HMKANTON

» solothurn

Regierungsratsbeschluss vom 20. Dezember 2005

Nr. 200572731

Mietvertrag des Kantons als Vermieter mit der Fachhochschule Nordwestschweiz als Mieterin

1. Erwédgungen

Der Staatsvertrag fir die Fachhochschule Nordwestschweiz (FHNW) sieht in § 35 Liegenschaften
ab 1. Januar 2006 folgende Regelungen vor:

- Die kantonseigenen Liegenschaften werden von den Vertragskantonen zu marktgerechten
Mietpreisen an die FHNW vermietet (§ 35 Abs. 1).

- Die Regierungen der Vertragskantone legen die Methodik fiir die Berechnung der Mieten

sowie die Anpassung an die Preisentwicklung fest (§ 35 Abs. 2).

- Die FHNW dU{bernimmt alle bestehenden FH-Mietvertrdge mit Dritten, wobei sie die offe-

nen Abschreibungen von Mieterausbauten pro Rata tbernimmt (§ 35 Abs. 3 und 4).

Die Einzelheiten dieser Regelung wurden in der "Richtlinie der Regierungen der Kantone AG, BL,
BS und SO zur Nutzung und zum Betrieb der Liegenschaften fir die FH Nordwestschweiz" vom 9.
November 2004 festgelegt (siehe Beilage 2). Die gesamte Werterhaltung ist im Mietpreis einge-
schlossen; Wertsteigerungen sowie nutzungsbedingte bauliche Anpassungen gehen zu Lasten der
FHNW. Die Nebenkosten - soweit sie von den Kantonen getragen werden - werden separat ver-

rechnet.

In Analogie zur Regelung bei der Verselbsténdigung der Solothurner Spitdler AG vermieten die Kan-
tone dabei nur die Immobilien, wéhrend die Mobilien von der FHNW {bernommen werden (siehe

Beilage 3 "Abgrenzung Immobilien - Betriebseinrichtungen/Ausstattung” vom 12. April 2005).

Im Kanton Solothurn ist nur die Padagogische Hochschule eine kantonseigene Liegenschaft, die der
FHNW vom Kanton, vertreten durch das Hochbauamt, zu markinahen und entsprechend den relativen
Kosten der einzelnen Raumtypen differenzierten Preisen vermietet wird. Alle weiteren solothurnischen
Fachhochschul-Liegenschaften sind angemietet, sodass die bestehenden Mietvertrage (mit der Kanto-
nalen Pensionskasse und mit Dritten) unverandert von der FHNW U{bernommen werden.

1.1 Grundsatzliches

Entsprechend dem Grundsatz der Einheit von Aufgaben, Kompetenzen und Verantwortung ergeben
sich - entsprechend der Glterausscheidung - fur kantonseigene Immobilien sowie die zugehérigen

Mobilien folgende Zusténdigkeiten:



- Die FHNW st zustdndig fir Beschaffung, Betrieb, Wartung, Unterhalt und Ersatzbe-

schaffung von Mobilien sowie fir den Betrieb der Immobilien.

- Die Kantone, vertreten durch die Hochbaudmter, sind zustadndig fur Beschaffung, War-

tung und Unterhalt sowie Ersatzbeschaffung der Immobilien.

— Die FHNW mietet grundséatzlich ganze Geb&ude oder, ausnahmsweise, zusammenhan-
gende Gebdudeteile; beide werden im Mietvertrag jeweils als Mieteinheiten bezeichnet.

Dementsprechend kann die FHNW auch nur ganze Mieteinheiten kindigen.

1.2 Bewertung neu gemieteter Gebdude bzw. Mieteinheiten sowie spaterer Neubauten,

Umbauten und Sanierungen

Basis bilden die in der "Richtlinie fir die Bemessung der Bausubventionen des Bundes" vom
1. November 2001 in 10 Kostenkategorien zusammengefassten Wiederbeschaffungskosten von rund

20 Hauptnutzflachen—-Arten a jeweils 2 bis 3 Ausbaustandards.

Durch Multiplikation der Hauptnutzflichen mit den zugehdrigen Kostenkategorien ergibt sich der Wie-
derbeschaffungswert pro Raum, durch Summation dieser Raumwerte der Wiederbeschaffungswert pro
Gebaude bzw. Mieteinheit. Mit Hilfe eines standardisierten Lageklassenverfahrens wird zusétzlich ein

pauschalierter Landanteil ermittelt.

Der Mietzins ergibt sich dann, indem der so ermittelte Wert mit einem Brutto-Zins von 7,0 % (flr

Kapitalzins und Kosten) multipliziert wird.

Bei spateren Neubauten, Erweiterungen, Umbauten und Sanierungen gelten sinngemass die gleichen

Berechnungsgrundsatze wie fir die auf 1. Januar 2006 neu gemieteten Gebdude.

1.3 Bewertung von werterhaltenden Massnahmen der Instandhaltung und der Instandsetzung

(inkl. Erneuerung zur Substanzwerterhaltung)

Alle Massnahmen der Werterhaltung (baulicher Unterhalt) - das heisst die ganze Instandhaltung
( Sofortmassnahmen) sowie Massnahmen der Instandsetzung (Planbarer Unterhalt), soweit sie nicht

Uberwiegend der Wertsteigerung dienen - sind im Mietpreis eingeschlossen.

1.4 Bewertung von Wertsteigerungen und nutzungsbedingten baulichen Anpassungen (ausserhalb

von Neubauten, Umbauten und Sanierungen)

Wertsteigerungen und bauliche Anpassungen, die auf einer Anderung der Nutzungsbediirfnisse der

FHNW beruhen, sind durch die FHNW zu tragen (Direktinvestition der FHNW oder eine Verzinsung
Uber den Mietzins). Fir diejenigen baulichen Anpassungen, welche durch die FHNW finanziert wer-
den, ist die Zustimmung des Hochbauamtes einzuholen und eine entsprechende Riickgaberegelung zu

treffen.
1.5 Zustandigkeiten fir Betrieb und Wartung

Die gemieteten Immobilien werden durch die FHNW betrieben. Fir die Wartung, soweit sie vom

Kanton vorgenommen wird, ist das Hochbauamt zustandig.



1.6 Periodische Anpassung der Berechnungsgrundlagen und der Mietzinsen

Wahrend der jeweils 5-jahrigen Vertragsdauer werden sowohl die bestehenden Mietzinsen als auch
die fir Bewertungen von Neubauten, Umbauten und Sanierungen notwendigen Kostenkategorien, je-
weils auf den 1. Januar des folgenden Jahres (erstmals auf den 1. Januar 2009), zu 100 % an

den Index der Konsumentenpreise angepasst.



1.7 Ubernahme der bestehenden Mietvertrage mit Dritten durch die FHNW

Bestehende Mietvertrdge mit Dritten werden mit allen Rechten und Pflichten von der FHNW {ber-
nommen. Allfédllige durch die Kantone finanzierte Mieterausbauten werden von der FHNW pro Rata
abbezahlt. Die Abschreibungsdauer beginnt mit dem Investitionszeitpunkt und endet mit dem Ende
der Vertragszeit. Die Berechnung erfolgt mittels einer Annuitdt (vorschiissig, mit einem Kapitalzins
von 4,5 %).

Im Kanton Solothurn sind dabei noch folgende Mieterausbauten anteilig durch die FHNW zu finan-

Zieren:
- Halle 20, Louis Giroud Strasse 37, 4600 Olten (Umbau Laborhalle, Fr. 80'102.--
p.a. bis 2013, siehe Beilage 4)
- Halle 20, Louis Giroud Strasse 37, 4600 Olten (Einbau "Reinraum”, Fr. 47'414.--
p.a. bis 2014, siehe Beilage 5)

1.8 Berucksichtigung bisheriger Bundessubventionen

Alle Bundessubventionen kommen grundsétzlich der FHNW zugute. Bei kantonseigenen Liegenschaften
wird der Mietpreis entsprechend dem urspriinglichen Anteil der Geb&audesubventionen reduziert. Da die
Gebaude der PH Solothurn nicht vom Bund subventioniert wurden, ist der Kanton Solothurn jedoch

von dieser Regelung nicht betroffen.

Bei Mietvertragen mit Dritten, die von der FHNW (ibernommen werden, sind allféllige Bundessubven-
tionen entweder schon bisher zur Verbiligung der Mieten eingesetzt worden oder sie miissen zu-

kiinftig dafiir eingesetzt werden.

Im Kanton Solothurn wurde die erste Subventionstranche des Bundes (Fr. 5'590'265.-- fir das
Hauptgebaude, Riggenbachstrasse 16 in Olten) direkt zur Verbilligung der Miete eingesetzt. Demge-
genuber wurde die zweite Subventionstranche des Bundes (Fr. 1'748'246.--), gemass RRB Nr.
93 vom 16. Januar 2001, seit dem Jahr 2001 indirekt zur Verbiligung der Miete eingesetzt. Ent-
sprechend dem damaligen Berechnungsmodus resultierte daraus ein bis ins Jahr 2043 an die Fach-

hochschule Olten zu bezahlender Betrag von Fr. 87'400.-- pro Jahr.

In der Richtlinie der Regierungen der Kantone AG, BL, BS und SO zur Nutzung und zum Betrieb
der Liegenschaften fir die FH Nordwestschweiz vom 9. November 2004 (Beilage 2) wurde dem-
gegeniber fir alle Kantone ein geringfligig modifiziertes Berechnungsverfahren festgelegt, das grund-
satzlich dem Verfahren zur Amortisation von Mieterausbauten gemass Punkt 1.7 entspricht. Aus die-
sem Berechnungsmodus resultiert ein bis ins Jahr 2043 an die FHNW zu bezahlender Betrag von

Fr. 92'626.-- pro Jahr (welcher den bisherigen Betrag von Fr. 87'400.-- p.a. ersetzt).

2. Erwagungen

Der vorliegende Mietvertrag entspricht den Vorgaben des Staatsvertrages Uber die Fachhochschule

Nordwestschweiz sowie der "Richtlinie der Regierungen der Kantone AG, BL, BS und SO zur Nut-



zung und zum Betrieb der Liegenschaften fiir die FH Nordwestschweiz” vom 9. November 2004
(Beilage 2).

Der so fir die gemietete Hauptnutzfliche von rund 8'750 m’ ermittelte Nettomietzins betragt Fr.
3'378'649.-- pro Jahr. Dazu kommt eine a Konto Zahlung fir Nebenkosten (Wartungs- und Ser-
vicevertrdge) von Fr. 16'000.-- jahrlich. Dieser Mietzins sowie die Nebenkosten wurden im Ubrigen
sowohl von der FHNW als auch vom Hochbauamt gerundet in ihren jeweiligen Globalbudgets einge-
rechnet.

Entsprechend den von der interkantonalen und interdepartementalen "Arbeitsgruppe Raum" der FHNW
festgelegten Regeln haben der zukiinftige Standortverantwortliche der FHNW fiir den Kanton Solo-
thurn, Prof. Dr. Ruedi Nitzi sowie der Immobilienmanager der FHNW, Markus Kreienbiihl, dem vor-
liegenden Mietvertrag (Beilage 1) sowie den erganzenden Vereinbarungen (Beilagen 4, 5 und 6)

am 12. Dezember 2005 zugestimmt.

Zu erganzen ist, dass das diesem Mietzins zugrundeliegende Berechnungsmodell auch die Basis fiir
die Berechnung der Mieten im Rahmen der Verselbstdndigung der Solothurner Spitdler AG darstellt
und sich, in vereinfachter Form, bereits seit Jahren im Kanton Solothurn fir die interne Verrechnung

der Mieten bewahrt hat.

Da die relativen Preise, gestltzt auf die Wiederbeschaffungskosten jedes nutzbaren Raumes bestimmt
wurden, ergeben sich insbesondere folgende Vorteile: Einerseits werden so, als Basis fur die Kos-
tenrechnung der FHNW, die richtigen Anreize gesetzt, anderseits ist das Preisniveau marktnah und

kann trotzdem leicht an Veranderungen der Marktlage oder neue Regelungen angepasst werden.

3. Beschluss

3.1 Dem vorliegenden Mietvertrag zwischen dem Kanton als Vermieter und der Fachhochschule
Nordwestschweiz als Mieterin, mit einem Netto—Mietzins von Fr. 3'378'649.-- p.a. und
einer Nebenkosten a Konto Zahlung von Fr. 16'000.-- p.a., wird zugestimmt.

3.2 Den beiden Vereinbarungen {iber die Ubertragung von Mieterausbauten an die FHNW wird

zugestimmt. Die restlichen Amortisationen durch die FHNW betragen Fr. 80'102.-- p.a.
bis 2013 und Fr. 47'414.-- p.a. bis 2014.

3.3 Der Mietzins ist dem Konto 427008/41738 "Mietertrdge Fachhochschule” des Hochbau-
amtes gutzuschreiben. Die Amortisation der Mieterausbauten durch die FHNW ist dem
Konto 669000/70247 "Beitrage Ubrige/Planbarer Unterhalt Schulbauten” gutzuschreiben.

3.4 Der Vereinbarung iber den Ubertrag von Bundessubventionen wird zugestimmt. Die
verbleibenden Zahlungen des Kantons (Amt fir Finanzen) an die FHNW betragen
Fr. 92'626.-- p.a. bis 2043 und ersetzen die seit 2001 laufenden Zahlungen von
Fr. 87'400.-- gemass RRB Nr. 93 vom 16. Januar 2001.

3.5 Der Leiter der Abteilung Immobilien des Hochbauamtes wird erméchtigt, diesen Mietvertrag

sowie die beiden Vereinbarungen (iber die Ubertragung von Mieterausbauten und die



Vereinbarung zur Ubertragung von Bundessubventionen im Namen des Staates Solothurn zu

unterzeichnen.

L oot

Dr. Konrad Schwaller
Staatsschreiber



Beilagen

1) Mietvertrag fir Geschéaftsraume, zwischen dem Kanton als Vermieter und der Fachhoch-

schule Nordwestschweiz als Mieterin, vom 12. Dezember 2005

2) Richtlinie der Regierungen der Kantone AG, BL, BS und SO zur Nutzung und zum Be-

trieb der Liegenschaften fiir die FH Nordwestschweiz, vom 9. November 2004

3) Fachhochschule Nordwestschweiz, Abgrenzung Immobilien - Betriebseinrichtungen/ Ausstat-
tung, vom 12. April 2004

4) Vereinbarung (ber die Ubertragung von Mieterausbauten (Halle 20, Louis Giroud Strasse
37, 4600 Olten, Umbau Laborhalle)

5) Vereinbarung (iber die Ubertragung von Mieterausbauten (Halle 20, Louis Giroud Strasse
37, 4600 Olten, Einbau Reinraum)

6) Vereinbarung iiber den Ubertrag von Bundessubventionen (Hauptgebdude, Riggenbachstras-

se 16, 4600 Olten, zweite Tranche der Bundessubventionen)

Verteiler

Regierungsrat (6)

Bau- und Justizdepartement

Hochbauamt (M.K./cw) (4)

Departement fiir Bildung und Kultur

Amt fir Mittel- und Hochschulen (2)

Finanzdepartement

Amt fir Finanzen (2)

Kantonale Finanzkontrolle

Fachhochschule Nordwestschweiz, Prof. Dr. Ruedi Niitzi, Riggenbachstrasse 16, 4600 Olten (2)
Fachhochschule Nordwestschweiz, Markus Kreienbiihl, Schulthess-Allee 1, 5201 Brugg (2)
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