Anlage 03.1 zur Tagesordnung vom 09.07 2019

ERGANZUNG DER UNTERLAGEN

TOP 3
Titel Sanierung des Hauptgeb&audes der IHK Kdln — Aktueller Stand
Vortragende Ulf Reichardt | Thomas Lange

Warum auf der Tagesordnung?

Die Vollversammlung hat am 25.04 2017 beschlossen, das Gebaude ,Unter Sachsenhausen” fiir
maximal 40 Mio. Euro zu sanieren. Nach Abschluss der Ausschreibung der GU-Leistung steht fest,
dass die beschlossene Sanierung mit den gesetzten budgetaren Rahmenbedingungen von

40 Mio. Euro nicht realisierbar ist. Die durchschnittlich gestiegenen Preise fir Bauleistungen und die
angesetzten GU-Zuschlage wiirden zu Mehrkosten fihren, die den gesetzten Budgetrahmen
sprengen wirden. Die Vollversammlung muss daher Giber die weiteren Schritte entscheiden.

Sachverhalt:
Im Folgenden sind die wichtigsten Meilensteine des Sanierungsprojektes zusammengestellt.

1. Zur Entwicklung des Sanierungsprojektes

25.04.2017 Beschluss der Vollversammlung, die Modernisierung des IHK-Hauptgebaudes
JUnter Sachsenhausen 10-26, 50667 Kdln® entsprechend der in der Sitzung
vorgelegten 40 Mio. Euro-Variante® durchzufiihren sowie Beauftragung des
Hauptamts, diese Vanante zu realisieren.

19.09.2017 Die Vollversammlung beschlief3t, mit der Baudurchfiihrung einen
Generalunternehmer zu beauftragen. Zugleich nimmt sie in Abanderung des
Beschlusses vom 25.04.2017 zur Kenntnis, dass es mit der Beauftragung eines
Generalunternehmers zu einer Verschiebung der Baudurchfihrung kommen
wird.

03.12.2018 Beginn der ersten Stufe des Teilnahmewettbewerbs des Vergabeverfahrens fir
den Generalunternehmer durch Verdffentlichung der Ausschreibungsunterlagen
tber die e-Vergabeplattform und Veroffentlichung im EU-Amtsblatt.

03.01.2013% Ende der ersten Stufe des Teilnahmewettbewerbs mit Fristablauf zur
Einreichung von Teilnahmeantragen.
Insgesamt vier Unternehmen haben ihre Teilnahmeantrage eingereicht.

03.02.2019 Die fur die zweite Stufe der Ausschreibung notwendige Planung wird vom
Bauherrn in den von der Vollversammlung formulierten Rahmenbedingungen

Jn time*, in budget” und _in quality” vorgelegt. Alle im Planungsverfahren
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aufgetretenen Kostensteigerungen sind durch Einsparungen vollstandig
kompensiert. Die Baureserve ist unangetastet.

04.02.2019 Beginn der zweiten Stufe des Vergabeverfahrens (Angebotsphase)

04.04.2019 Ende der zweiten Stufe des Vergabeverfahrens mit Fristablauf zur Einreichung
von Angeboten. Zwei Unternehmen haben ein Angebot eingereicht. Beide
Angebote liegen deutlich Giber der der Ausschreibung zugrunde gelegten
Kostenobergrenze von 22 3 Mio. Euro.

12.04.2019 Aufklarungsgesprache mit beiden Bietern

29.04.2019 Verhandlungsgesprach mit Bieter eins

06.05.2019 Verhandlungsgesprach mit Bieter zwei

16.05.2019 Aufforderung an die Bieter, verbesserte Angebote abzugeben.
14.06.2019 Ende der Frist zur Abgabe der Zweit-Angebote.

Nur noch ein Bieter hat ein zweites Angebot eingereicht. Es lautet auf 39,2 Mio.
Euro und iibersteigt die von der Vollversammlung beschlossene
Kostenobergrenze von 22,3 Mio. Euro um 16,9 Mio. Euro. Die Gesamtsumme
des fir das Sanierungsprojekt zur Verfiigung gestellten 40 Mio. Euro wiirde sich
damit auf 56,9 Mio. Euro erhdhen.

2. Zur Empfehlung des Prasidiums der IHK Ké&ln
Das Prasidium hat das weitere Vorgehen in zwei Sitzungen beraten.
2.1 Prasidiumssitzung 06.06.2019

Das Prasidium hat in seiner Sitzung vom 0606 2019 intensiv liber das weitere Vorgehen beraten. Zu
diesem Zeitpunkt war die Frist zur zweiten Angebotsabgabe (14.06.2019) noch nicht abgelaufen. Da
jedoch beide zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Angebote (iber der Kostenobergrenze lagen, wurden
bereits vorab mogliche Optionen des weiteren Vorgehens beraten. Hierzu zahlten die folgenden
sieben Optionen:

+  Fortflihrung der Sanierung mit der bestehenden Planung
1) Budgeterhéhung
2) Wiederholung der Vergabe mit Einzelvergabe
3) Reduzierung des Bausolls im laufenden Verfahren

+ 4) Fortfilhrung der Sanierung mit einer neuen Planung und sukzessiver Sanierung liber
einen langen Zeitraum

+  Verkauf des Objekts
5) Sale-and-lease-back
6) Neubau eines Gebidudes auf der ,Griinen Wiese" und Verkauf des Bestandsobjekts

7) Dauerhafte Anmietung und Verkauf des Bestandobjekts
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Nach Abwagung der Pro- und Kontra-Argumente aller sieben vorgestellten Optionen hat das
Prasidium beschlossen, nur die Optionen ,Budgeterhéhung” und ,Dauerhafte Anmietung und Verkauf
des Bestandobjekts® in die engere Wahl zu ziehen. Im Rahmen der Anmietoption wurden
unterschiedliche Unterfalle diskutiert. Insbesondere wurde betont, die Moglichkeit eines Ankaufsrechts
zu verhandeln.

2.2 Auterordentliche Prasidiumssitzung 27.06.2019

In einer fir den 27.06.2019 anberaumten Sondersitzung des Prasidiums ist das Prasidium nach
erneuter Abwagung aller Argumente zu der Einschatzung gekommen, dass die Entwicklung der
Marktpreise die geplante Sanierung des Haupigebadudes der IHK Koln am Bérsenplatz unter

Beriicksichtigung der am 25.04 2017 festgeschriebenen Rahmenbedingungen unméglich macht.

Die Angebotspreise fur die ausgeschriebenen Bauleistungen lagen dem vorliegenden Angebot zufolge
um rund 17 Mio. Euro iiber dem geplanten Kostenrahmen von insgesamt 40 Mio. Euro.

Das Prasidium empfiehlt deshalb nach ausfiihrlicher Beratung aller Optionen, den Sanierungsplan
aufzugeben. Das teilweise denkmalgeschiitzte und sanierungsbedirftige Gebdude der IHK rechtfertigt
von seiner Substanz und seinem Wert her derart hohe Investitionen nicht. Raumliche Flexibilisierung
und weitere Anforderungen an die zukiinftige Ausrichtung von Biarordumen sind in dem vorhandenen
(Gebaude nicht realisierbar. Eine Sanierung des bestehenden Gebaudes Unter Sachsenhausen
10-26" wirde bei einem Gesamtbudget von 56,9 Mio. Euro keinen vertretbaren Mehrwert bieten.

Bereits im Rahmen der Entscheidung zwischen der 40 Mio. Euro-Variante und der 47 Mio. Euro-
Variante sei darauf hingewiesen worden, dass die 40 Mio. Euro-Variante eine vergleichsweise
einfache Sanierung und keine Modernisierung sei. Die Vollversammlung habe sich im Jahr 2017 zwar
fur die Sanierung des Bestandsgebaudes entschieden, allerdings nicht ,um jeden Preis®, sondern mit
einer klaren Kostenobergrenze von maximal 40. Mio. Euro. Da nach Vorliegen des GU-Angebots nun
aber 56,9 Mio. Euro aufzuwenden waren, sei es folgerichtig und konsequent, die Sanierung unter
Beriicksichtigung der im Jahr 2017 aus gutem Grund gesetzien Obergrenze zu stoppen und andere
Optionen zu finden.

Nach Abwégung aller Argumente kommt das Prasidium daher zu der Empfehlung, den
Sanierungsbeschluss aufzuheben. Dies hat zur Folge, dass die Erneuerungs- und
Instandhaltungsriicklage aufzuléisen oder in einen anderen Zweck umzuwidmen ist. Das Prasidium
kann sich Modelle wie einen Verkauf des Gebaudes und die Anmietung von Flachen an einem
anderen Standort innerhalb der Stadtgrenzen vorstellen. Ebenso solle in die Uberlegungen
einbezogen werden, ein anzumietendes Gebaude zu einem spateren Zeitpunkt zu erwerben und im
Vorfeld ein Ankaufsrecht zu verhandeln. Das Prasidium favarisiert, fiir das Standardgeschaft der IHK
K&In Buroraume zu finden und for gréfere Veranstaltungen weitere Raume fallweise anzumieten. Bis
zum Zeitpunkt der Anmietung sollte das Gebaude Unter Sachsenhausen® weiter betrieben und die
aus Sicht des Brandschutzes zwingend erforderlichen Mafnahmen zur Ertichtigung umgesetzt
werden.
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Das Prasidium empfiehlt der Vollversammiung der IHK Koln, in ihrer Sitzung am 09.07 2019 die
folgenden Beschliisse zu fassen:

BESCHLUSSVORSCHLAG

Die Vollversammlung der IHK KoIn hebt den Beschluss vom 25.04.2017 liber
die Modernisierung des IHK-Hauptgebaudes ,Unter Sachsenhausen 10-26%,
50667 K&ln, lber ein Volumen von 40 Mio. Euro, auf. Ferner beschliefit die
Vollversammlung, das Modernisierungsvorhaben nicht weiter zu verfolgen.

Die Vollversammlung der IHK K&éIn hebt den Beschluss vom 25.04.2017 liber
die Wirtschaftssatzung der IHK Koln — Bauwirtschaftsplan — in Hohe von
38.606.668.37 Euro, auf.

Die Vollversammlung der IHK Koéln beschlielt, die Erneuerungs- und
Instandhaltungsriicklage in Héhe von 28.260.599,81 Euro (Stand 30.06.2019)
vorlaufig bestehen zu lassen. Aus dieser Riicklage werden noch Entnahmen
fiir die Auflédsung der Anlagen im Bau in Héhe von 1.956.479,80 Euro und fiir
zwingend notwendige Reparaturaufwendungen am Standort ,Unter
Sachsenhausen 10-26“ erfolgen.

Nach der erneuten Bewertung der Wirtschaftlichkeit von méglichen
Alternativen zur Sanierung wird die Vollversammlung iiber die weitere
Verwendung der Riicklage baldmdoglichst beschlieflen.

Die Vollversammlung der IHK Ko6ln beschlieft, die Immobilie ,,Unter
Sachsenhausen 10-26“ zu verdufern und beauftragt das Hauptamt, eine alternative
Immobilie zu finden. Diese Immobilie:

- sollte innerhalb des Stadtgebiets der Stadt K&ln liegen und

es sollte sich um eine Immobilie handeln, in der das Standardgeschaft der
IHK KélIn durchgefiihrt werden kann.

Zudem sollte — im Falle der temporidren Miete — ein Ankaufsrecht fiir diese
Immobilie verhandelt werden. Alternativ sollte auch die Moglichkeit des
Erwerbs einer Immobilie gepriift werden.

Im Sinne einer umfassenden und fir Sie zufriedenstellenden Information freuen wir uns Gber lhre
Fragen im Vorfeld der Sitzung.

—  Weitergehende Informationen zu diesem Tagesordnungspunkt gibt gerne:
Ulf Reichardt,
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