3nahmeentscheidung
mit einer Planungszeit von ca. 2 Jahren gerechnet werden, so dass ein Baubeginn
voraussichtlich im Frihjahr 2017 zeitgleich zum Ende der Zwischennutzung erfolgen
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kann. Daran schlief3t sich eine Bauzeit von ca. 1 Jahr an, so dass voraussichtlich die
sanierten Wohnungen im Frihjahr 2018 wieder zur Neuvermietung zur Verfiigung
stehen.

6. MaBnahmenfinanzierung
Die Finanzierung der Sanierung von insgesamt 2.435.000 € erfolgt ausschlief3lich
aus Mitteln der nichtrechtsfahigen Stiftung ,Stiftungsfonds Ludwig und Lina Petuel”
und ohne Aufnahme von Fremdmitteln. Soweit zusatzlich Forderméglichkeiten
bestehen (z.B. fir Denkmalschutz) werden diese — soweit mdglich — in Anspruch
genommen.

Das Sozialreferat weist darauf hin, dass der Sozialausschuss im vorliegenden Fall in
seiner Eigenschaft als Organ der Stiftung beschlie3t. Bei der Entscheidung sind
ausschlie3lich die Belange und Interessen der Stiftung wahrzunehmen.

7. Sozialvertragliche Mieten
Das Sozialreferat/Amt fr Wohnen und Migration wird rechtzeitig vor Beendigung der
MaRnahme der fur die zur Neuvermietung anstehenden Wohnungen einen konkreten
Vorschlag fur sozialvertragliche Mieten nach dem Modell des Ankaufs von
Belegungsrechten erarbeiten. Dieses Modell ermdglicht eine Subventionierung der
Mietspiegelmiete fiir untere und mittlere Einkommensgruppen.

Anhdrung des Bezirksausschusses
In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung eines Bezirksausschusses nicht
vorgesehen (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung).

Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat und dem Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung abgestimmt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Muller, der Stadtkammerei, dem Kommunalreferat,
dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, der Frauengleichstellungsstelle und dem
Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.
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Antrag der Referentin

1. Der Bedarf des Sanierungskonzeptes wird genehmigt.

2. Das Sanierungskonzept der GEWOFAG (Mindestvariante mit Option 1) mit einer
Baukostenobergrenze von 2.435.000 € brutto (incl. 10 % Sicherungszuschlag) wird
genehmigt.

3. Das Sozialreferat wird beauftragt, die GEWOFAG Projekt GmbH mittels eines
Projektsteuerungsvertrages zu beauftragen, die weiteren Planungsschritte einzuleiten
und bis Ausfuihrungsreife vorzubereiten und Firmenangebote einzuholen.

4. Das Sozialreferat wird beauftragt, die verwaltungsinterne Ausflihrungsgenehmigung
herbeizufihren.

5. Das Sozialreferat wird beauftragt, rechtzeitig vor der Neuvermietung der sanierten
Wohnungen dem Stadtrat einen konkreten Vorschlag zur Férderung der neu zu
vermietenden Wohnungen zur Beschlussfassung vorzulegen.

6. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Die Vorsitzende Die Referentin



Seite 15 von 15

Christine Strobl Brigitte Meier
Birgermeisterin Berufsm. Stadtrétin

IV. Abdruck von I. mit lll.
Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkammerei
an das Revisionsamt
z.K.

V. Wuv. Sozialreferat
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

2. An das Sozialreferat, S-11I-M
An die Frauengleichstellungsstelle
An das Kommunalreferat, IS
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
z.K.

Am

ILA.



