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Gesamtkosten:  enffalit

Der Hauptausschuss hat in seiner 65. Sitzung vbm 17.09.2014 Folgendes beschlossen:

_Der Senat wird gebeten, dem Hauptausschuss spétestens zur Sitzung am 15.10.2014
zum Komplex Umgang mit der Entwicklung von problematischen Grundstiicken im
Rahmen der Konzeptverfahren zu berichten. Das vom Senat vorgesehene Verfahren
und seine Umsetzung, insbesondere wer entscheide, wer trage vor und wer bezahle, ist
darzustellen. Welchen MalRstab stelit der Bodenwert dar? Wie gestalten sich die
Beteiligungsverpflichtungen der Exekutive hinsichtlich der Legislative?"

Der Hauptausschuss hat in seiner 86. Sitzung vom 1.10.2014 Folgendes beschlossen:

Der Senat wird gebeten, dem Hauptausschuss zum 28.02.2015 einen
Fortschrittsbericht zum Konzept zur Transparenten Liegenschaftspolitik vorzulegen, der
insbesondere den aktuellen Verfahrensstand und aktuelle Abldufe sowie den konkreten
Umgang mit dem Bereich Stadtrendite (u.a. Wer ermittelt diese? Nach welchen
Kriterien ?) darstellt.” _

In seiner 72. Sitzung vom 28.01.2015 hat der Hauptausschuss Folgendes beschlossen:
,Sen Fin wird gebeten, dem Hauptausschuss erstmalig zur Sitzung am 22.04.2015 und
dann vierteljahrlich einen Folgebericht aufzuliefern.”
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Mit Schreiben vom 02.10.2014 und 12.02.2015, rote Nummern 1577 A, 1616 und
1616 A hat die Senatsverwaltung fiur Finanzen fur die Berichtsauftrage zum Konzept zur
Transparenten Liegenschaftspolitik um Fristverlangerung bis zum 22.04.2015 gebeten,
da alle Berichtsauftrage in einem engen inhaltlichen Zusammenhang stehen.

Hierzu wird berichtet:

1. a) Umsetzung der Transparenten Liegenschaftspolitik

Senat und Abgeordnetenhaus von Berlin habeh die Neuausrichtung der Berliner
Liegenschaftspolitik beschlossen.

Nachfoigende Beschlisse bilden den konzeptionellen und verféhrensméf&igen Rahmen
fur die Umsetzung der Transparenten Liegenschaftspolitik im Land Berlin: '

° _Bundnis fur soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten vom 04.09.2012

s Senatsbeschluss zum ,Konzept der Transparenten Liegenschaftspolitik® vom
04.12.2012

] Beschluss des Hauptausschusses des Berliner Abgeordnetenhauses zum

,Konzept der Transparenten Liegenschaftspolitik® vom 30.01.2013
° Gesetz vom 04.11.2013 zur Anderung von §§ 63, 64 LHO, in Kraft getreten am

17.11.2013
° Beschluss des AGH vom 24.10.2013 \Wohnungsbau und Liegenschaftspolitik”®
° Senatsbeschluss zur ,Umsetzung des Konzeptes zur Transparenien

Liegenschaftspolitik zur Einsetzung und personelien Besetzung eines
Portfolioausschusses und Verfahrensregelungen” vom 01.07.2014.

o - Genehmigung des Entwurfs einer Geschéftsordnung fiir den Portfolicausschuss
durch das Berliner Abgeordnetenhaus am 16.10.2014.

Auf dieser Grundlage hat die Clusterung des Berliner Grundvermégens begonnen. Sie
wurde Uber das Jahr 2014 durch eine gemeinsame Arbeitsgruppe von BIM,
Liegenschaftsfonds und Senatsverwaltung fur Finanzen vorbereitet.

Die Konzeption sieht vor, dass die Entscheidung tber die Clusterzugehdrigkeit einer
~ landeseigenen Immobilie der ressortibergreifende Portfolioausschuss (PFA) trifft. Den

Vorsitz im PFA Ubernimmt die Senatsverwaltung fur Finanzen. Die technische
Steuerung des Clusterungsprozesses, sowie die Schulung aller am Prozess beteiligten
Personen aus den Bezirken und Hauptverwaliungen obliegt der BIM Berliner
Immobilienmanagement GmbH.

In der Auftakiveranstaltung vom 25. Februar 2015 hatten BIM und Senatsverwaltung
fir Finanzen die Vertreter und Vertreterinnen der Bezirke und Hauptverwaltungen zu
den Details der Clusterung sowie zu den nachsten geplanten Schritten informiert.

Am 1. Marz 2015 wurde der erste Cfusterungszykfus gestartet.
Es wurde mit den Grundstiicken. im Bezirk Mitte begonnen, der sich als ,Pilotbezirk” zur

Verfugung gestellt hatte.

Die Clusterung erfolgt mit einer Web-Applikation (CLiB — Clusterung der Liegenschaften

des Landes Berlin).
CLIiB bietet eine internetbasierte Plattform fiir den Austausch von Informationen und

Entscheidungen aller am Clusterungsprozess Beteiligten und wurde am 01.03.2015
freigeschaltet. Im Zuge der praktischen Umsetzung der Clusterung fihrt die BiM
gegenwartig Schulungen zur Anwendung des Programms durch.



1 b.) Stadtrendite

Bei Direktvergaben sind die BIM und die beteiligten Fachverwaltungen verpflichtet,
in der Begriindung die Stadtrendite zu dokumentieren, die fachpolitisch gewollt ist
und zu einer Nutzungsbindung fur den Kaufer fuhrt. Es wird dabei wie foigt
unterschieden: » : |

> Stadtrendite dem Grunde nach ist der konkrete Direktvergabegrund. Dieser
konkrete Grund muss sich unter einen im Konzept zur Transparenten
Liegenschaftspolitik abstrakt aufgefiihrten Griinde subsumieren lassen.

. Stadtrendite der Héhe nach betrifft den Unterschied zwischen dem Wert, zu
dem das Grundstiick in einer Direktvergabe tats&chlich abgegeben werden
soll und dem Preis wie in einem Bieterverfahren. Der Stadtrendite ist damit
stets die Festlegung eines gberen und eines unteren Wertes immanent.

Oberer Eckpunkt ist der Preis wie nach einem Bieterverfahren.
Unterer Eckpunkt ist der gutachierliche Verkehrswert.

Damit wird zugunsten von fachpolitischen Vorgaben auf die Differenz zwischen
Verkehrswert und tafséchlich am Markt erzielbaren Preis verzichtet. Die
Begriindung fir diesen ,stadtpolitischen Mehrwert" wird dokumentiert.

1 ¢.}) Konzeptverfahren

Die Clusterung im Portfolioausschuss erfolgt nach vier Kategorien:

a) Fachvermégen,

b) Daseinsvorsorge,

c) Vermarktungsperspektive,
d) Entwicklungsperspektive.

Sind Grundstiicke geclustert mit Vermarktungs- oder Entwicklungsperspektive,
kénnen sie unter Nutzung eines Konzeptverfahrens vermarktet werden.

Fur Grundsticke mit Vermarkiungsperspektive sowie fur Grundsticke mit
Entwicklungsperspektive, fir die kein Konzeptverfahren geeignet erscheint, das
Land Berlin aber dennoch einzelne Verkaufsbedingungen im Sinne
stadtentwicklungspolitischer Ziele definieren moéchte, werden Bieterverfahren mit
Eingangskriterien durchgefuhrt.

Von einer Entwickiungsperspektive wird dann ausgegangen, wenn ein 6ffentliches
Interesse  an der kinftigen Nutzung oder  an weitergehenden
stadtentwicklungspolitischen Zielen besteht, das Land Berlin diese mitbestimmen
will, dafiir aber keine unbedingte Notwendigkeit einer Eigentimer-Steliung sieht.
Das bedeutet jedoch keine Pflicht zum Verkauf derartiger Grundstiicke. Die
Bestellung von Erbbaurechten im Rahmen von Konzeptverfahren ist ebenfalls

moglich.

Bei der Vermarktung einer Immobilie auf der Grundlage eines Konzeptverfahrens
haben die Anforderungen des Landes Berlin an einen kunftigen Erwerber in der
Regel vergaberechtliche Relevanz. Um im Verfahren die notwendige Transparenz
zu erreichen und den Anforderungen an Vergaberechtsgrundséizen zu genigen,
orientiert sich das Konzeptverfahren an den Regelungen der formlichen
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Vergabeverfahren auf der Grundlage eines Verhandlungsverfahrens (i.d.R. mit
vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb) oder eines wettbewerblichen Dialogs
(stets mit vorgeschaltetem Teilnahmewettbewerb). Ein Verhandlungsverfahren
kommt in den Fallen in Betracht, in denen bereits eine konkrete, jedoch noch nicht
eindeutig und erschopfend beschreibbare Vorstellung fir eine Bauverpflichtung
und/oder Nutzungsvorgabe besteht. Das Verhandlungsverfahren ist der Regelfall.
Das Konzeptverfahren kann auerdem im Rahmen eines wettbewerblichen Dialogs
gefuhrt werden. Diese Verfahrensart kommt ausnahmsweise zur Anwendung, wenn
keine konkrete Nutzungsart vorgegeben ist. Hierbei handelt es sich um ein
dreistufiges Verfahren: Zunéchst findet ein Teilnahmewettbewerb stait; darauf folgt
die Dialogphase zur Erarbeitung der Losungen und schlieBlich die Angebotsphase.
Die. inhaltlichen Kriterien formuliert der Steuerungsausschuss. Er holt
erforderlichenfalls iber die zustandige Fachverwaltung eine Expertise ein.

Das Konzeptverfahren ist ein Vermarktungsverfahren. Es dient der Durchsetzung
wirischafts-, kultur- oder stadtentwicklungspolitischer Ziele. Bezogen auf den -
Grundstickswert findet es auf der Basis eines gutachterlich ermittelten:
Verkehrswertes statt. Die Vermarktung erfolgt nach der Bewertung des durch das
Angebot erzielbaren Erléses einerseits und eines vorgelegten Nutzungskonzeptes
entsprechend einer zuvor in der Auslobung vorgegebenen Bewertungsmatrix
andererseits. Die Bewertungsmatrix weist dabei auch das Gewichtungsverhélinis
von Erlés und Nutzungskonzept zueinander aus, wobei bei einem Verkauf der
Kaufpreis dem Verkehrswert entsprechen soll. Das heit: Der Erlgs stellt nur ein
Kriterium des Verfahrens dar.

Kosten, die mit dem Verfahren verbunden sind und welche nicht von Dritten, d.h.
Teilnehmern am  konzeptorientierten  Enfwicklungsverfahren, etwa durch
Festlegungen im Ausschreibungsverfahren getragen werden, tragt die BIM GmbH.
Aus haushalterischen Grinden vermeidet die BIM GmbH dabei die Beauftragung
externer Dienstleister. Der Verwaltungstrager, der das Konzeptverfahren bei der
BIM GmbH auslést, wird ihr gegeniber die zur Durchfihrung des Verfahrens
erforderlichen Auskunfte erteilen.

in der Praxis bedeutet das: die BIM GmbH tragt nur die Kosten, die die Gestaltung
des Vergabeverfahren erfordert. Dies gilt auch fur die Hinzuziehung weiterer
externer Berater, Uber die der Steuerungsausschuss beschlie8t. Darliber hinaus
gilt das sog. Bestellerprinzip: wer die Hinzuziehung von Beratern winscht, tragt

daflr die entstehenden Kosten.

Uber die erfolgreiche Abwickiung von diversen Konzeptverfahren durch den
Liegenschaftsfonds in den Jahren 2013/2014 hat die Senatsverwaltung flr
Finanzen dem HA bereits berichtet (HA-Sitzung am 01.10.2014, rote Nummer
1616 A). Zwischenzeitlich hat die BIM (friher Lsegenschaftsfonds) das
Konzeptverfahren fur das Hubertusbad in Berlin Lichtenberg gestartet. Ein
Verkaufsexposé fur alle Interessenten verdffentlichte die BIM auf ihrer
Internetseite. Der Teilnahmewettbewerb und damit die Frist zur Abgabe eines
Angebots zum Hubertusbad war bis zum 31. Marz 2015, 15.00 Uhr, verlangert
worden. Damit hatten alle Bewerber ausreichend Zelt sich an diesem
Ausschreibungsverfahren zu beteiligen.

Fur die Zukunft sind nach entsprechender Entscheidung im Portfolicausschuss
weitere Konzeptverfahren zu erwarten.



2. Zusammanfﬁhmng von BIM Berliner ﬁmnﬁobéﬁﬁenmamgemem GmbH und
Liegenschafisfonds

Die Zusammenfohrung der Gesellschaften ist mit Wirkung zum 1.3.2015
abgeschlossen worden. Voraussetzung waren die Beurkundungen . eines
Kaufvertrages zwischen BIM und Liegenschaftsfonds Uber die operativen
Geschiaftsbetriebe der Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG .und der
Liegenschaftsfonds Berlin Projektgesellschaft mbH & Co. KG und des zu
andernden Gesellschaftsvertrages der BIM, beide notariellen Beurkundungen
erfolgten am 25.2.2015.

Mit dem Kaufvertrag hat der Liegenschaftsfonds seine Geschéftsbereiche auf die
BIM tibertragen. Zum 1.3.2015 sind auch die Arbeitsverhalinisse der Arbeithehmer
des Liegenschaftsfonds nach § 613a BGB auf die BIM Ubergegangen.

Geschéaftsfuhrung und Betriebsrat des Liegenschaftsfonds schlossen am 19.1.2015
sowoh! einen Sozialplan als auch eine Vereinbarung zum Interessenausglieich mit
folgenden Eckpunkten ab:

Kiindigungen wegen des Betriebsilbergangs sind unzul&ssig.

]

® Erdiente Beschaftigungszeiten gehen auf die BIM Uber.

® Regelungen zum Uberstundenausgleich wurden getroffen.

® Vom Liegenschaftsfonds gewahrte betriebliche Sozialleistungen bleiben
erhalten.

@ Am Instrument von Zielvereinbarungen mit den Arbeitnehmern wird
festgehalten.

o Betriebsvereinbarungen wirken weiter, sie dirfen nicht vor Ablauf eines
Jahres geéndert werden (Anderungssperre) Die Sperre gilt nur dann nicht,
wenn die BIM als neuer Arbeitgeber die beim Liegenschaftsfonds
vereinbarten Rechte und .Pflichten durch andere Betriebsvereinbarungen
bereits geregelt hat. In diesem Fall sind die Regelungen der BIM
anzuwenden,

e individuell bestehende, arbeitsvertraglich vereinbarte Bedingungen und

Regelungen, insbesondere auch zum Gehalt und zu sonstigen geldiichen
lLeistungen, duorfen nicht vor dem 31.12.2017 zum Nachteil der
Arbeithehmer geandert werden. Betriebsbedingte Anderungskindigungen
aufgrund eines geanderten Beschéaftigungsprofils bleiben hiervon unberihrt.

Zwischen der Geschaftsfuhrung der BIM und dem Betriebsrat der BIM wurde
gleichermaRen eine Interessenausgleichsvereinbarung geschlossen und ein
Sozialplan aufgestellt; beide Parteien orientierten sich an dem zuvor im
Liegenschaftsfonds geschiossenen Interessenausgleich nebst Soziaiplan.

Im Gesellschaftsvertrag wurde § 2, die Darstellung des Gegenstands des
Unternehmens, erweitert. Zu den bisherigen Aufgaben der BIM sind die bisherigen
Aufgaben des Liegenschaftsfonds hinzugetreten. Als neuer Geschaftszweig
wurden Portfolioanalyse und Clusterung aufgenommen.

Der Aufsichtsrat der BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH hat die
Geschéaftsfihrerin der Liegenschaftsfonds Berlin Verwaltungsgesellschaft mbH als
zweite Geschéaftsfuhrerin bestellt. Sie bleibt weiterhin - Geschéftsfuhrerin  der
Liegenschaftsfonds Berlin Verwaltungsgesellschaft mbH und vertritt somit die
Gesellschaft auch im weiterhin notwendigen rechisgeschaftlichen Verkehr mit der

BIM.

Umgekehrt soll der Geschaftsfihrer der BIM als weiterer Geschéftsfihrer der
Liegenschaftsfonds Berlin Verwaltungsgesellschaft mbH bestellt werden.



In der Sitzung des Hauptausschuss am -28.1.2015 wurde ein Organigramm der
zusammengefihrten Gesellschafien angekindigt, es ist als Anlage beigeflgt.

In Vertretu_hg

Dr. Margaretha Sudhof
Senatsverwaltung fur Finanzen
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