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Ministerium fiir Stadtentwicklung und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen

Der Minister Breite StraBle 31

4000 Diisseldorf 1
i ‘Telefon

An die (0211) 837-04

Prdsidentin des Landtags Durchwahl

Mordrhein-Westfalen ©211)837- 4534

Platz des Landtags 1 Aktenzeichen

4000 Diisseldorf Z A 2.2124
Patum

<23 . Nov. 1992
Betreff: Parlamentarische Beratung des Haushaltsemtwarfs 1993
_hier: Einzelplan 15 des Ministeriums fiir Stadtentwicklung und Verkehr
Bezug: Sitzung des Ausschﬁsses filr stddtebau und Wohnungswesen am 04.11.,1992

Anlagen: - 120 -

Sehr geehrte Frau Prisidentin,
zur Unterrichtung der Mitglieder des Ausschusses flir Stidtebau und Wohnungswesen
iberreiche ich zwei Vermerke mit den erbetenen Informationen ilber

- die Entwicklung der Mieten fiir die Dienstgebiude des Ministeriu@s fiir
Stadtentwicklung und Verkehr sowie des Ministeriums fir die Gleichstellung von
Frau und Mann und

- die Nutzung der Schldsser Augustusburg und Falkenlust in Briihl durch Bund,
Lénder und Sonstige.

Ich bitte, die Uberdrucke an die Mitglieder des Ausschusses weiterzuleiten.

Mit freundlichen Griifen

(Fra Josef Kniola)
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MSV
ZA-1D.2203 Diisseldorf, 19. November 1992

Betr.: Kapitel 15 010 Titel 518 10;
hier: Darstellung der Mietenentwicklung fiir die
Dienstgebdude des MSV und des MGFM

I.
- Allgemeines
Die Mietenentwicklung fiir Biliroraum richtet sich nach den Kriften
des Marktes.

‘ Gyeiie Sl
Ahnlich wie in den Vorjahren verzeichnete der Diisseldorfer Markt

fiir Biirofldchen 1990 und ﬂ991 wiederum einen deutlichen Anstieg
des Mietpreisniveaus. |

Die durchschnittliche Quairatmeterniete stieg gegeniiber 1989 in
1990 um 10 % und in 1991 gegeniiber 1990 um weitere 8-10 %. In 1992

stieg der Quadratmeterpreﬁs im Zusammenhang mit einer Angebots-
ausweitung im Durchschnitt um 5 %.

{Quellen: Institut fiir Wohnungsrecht und Wohnungswirtschaft an der
Universitdt zu Kdln/Aengevelt Immobilien KG, Diisseldorf).

IY.
Mietvertragssystem
Es gibt zweli Mietvertridge, einen fiir das Dienstgebdude Breite

Strafe 29-31/Bastionstrape 26 und einen fiir das Dienstgebdude
Breite Strafe 27.

In Abstimmung mit dem fiir Liegenschaften federfiihrenden Finanzmi-

nisterium sind jeweils Mietanpassungsklauseln vereinbart worden.



Diens.gebdude Breite Strafie 29-31/Bastionstrafie 26

Im Mietvertrag sind folgende Vereinbarungen getroffen worden:

"Die H6he der Grundmiete wird an eine Wertsicherungsklausel gebun-
den. Die Berechnung der Mietzinsanpassung erfolgt auf der Grund-
lage des Lebenshaltungskostenindexes von 4-Personen-Arbeitnehmer-
haushalten mit mittlerem Einkommen (herausgegeben vom Statisti-
schen Bundesamt in Wiesbaden). Dieser Preisindex basiert auf den
Lebenshaltungskosten 1976 = 100 Punkte. Ausgangspunkt ist der In-
dexstand im.Monat Januar %983 mit.131,5_23955§%ﬁ$3,
Steigt oder f&llt dieser Index ab diesem Zeitpunkt um mehr als

10 %, so erhdht oder ermdfiigt sich der Grundmietzins um 70 % der
jeweiligen prozentualen Indexverdnderung. Zeitpunkt der Miet-
verdanderung ist der erste Monat nach dem Erreichen der Verdnderung
von 10 %. Das gilt auch fiir den Fall, dap die Vertragspartner die
Verdnderung iibersehen ha sollten. Der dann erreichte Index ist
Basis fiir die weitere Anwendung dieser Vertragsklausel. Im Falle
der Erh&hung dieses Mietzinses hat der Vermieter -~ im Falle der
Ermipigung der Mieter - dam anderen Vertragspartner diese Anderung
unter Vorlage einer Berechnung mitzuteilen. Sollte der Preisindex
vom Statistischen Bundesamt in Wiesbaden umbasiert und in seiner
bisherigen Form nicht mehr fortgefihrt werden, so tritt an seine
Stelle der ihm am ndchsten kommende neue Index."

Ergdnzend hierzu wurde vereinbart, daf "Ausgangspunkt fiir kiinftige
ErhShungen der Indexstand April 1989 mit 145,4 Punkten" ist.

Des weiteren ist mietvertraglich vereinbart, dap

"Wertverbesserungen, soweit diese an dem Mietobjekt zu Lasten der
Vermieterin und auf Veranlassung des Mieters vorgenommen werden,
mit einem Mietzuschlag in HShe von 8 % p.a. fiir die aufgewendeten
Investitionskosten zu der bisherigen monatlichen Grundmiete
hinzugerechnet werden."

Dariiberhinaus ist mietvertraglich vereinbart, daf

"jedwede Grundsteuererhthung nach dem Zeitpunkt des Abschlusses
des ersten Mietvertrages zu der Grundmiete hinzuzurechnen und zu

zahlen ist.”



Dienstgebiiude Breite Strafe 27

Im Mietvertrag ist folgende Vereinbarung getroffen worden:

Beide Vertragspartner kdnnen eine Uberpriifung des Mietzinses ver-
langen, sobald sich der Lebenshaltungskostenindex fiir die Bundes-
republik Deutschland (4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt mit mitt-
lerem Einkommen, Basis 1980 = 100), herausgegeben vom Statisti-
schen Bundesamt, gegeniiber dem Stand bei Vertragsabschluf oder bei
der letzten Neuvereinbarung um mehr als zehn Punkte nach oben oder
nach unten verdndert hat.

Vorstehende Verdnderungen sind Anlap, nicht Ma@stab der Uberprii-
fung des Mietzinses. Mapgeblich sind die fir vergleichbare Objekte
am Markt erzielbaren Mietan, und zwar deren Mietpreisniveau fiir
den Monat, der dem Antragdgmonat, d.h., dem Monat, in dem das
Mietdnderungsverlangen dem anderen Vertragspartner zugegangen ist,
vorangeht. : ‘

Kommt keine Einigung der Barteien iiber die Anderungsvoraussetzun-
gen fiir einen neuen Mietzins zustande, so entscheidet auf Antrag
einer der Parteien ein von der Industrie- und Handelskammer Diis-
seldorf zu benennender vereidigter Sachverstindiger als Schieds-
gutachter dariiber, ob und |in welcher H&he eine Verdnderung des
Mietpreisniveaus fiir verggeichbare Objekte eingetreten ist. Die
Entscheidung ist fiir beide Parteien bindend. Die hierdurch entste-
henden Kosten werden geteilt."

I1T.
Gebdudenutzung
Die beiden Gebiude werden iliberwiegend vom MSV genutzt. Die Gesamt-
flache beider Dienstgebdude betrdgt 11.157,05 gm, von denen
9.152 gm vom MSV und 2.005 gqm vom MGFM genutzt werden.

Gemdf Nr. 1.12 VV zu § 64 LHO obliegt die Haus~ oder
Grundbesitzverwaltung dem MSV, da dieses den grifiten Nutzflachen-
anteil innehat; das MSV trdgt daher die Miete und die Be-
wirtschaftungskosten. Sie sind in Kapitel 15 010 Titel 518 10 und
517 10 mit veranschlagt.

Neben den beiden v.g. Dienstgebduden wurde fiir eine Gruppe der
Staatshochbauabteilung voriibergehend eine Biiroetage zu Lasten des
Epl. 15 angemietet. Hierfiir sind in 1990 und 1991 (Mietzeitdauer
' 01.07.1990 bis 31.03.1991) 52.164,00 DM verausgabt worden.

" .
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Iv.
Mietpreisentwicklung

Die monatliche Grundmiete betrug fiir die beiden Geuvdude pro
Quadratmeter Flache (HNF, NNF, VF)

1989 1992
Breite Strafe 29 - 31/Bastionstrafie 26 DM 17,58 DM 19,83
Breite Strafe 27 PM 28,65 DM 32,96

Dies entspricht fiir das Dienstgebaude Breite Strafe 29-31/Bastion-
gtrafe 26 in den Jahren 1989 bis 1992 einer Hietsteigerung von rd.
13 % und fhr das DlenstgebQude Breite 27 in dem’ gleichen Zeitraum
einer Mletstelgerung von rd 15 %. Dabei war auch eine
MieterhShung von jdhrlich d 260.000 fiir das Dienstgebdude Breite
Strafe 27 aufgrund der Festsetzung des Schiedsgutachtens vom 11.
Midrz 1992 zu akzeptieren} achdem der Vermieter zuvor das rd.
Vierfache als Mieterhﬁhung%gefordert hatte.

Die Mietzahlungen fiir die éom MSV und vom MGFM genutzten
Dienstgebidude fiir die Jahre 1989 bis 1993 sind aus nachstehender
{ibersicht ersichtlich:

Zusammenstellung

Jahr Ist (93 = Soll) Breite Str. 29-31 Breite Str. 27 Kasernenstr.
Bastionstr. 26 Bilroetage

DM DM DM DM

1989 3.548.281,05 1.550.289,05 1,997.992,--

1990 3.542.947,48 1.558.179,40 1.949.992,-- 34.776,00

1991 3.810.961,48 1.723.581,40 2.069.992,-- 17.388,00

1992 4.508.700,~ 1.804.045,90 2.704.654,10

1993 4,292,700, 1.786.371,90 2.506.328,10

Die Entwicklung im einzelnen ergibt sich aus der Anlage.



V.
Zusammenfassung
Unter P~ cksichtigung aller wertrelevanten Merkmale, der Auswer-
tung der Vergleichsmieten und der Marktlage sowie unter Beachtung
der bestehenden Mietvertridge sieht das MSV die derzeitigen Mieten

fiir die Dienstgebdude als angemessen an.

Das vorliegende Schiedsgutachten vom 11. Mdrz 1992 hat dies besta-
tigt. Es sagt u.a. aus, dap sich fiir die mafigebende Diisseldorfer
Innenstadtlage (Randlage Bankenviertel) fiir die Jahre 1989, 1930
und 1991 ein durchschnittlicher Preisanstiegvon ca. 35 %
feststellen 1ipt." Ferneri“ Die tibertragung auf ein bestimmtes
Objekt ist damit aber aucﬁ nur tendenziell und nicht etwa global
méglich." Diese Dynamik bésiere “vor allem auf der Entwicklung in
der "gehobenen Preiskategdrie", zu der auch die Standorte der
Dienstgebdude des MSV einéubeziehen sind."

Die Mietenentwicklung fiir 'die vom MSV und vom MGFM genutzten
Gebdude mup daher auch imjVergleich mit der oben unter I.
dargestellten Mietenentwicklung des gesamten Diisseldorfer Marktes
fiir Biirofldchen (Anstiege 1990 um 10 %, 19391 um 8 bis 10 % und
1992 um 5 %) insgesamt als giinstig angesehen werden.

IU Auftrag
el

(Crefe



Anlage

Darstellung der Mietenentwicklung fir die Dienstgebdude des MSV 1989 bis 1993

1. Dienstgebidude Breite StraBe 29 - 31/Bastionstrape 26

Erlduterungen

Mieterhéhung aufgrund von Wertverbesserungen

Mieterhdhung in Hohe von DM 110.112,00 und DM
5§5.056,- Nachzahlung fir 01.05.1989-28.02.1990

aufgrund der Wertsicherungsklausel

Nachzahlung DM 85056, fiir 01.03.1990 bis
31.12.1990 aufgrund der Wertsicherungsklausel
Mieterhéhung in Hébe von DM 75.430,~ ab 01.05.1992
anfgrund der Wertsicherungsklausel

Erlauterungen

Jahr Ist
1989 1.550.289,05
1990 1.558.179,40
1991 1.723.581,40
1992 1.804.045,90
Soll
DM
1993 1.786.371,90
2. Dienstgebiinde Breite Strape 27
Jahr Ist
1989 1.997.992,--
1990 1.949.992, ..
1991 2.069.992,--
1992 2.704.654,10

Davon Nachzahlung in Hihe von DM 48.000,—
Hausverwaltungskosten fiir 1988

Mieterhéhung DM 120.000,-- ab 01.05.1991 als
Abschlagszahlung aufgrund des in Auftrag gegebenen
Schiedsgutachtens

Mieterhhung DM 52.923,-- als Restmietzahlung fur
1991 aufgrund des vorliegenden Schiedsgutachtens;
Mieterhéhung DM 219.264,-- als Nachzahlung fur
1988 bis 1991 aufgrund der Erhéhung der Grund-
steuer (DM 54.816,24 p.a.)

Mieterhdéhung DM 61.963,~ aufgrund der Echéhung
der Grundsteuer fiir 1992;

Mieterhihung DM 87.879, aufgrund der
Nachforderung der Feuerversicherungsprimie fir
1988 bis 1991;

Mieterhéhung DM 24.004,-- Feuerversicherungs-
pramie fir 1992;

Mieterhohung DM 9.987,-- aufgrund der Forderung
der Strapenreinigung (DM 2.496,96 p.a.) fir 1988 bis
1991;

Mieterhjhung DM 3.182,-- Strapenreinigung fur 1992;
DM 36.070,35 Honorar fir das Schiedsgutachten
(halftig).



2. Dienstgebiunde Breite Strape 27

Jahr Soll Erlduterungen
DM
1993 2.506.328,10 zu erwartende Mieterhdhung aufgrund
Mietanpassungsklausel
3.Biiroetage Kasernenstrape
1990 34.776,00

1991 17.388,00



MSv-Z A 2.Kap. 15 300 Diisseldorf, den 20. Nov. 1992

Betr.: Nutzung der Schldsser Augustusburg und Falkenlust

Der Regie~upgsprasident Koln hat einen Bericht der Verwaltung der Schldsser
Augustuspurg und Falkenlust in Briihl iibermittelt, aus dem sich folgendes ergibt:

1ie Nutzung der Schlésser Auwgustusburg und Falkenlust ist durch
Benutzungsordnung vom 1. August 1986 (MB1.NW. 1986 8. 1544) geregelt.

Beide Schldsser sind nach der Benutzungsordnung primdr als Museen zu nutzen. In
Ausnahmefdllen kann der Regierungsprdsident in Koln die Vermietung des Schlosses
Augqustusburg zulassen, wenn sie kulturellen Veranstaltungen von iiberdrtlicher
Bedeutung und Vereinigungen mit satzungsgemdfer kultureller Zielsetzung oder der
Veranstaltung von Konzerten dient, die dem kulturgeschichtlichen Charakter des
Schlosses angemessen sind.

Als H8chstgrenzen sind in der Benutzungsordnung festgelegt:
24 SchloBkonzerte
8 sonstige Veranstaltungen.
Tn den Monaten November bis April ist die Cberlassumg ausgeschlossen.

Fiir protokollarisch-reprdsentative Veranstaltungen des Bundes gelten hingegen
die zwischen dem Land Nordrhein-Westfalen und dem Bund geschlossenen
Vereinbarungen. Diese sind am 18./26.04.1984 zwischen dem Chef der Staatskanzlei
und dem Chef des Protokolls des Auswidrtigen Amtes abgeschlossen worden.

Auf der Grundlage der Benutzungsordnung und der weiteren Vereinbarungen haben in
1992 im Schlof Augustusburg folgende Veranstaltungen stattgefunden:

1. Mai bis September 1992 Verein der Briithler

20 SchloBkonzerte Schlo8konzerte

24.05.1992 Festveranstaltung Bundes-
verband Deutscher
Stahlhandel

20.06.1992 Verleihung der Europa-
plakette an die Stadt Briihl

09.09.1992 Festveranstaltung Verband
Deutscher Antiquare

17.09.1992 Festveranstaltung Deutsche
Bank v

26.09.1992 Konzert der Sudéndeutschen
Landsmannschaft

Am 03.07.1992 hat der Ministerprdsident des Landes einen Empfang auf SchloS
Augustushurg gegeben.

2. Staatsempfinge der Bundesrepublik Deutschland

30.03.1992 Polen
07.09.1992 Malaysia
19.10.1992 Grofbritannien

Eine Vermietung von Schlof Falkenlust ist auch im Jahre 1992 nicht erfolgt.

[~ "yftr-an
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Kahler
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