AbgeordnetenhausBERLIN Drucksache 18/4030
25.08.2021
18. Wahlperiode

Bericht

des 4. Untersuchungsausschusses des Abgeordnetenhauses von Berlin
- 18. Wahlperiode -

zur Aufklarung der Ursachen, Konsequenzen und Verantwortung fur finanzielle
Risiken des Landes Berlin in Zusammenhang mit spekulativen Immobiliengeschéaften
der DIESE eG und deren oOffentlicher Forderung

In Durchfiihrung des vom Abgeordnetenhaus in seiner 71. Sitzung am 28. Januar 2021
gefassten Beschlusses wird der Bericht des 4. Untersuchungsausschusses vorgelegt.

Berlin, den 18. August 2021

Der Vorsitzende
des 4. Untersuchungsausschusses

Frank Zimmermann



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 2 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 3 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

Inhaltsverzeichnis
1. AbsChnitt: Verfanren ... 9
A Einsetzung des Untersuchungsausschusses und Untersuchungsauftrag.................... 9
[, EINSEtZUNGSDESCNIUSS. .. ..o 9
1. UNtersuChUNGSAUTIIAG .....cvvvii i e e 9
B. Personelle ZusammenSetZUNG ........cueeriiiieiiiie e 20
I.  Mitglieder des UntersuchungSauSSCNUSSES ..........covvveriiieriiiieniiiien e 20
Il.  Fraktionsmitarbeiterinnen und Fraktionsmitarbeiter...........cccccoooeviiniiniinn i, 21
I1l.  Geschéftsstelle des UntersuchungSausSSCNUSSES .........cccuvereiiieiriieeiiie e 21
C. Ablauf des Untersuchungsverfanrens...........coooveeiiieiiiin e 22
I.  Konstituierung und Verfahrensregeln ... iiie e 22
1. BeWeiSaUuTNANME .......cuiiiiiii e 26
D. Abschluss des Untersuchungsverfarens. ..o 28
2. Abschnitt: Thematische EINfURruNg .........ccccooiiiiiiiiin e 29
I.  Situation auf dem Wohnungsmarkt...........cccooiiiiiin i 29
Il.  Ziele der Regierungspolitik und ihre Instrumente zur Zielerreichung .................... 30
1. Das VOrKaufSIECNT ........coeieie e 31
3. Abschnitt: Feststellungen des Untersuchungsausschusses ................ccocovee. 33
A Austibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE €G ..........ccocvevieiniieeennnen. 33
Lo BINIBIEUNG e 33
L PO O [ (014 To] (oo - TP 33
I1l.  Griinde und Vorbereitungen fur die Austibung des Vorkaufsrechts........................ 35
1. Objekt ,,BoXhagener Str. 32%..... .o 35
2. ODbjekt ,FOrSter Str. L ... e 37
3. Objekt ,,KroSSENEr Str. 36 ........eiiiiiiii it 38
4. Objekt ,,RIgaer Str. 101 .. ..o 38
5. Objekt ,,HOREIStr. 19-19a ........ooiiiiiiiii e 39
6.  Objekt ,,GleditsChstr. 39, 41, 43 ... ..o 39



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 4 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

7. Objekt ,,Heckmannufer 8...........oo i 42
8. ZUSAMMENTASSUNG ...eiiviieiiieeeitte ettt ettt ettt ettt sbb et e st be e srbe e s ssbe e e snbeeesnneeeas 42
V. DIE DIESE €G ...ciiiiiiiieciiiiitie ettt ettt sttt ettt snbe e e nnaeenae e 44
Lo ENESEENUNG .o 44
2.  Rechtsformen bei der VVorkaufsrechtaustibung und Haftung der ,,DIESE eG in
€1 100 1] oo R PRSP 44
V. Einbeziehung anderer Wohnungsbaugesellschaften und Entscheidung zugunsten
eI DIESE €G ... ittt ettt sttt et ae e eee s 45
1.  Absage anderer Wohnungsbaugesell- und Wohnungsbaugenossenschaften....... 45
2. Auslbung zugunsten der DIESE €G..........ccccoiiiuiiiiiieniiien e 47
a. EIgnung der DIESE €G .......oooiiiiiiiccc e 48
b.  Zusagen IMVOrfeld ... 40
VI. Wirtschaftlichkeitsprifungen der Beteiligten .........ccccooveiiiiniin i 51
1. Prifung durch landeseigene Wohnungsunternehmen.............cccceeviieeiiineniinenn, 51
2. Prifung durch die DIESE €G ......ccccuiiiiiiiiiiii et 52
3. Prifung durch die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*............. 53
4.  Prufung durch das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg ...........cccoeeviviiiiinennn. 55
5. Priufung durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg.........ccccooooiiiiinninnns 56
VII. Frist zur Vorkaufsrechtausiibung und FINANZIErung ..........coccevvveeniieeniieee e, 58
VL PreISHIMITIEIUNG ...ttt s 59
B. Fordermittel, Zuwendungen, ZUSCNUSSE ..........cuveriuieriiien i 61
L. ALIGEMEINES ... 61
O o] (0 (=T 111 =] R PPRUPRRPI 61
2. Zuwendungen UNd ZUSCRUSSE. .......cuiiiiiieiiiies e 61
3. Sondervermogen SIWANA.......ooo et eae e 61
Il.  Entstehung der Genossenschaftsforderung und des Landeszuschusses .................. 62
1. GenossensChaftSTOrdEIUNG . ...c..eveiiie i 62
2. LANUESZUSCINUSS .....vveiieiieeitit ettt ettt ettt sr e sr e snbe e e snne e 63
I1l.  Antrége der DIESE eG auf Zuschusse und Forderdarlehen ..., 64
1. LANAESZUSCRUSS .....ceeiiiiieiiiiie et ettt ettt e srbe e e enne e 64
2. FOrderdarlenen..........ooioii i 68
3. Rahmendaten der DIESE eG und der erworbenen Objekte ..........c.ccccevvviniinnnns 69

IV. Rechtsgrundlagen und VVoraussetzungen flr die Gewahrung von Fordermitteln ....72
1. PrifungSZUSTANIGKEIT .......viiiieiiei et 72



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 5 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

2. RechtSgrundIagen .........ooo i 73
a. Fir die Gewdhrung von Mitteln der Genossenschaftsforderung..........c.cceeeeeee. 73

b. Rechtsgrundlagen flr die Gewéhrung von Zuschissen fiir Genossenschaften
UM IMMODIHENKAUT ... 73
3. VOTAUSSEIZUNGEN ...ttt ettt ettt ekttt et e et e e ek e e e e nbe e e e s nenneeeeans 74
V. Finanzierungsstruktur und Wirtschaftlichkeitsplanung der DIESE eG................... 77
VI. Prifverfahren des BewilligungSauSSChUSSES..........ccuviiiiiiiiiiiniiiee e 78
1.  Die Rolle der Investitionsbank Berlin (IBB)...........ccccovveiiiiiniiieniiieniieee e 79
2. Neubewertung der Parameter zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit ................ 83
a.  BewirtsChaftungSKOSIEN ........cooviiiiiii e 86
b.  Finanzierungskosten/ProlongationSzinSSatzZ............ccccevvvveniiieniiees e 87
C. EIgenkapital..........coooiiiiiiii s 89
d. MIetentWICKIUNG ... s 90
€. WEITQUEACKHTEN. ... e 92
3. Prifung der BONIAL.........cooueieiiiie et nee e 92
4. Bewilligung unter AUFIAgEN ........oooiiiiiie e 95
VII. Genehmigung von Forderkrediten und Ausreichung .........ccceeevveeeiiiieeiiie e, 96
1.  Genehmigung und AuszahlungsvorausSetZUNGeN .........ccccovuveriieeriieessieensieens 96
2. Erfullung der Voraussetzungen durch die DIESE €G..........ccccooiiiiiiiiiiiiiieiiinn, 98
C. Rigaer Str. 101 und HOIEIStr. 19-19a........cccveiiiiiiiiiis e 99
I.  Ruckabwicklung ,,Rigaer Str. 101 .......oooiiiiiiie e 99
Ubertragung auf die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG“........ 101
[0 (] o TP PPT PP PPPPUPRPRPPPN 103
Il.  Zwischenfinanzierung ,,Holteistr. 19-19a% ..........c.ccoeiiiiiiiien e 104
I1l.  Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts
ZUguUNSEEN der DIESE G ......viiiiiiie ettt 105
Rechtsstreitigkeiten zur Rigaer Strale 101 ........cccooceeiiieniien i 105
Rechtsstreitigkeiten zur Holteistr. 19-19a........cccccoviiiiiieniien e 106
D. Finanzierung und Bewirtschaftung der DIESE €G .........ccococveviiiniiiniice e, 107
I.  Berechnung der BewirtschaftungskoSten............ccccvveeiiiriiiii i, 107
1.  Bewirtschaftungskosten durch Berechnung der DIESE €G..........cccccvevvivennnen. 107

2. Bewirtschaftungskosten durch Berechnung der IBB...........ccccooveiiiiniiinninnen. 108



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 6 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

I1.  Mietzinsentwicklung und Mietendeckel............cccooieiiiiiiiinii e 108
ALIGEIMEINES ...ttt snbe e srne e 108
Freiwillige MieterNONUNGEN ..o 110
MIBLENUECKEN ... 112

I1l.  Vereinbarung zum Eigenkapital zwischen der DIESE eG und dem Zeugen Thomas

BESEgEN. .. 113

IV. Finanzierungsquellen der DIESE €G........cccooiiiiiiiiiiiiiie e 115

L. GLS BANK ...ttt et 115

2.  Fordervereinbarungen mit dem Land Berlin und Férderdarlehen der IBB........ 115

3. Darlehensfinanzierung durch Thomas BeStgen.........ccoocveriiiiniiiennieee e 115

4. NachbarschaftSfoNds..........cccviiiiiiii e 116

a. Allgemeines zu den Nachbarschaftsfonds I-11 ..., 116

b. Kapital in den Nachbarschaftsfonds ...........ccccoooiiiiii i, 116

5. Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg .........ccccoiiiiiniii e 117

E. Risiken und Belastungen der Mieterinnen und Mieter..........cccooveevvieiiiieeiiiieenne, 118

L. EINIBIEUNG .o et 118

Il.  Einbeziehung, Ansprache und Aufklarung der Mieterinnen und Mieter .............. 118
Vorgehen und Intention der DIESE €G ........cccoeviiiiiiiiie e 118
Einbeziehung und Rolle der Mieterinnen und Mieter ...........ccooveevvieeiiieennen. 120

a. Verhaltnis zwischen DIESE eG, Bezirksamt und Mieterschaft ....................... 120

b. Vorgehen und Geschéftspraxis der DIESE €G.........ccccoooveiiiiiniiiiniiecn e 122

c. Finanzielle Risiken fir die Mieterinnen und Mieter............ccccvviiiiiiennineee 123

d. Aufklarung der Mieterinnen und Mieter tber finanzielle Risiken ................... 124

1. ErhOhung des IMHIELZINSES .....cc.vveeeiie ettt 125
1. HOhe und Einordnung des MIBLZINSES .........eeeiveeeiieieiiiie e 125
2. Freiwillige MieterhONUNQGEN ........ooiiiiiiii e 126
V. Umbau- und Sanierungsmalnanmen............ccoceeriieieiiiin e 127
F. Prifungen des Rechnungshofes und der Bezirksaufsicht............cccccooeeiiiiininnen, 129
I.  Prifung des RechnungShoTes ...........ooiiiiiiiiiiii e 129
I1.  Prifung der BezirkSaUTSICNL..........c.ooiiiiiiie e 130

1. Tatigkeit der BezirkSaufSICNL.........c.coovuiiiiiiiiiiiie e 133



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 7 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

2. Erkenntnisse der BezirkSaufSICht.............oooiiiiiiiiiiiie e 134
a. Prufung der Auslibung von sechs Vorkaufsrechten durch den Bezirk

Friedrichshain-Kreuzberg........covoii e 135

b. Prifung der Austibung eines Vorkaufsrechts durch den Bezirk Tempelhof-
SCRONEDEIY .. s 137
G. Strafrechtliche ReIEVANZ ... 139
I.  Zur Rolle der Zeugin VON MUNSEET .........cooiiiiiiiiii ittt 139
I1.  Prifung durch die Staatsanwaltschaft Berlin............ccocooeeiiiiiiiii e, 141
I1l.  Prifung durch die Generalstaatsanwaltschaft Berlin .............c.ccccoiiiiininnnn 143
V. Prifung durch dig IBB........coooiii it 143
V. Prifung durch die Senatsverwaltung fur Finanzen ..........c.cccccvviiiiiiniiennieene, 145
VI. Prifung durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen............. 147
VI, Vorwurf des SUDVENTIONSDELIUGS .....coovviiiiiiii i 147
VII1I. Auskunftsersuchen durch die Bundesbank .............ccccoiiiiiiiie 150
H. Finanzielle Risiken fur das Land Berlin ..........cccccoviiiiiniie e 152

4. Abschnitt: Zusammenfassung, Schlussfolgerungen und Empfehlungen des

UNtersuChUNQGSAUSSCNUSSES .......vvviiiiiiieeiitie e eeie ettt nr e 154

I.  Zusammenfassung und Schlussfolgerungen ...........ccccoviiiiiniii e 154

Lo BINIBIEUNG oo et 154

2. Vorkéufe zugunsten der DIESE €G.........oooiiiiiiiiiiie e 155

3. Bilanz der VOrKAUTe .........ocuiiiii s 157

O = V.4 | AR SUR TP SPRORRUPS 158

T EMPTENIUNGEN .o 158

5. Abschnitt: Register und Ubersichten zum Abschlussbericht...........c..c......... 161
A. PEISONENIEGISTEN .....veiiiiii ettt ettt ee e ee et e e e e e nee s 161
B. ADKUrZUNGSVEIZEICNNIS. ... ..eiiiiiiii it 166
C. AKEENPIAN ... e 169
Y0 00 (T V70 ] o [ PRSPPI 193
A Sondervotum der Fraktion der CDU ........cccoouveiiiiiniiiie e 194
B. Sondervotum der AFD-Fraktion ...........oooiiiiiiriiie e 293

C. Sondervotum der Fraktion der FDP ........oooieeeeeeeee ettt 301



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 8 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 9 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

1. Abschnitt: Verfahren

A. Einsetzung des Untersuchungsausschusses und Untersuchungsauftrag

I. Einsetzungsbeschluss

Das Abgeordnetenhaus von Berlin — 18. Wahlperiode — hat in seiner 71. Sitzung am
28. Januar 2021 beschlossen (Drucksache 18/3307), gemall Artikel 48 der Verfassung von
Berlin einen Untersuchungsausschuss zur Aufklarung der Ursachen, Konsequenzen und
Verantwortung flr finanzielle Risiken des Landes Berlin in Zusammenhang mit spekulativen
Immobiliengeschaften der DIESE eG und deren Offentlicher Férderung einzusetzen.

Dem Plenum ist bis zum 31. August 2021 ein Abschlussbericht vorzulegen.

I1. Untersuchungsauftrag

Das Abgeordnetenhaus von Berlin erteilte dem Untersuchungsausschuss mit dem
Einsetzungsbeschluss folgenden Untersuchungsauftrag:

Komplex A
Austibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG

1.  Welche konkreten Griinde und Erwégungen haben dazu gefiihrt, dass flr die Objekte
— Boxhagener Str. 32 (Friedrichshain-Kreuzberg),
— Forster Str. 1 (Friedrichshain-Kreuzberg),
— Gleditschstr. 39, 41, 43 (Tempelhof-Schdneberg),
— Heckmannufer 8 (Friedrichshain-Kreuzberg)
— Holteistr. 19-19a (Friedrichshain-Kreuzberg)
— Krossener Str. 36 (Friedrichshain-Kreuzberg)
— Rigaer Str. 101 (Friedrichshain-Kreuzberg)
durch den jeweiligen Bezirk eine Auslbung des bezirklichen Vorkaufsrechtes gemaf
8§ 24 ff BauGB erfolgte?

2. Zwischen welchen bezirklichen Vertretern und welchen potentiellen Erwerbern der in
Frage 1 genannten Objekte kam es im Vorfeld der Ausibung der Vorkaufsrechte
hinsichtlich der Objekte zu Gesprachen und welche Inhalte bzw. welche Ergebnisse
hatten diese Kontakte?

3. Wurde landeseigenen Wohnungsgesellschaften angeboten, das Vorkaufsrecht fiir die in
Frage 1 genannten Objekte zu ihren Gunsten auszuliben?
a. Wenn ja, aus welchem Grund haben diese den Erwerb abgelehnt?
b. Welche Prifungen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des mdglichen Erwerbs der
jeweiligen Objekte wurden durch die landeseigenen Wohnungsgesellschaften oder
seitens der Verwaltung mit welchen Ergebnissen angestellt?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Welchen Wohnungsgenossenschaften wurde aus welchen Grunden angeboten, das

Vorkaufsrecht fur die in Frage 1 genannten Objekte zu ihren Gunsten auszutiben?

a. Aus welchem Grund haben diese ggf. den Erwerb abgelehnt?

b. Welche Prifungen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit des modglichen Erwerbs der
jeweiligen Objekte wurden durch diese Genossenschaften mit welchen Ergebnissen
angestellt?

Welche konkreten Griinde und Erwdgungen haben dazu gefiihrt, dass das Vorkaufsrecht
fur die in Frage 1 genannten Objekte zugunsten der DIESE eG ausgetibt wurde?

Wann, durch wen und mit welchem satzungsméRigen Zweck wurde die DIESE eG
gegrundet?

Welche Rechtsform und welche Satzung hatte die DIESE eG zum jeweiligen Zeitpunkt
der Austibung der Vorkaufsrechte fiir die in Frage 1 genannten Objekte?

Uber welches Eigenkapital verfiigte die DIESE eG zum jeweiligen Zeitpunkt der
Austibung der Vorkaufsrechte flr die in Frage 1 genannten Objekte?

Wann und mit welchem Inhalt der entsprechenden Bescheide erfolgte die Ausiibung der
Vorkaufsrechte fiir die in Frage 1 genannten Objekte?

Welche rechtlichen und finanziellen Risiken haben sich fir das Land Berlin aus der
Austibung der Vorkaufsrechte flr die in Frage 1 genannten Objekte ergeben?

War den Beteiligten seitens des Bezirksamts bewusst, dass die Ausiibung des jeweiligen
Vorkaufsrechts eine gesamtschuldnerische Haftung des Landes Berlin fir die
Verpflichtungen aus den zu Grunde liegenden Kaufvertrdgen begriindet und wie hoch
war die Gesamtsumme dieser Verpflichtungen?

Wer haftete fur die ,LDIESE eG in Grindung“ zum Zeitpunkt der
Verpflichtungserklarungen fir die zu ihren Gunsten erworbenen Objekte, wer und wie
viele Personen waren zu diesem Zeitpunkt Mitglied der Genossenschaft?

War den Beteiligten bewusst, dass eine Genossenschaft in Griindung noch nicht voll
rechtsféhig ist, welche Folgen haben sich daraus flr die Haftungsrisiken des Landes
Berlin ergeben?

Welche Sicherheiten wurden in Anbetracht der gesamtschuldnerischen Haftung des
Landes Berlin von der Genossenschaft bzw. ihren Mitgliedern verlangt?

Wer war auf Seiten des Senats oder ggf. beteiligter Senatsverwaltungen tber die geplante
Ausiibung der Vorkaufsrechte zugunsten der DIESE eG im Vorfeld informiert?

Wie wurden die rechtlichen und finanziellen Risiken, die sich aus diesen
Grundstiicksgeschaften fir das Land Berlin ergaben, auf Seiten dieser Beteiligten
bewertet?
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17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24,

25.

26.

27.

Wann und durch wen wurde das Abgeordnetenhaus tber die beabsichtigte Ausiibung von
Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG einschlie3lich der damit einhergehenden
rechtlichen und finanziellen Risiken fur das Land Berlin informiert?

Wie wurde die Zahlungsfahigkeit der DIESE eG auf Seiten des Bezirks sowie auf Seiten
des Senats bzw. beteiligter Senatsverwaltungen aufgrund jeweils welcher Tatsachen
bewertet?

Gab es im Vorfeld der Auslibung der Vorkaufsrechte fur die in Frage 1 genannten
Objekte verbindliche Zusagen hinsichtlich der Forderfahigkeit bzw. der konkreten
Forderung eines Immobilienerwerbs durch die DIESE eG aus Offentlichen Mitteln und
wenn ja, durch wen, welchen Inhalts und auf welcher Grundlage?

Welche Kontakte bestanden zwischen dem Vorstand der DIESE eG und Beteiligten auf
Seiten des Bezirksamts und des Senats im Vorfeld der Ausibung der Vorkaufsrechte fur
die in Frage 1 genannten Objekte?

Welche Rechtsstreitigkeiten haben sich im Zusammenhang mit den Bescheiden tber die
Ausiibung des Vorkaufsrechtes ergeben, welche Kosten sind dem Land Berlin dadurch
entstanden und welchen Stand haben die jeweiligen Verfahren zum Zeitpunkt des
Beschlusses tber die Einsetzung des Untersuchungsausschusses?

Wie war das genaue Ergebnis der Wirtschaftlichkeitspriifung der in Frage 1 genannten
Objekte durch die landeseigenen Wohnungsunternehmen?

Wie war das genaue Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsprifung der in Frage 1 genannten
Objekte durch die DIESE eG?

Wie war das genaue Ergebnis der Wirtschaftlichkeitsprifung der Rigaer Str. 101 durch
die ,,Am Ostseeplatz eG*?

Wie wurden diese Wirtschaftlichkeitspriifungen im Bezirksamt bewertet und durch wen?
Welches sind die Rahmenbedingungen hinsichtlich der Fristen fir die Austibung des
Vorkaufsrechtes in sozialen Erhaltungsgebieten und die Finanzierung des Kaufpreises im

Allgemeinen? Gab es im Fall der 0. g. Hauser davon abweichend Besonderheiten?

Erfolgte im Rahmen der Auslibung des VVorkaufsrechtes in den o. g. Fallen eine Prifung,
den Vorkauf zu einem limitierten Preis unterhalb des Kaufpreises auszutiben?
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Komplex B

Erwerb der Objekte durch die DIESE eG / die Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*

1.

Zu welchem Zeitpunkt wurden die Kaufpreise fur die in Frage A.1 genannten Objekte
fallig?

Zu welchem Zeitpunkt sind die fir diese Objekte vertraglich vereinbarten Kaufpreise
durch die DIESE eG an die jeweiligen Verk&ufer gezahlt worden?

Erfolgte die Zahlung der Kaufpreise fiir die Objekte jeweils vertragskonform und falls
nicht, aus welchem Grund ist eine vertragskonforme Zahlung nicht erfolgt?

Aus welchen Grinden kam es zur Zwangsvollstreckung hinsichtlich des Objekts in der
Holteistralle und wie bzw. aufgrund welcher Umstande wurde die Zwangsvollstreckung
abgewendet?

Kam es auller bei dem Objekt in der HolteistraBe zu weiteren Rechtsstreitigkeiten,
Verfahren, ZwangsmaBnahmen oder Ahnlichem im Zusammenhang mit der Abwicklung
von Kaufvertrdgen zu den in Frage A.1 genannten Objekten und falls ja, in welchem
Stand befanden sich diese Verfahren zum Zeitpunkt der Einsetzung des
Untersuchungsausschusses?

Welche zusatzlichen Mittel (beispielsweise Zwischenfinanzierung oder weitere Kredite)
hat die DIESE eG uber die in den Wirtschaftlichkeitsberechnungen zugrunde gelegten
Finanzierungen hinsichtlich der Objekte (siehe Frage A.1) aufgewendet?

Aus welchen konkreten Griinden strebte die DIESE eG an, den Erwerb des Objekts in der

Rigaer Str. 101 riickgangig zu machen?

a. Welche Gutachten oder Wirtschaftlichkeitsberechnungen lagen diesem Bestreben
zugrunde und in welcher Form differieren diese von der urspriinglich im Rahmen der
Beantragung von Fordermitteln erstellten Wirtschaftlichkeitsberechnung?

b. Anhand welcher Informationen wurden die Sanierungskosten im Vorfeld der
Austibung des Vorkaufsrechtes, bei Beantragung der Fordermittel und zum Zeitpunkt
des Bestrebens der Riickgangigmachung des Erwerbes beurteilt?

C. Zu welchem Ergebnis beziglich der Sanierungskosten kamen andere potentielle
Erwerber, denen angeboten wurde, im Rahmen der Austibung des VVorkaufsrechtes das
Objekt zu ihren Gunsten zu erwerben?

d. In welcher Form wurden seitens des Senates oder bezirklicher Vertreter Gespréache mit
der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* bezlglich eines mdglichen
Erwerbes des Objekts gefuhrt, wann fanden diese Gesprache statt, welchen Inhalt
hatten diese Gesprache und wer war jeweils daran beteiligt?

In welcher Form hat die Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* ihre Bonitat hinsichtlich
des Erwerbs des Objekts in der Rigaer Str. 101 nachgewiesen?
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Komplex C

Fordermittel, Zuwendungen, Zuschusse

1.

10.

11.

Zu welchem Zeitpunkt, in welcher Weise und bei wem hat die DIESE eG Fordermittel,
Zuwendungen oder Zuschiisse im Rahmen des Erwerbs der in Frage A.1 genannten
Objekte beantragt und in jeweils welcher Hohe?

Welche Grinde flihrten dazu, dass sich der Forderbedarf der DIESE eG im Rahmen der
Genossenschaftsforderung des Landes Berlin bis zur Auszahlung der Darlehen erheblich
erhéht hat (von urspringlich etwa EUR 14.000.000,00 auf letztendlich EUR
22.000.000,00)?

Wer ist fur die Prufung der Voraussetzungen fir die Gewahrung von Mitteln aus der
Genossenschaftsforderung des Landes Berlin zustdndig und war daran in Zusammenhang
mit den Immobilienkdufen der DIESE eG beteiligt?

Wer st fiir die Prifung der Voraussetzungen fir die Gewahrung von Zuschiissen des
Landes Berlin an Genossenschaften zur Unterstitzung von Immobilienk&ufen zustéandig
und war daran in Zusammenhang mit Geschaften der DIESE eG beteiligt?

In welcher Weise waren der Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz und die Hausleitung der
Senatsverwaltung fur Finanzen in die Unterstutzung der DIESE eG und ihrer
Immobiliengeschafte involviert?

In welcher Weise waren die Wirtschaftssenatorin Ramona Pop und die Hausleitung der
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe in die Unterstiitzung der
DIESE eG und ihrer Immobiliengeschafte involviert?

In welcher Weise waren die damalige Stadtentwicklungssenatorin Katrin Lompscher und
die Hausleitung der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen in die
Unterstitzung der DIESE eG und ihres Immobiliengeschéfts involviert?

Welche Rolle spielte in diesem Zusammenhang insbesondere der damalige Staatssekretér
fir Wohnen und heutige Senator fur Stadtentwicklung und Wohnen, Sebastian Scheel?

In welcher Weise hat der damalige Staatssekretdr fir Wohnen und heutige Senator fiir
Stadtentwicklung und Wohnen, Sebastian Scheel, unmittelbaren Einfluss genommen auf
die Moglichkeiten zur Forderung der DIESE eG und ihre Bedingungen?

Auf welchen Rechtsgrundlagen beruhte eine mogliche Gewéhrung von Mitteln aus der
Genossenschaftsforderung des Landes Berlin zum Zeitpunkt der Ausubung von
Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG?

Hat die DIESE eG die Voraussetzungen zur Gewadhrung von Mitteln aus der
Genossenschaftsforderung gemall den Verwaltungsvorschriften des Landes Berlin zum
Zeitpunkt der Beantragung der entsprechenden Forderung erfullt und wenn nein, ab
welchem Zeitpunkt hat sie die Voraussetzungen erfullt?
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Wurden die  Voraussetzungen zur  Gewdhrung von  Mitteln  aus der
Genossenschaftsforderung im Laufe der Zeit bis zur Auszahlung von Forderkrediten
verandert und wenn ja, in welcher Weise, durch wen und auf wessen Veranlassung?

Auf welchen Rechtsgrundlagen beruhte eine mogliche Gewahrung von Zuschiissen des
Landes Berlin an Genossenschaften zur Unterstiitzung von Immobilienkdufen zum
Zeitpunkt der Ausiibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG?

Welche Unterlagen wurden seitens der DIESE eG im Rahmen der Prufung der
Voraussetzungen zur Gewahrung von Forderkrediten oder Zuschissen bei welchen
Stellen zu welchem Zeitpunkt vorgelegt und welche Ergebnisse hatte die Prifung dieser
Unterlagen durch die jeweils beteiligten Stellen?

Welche Rolle kam der Investitionsbank Berlin im Rahmen dieser Prifung zu und wie hat
sich diese Rolle im Laufe der Zeit bis zur Auszahlung von Fordermitteln und Zuschissen
aus welchen Grinden verandert?

Warum, ab welchem Zeitpunkt und auf wessen Veranlassung wurde die Zusténdigkeit fur
Wirtschaftlichkeitsprifungen in  Zusammenhang mit der DIESE eG von der
Investitionsbank Berlin auf die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
ubertragen?

In welcher Weise, durch wen und mit welchem Ergebnis wurden in Zusammenhang mit
der Gewahrung 6ffentlicher Mittel an die DIESE eG eine strafrechtliche Relevanz des
Handelns der Beteiligten gepruft (z. B. Beihilfe zur Insolvenzverschleppung;
Haushaltsuntreue) und wer wurde Uber die Ergebnisse entsprechender Prifungen
informiert?

In welcher Weise und wem gegentiber musste die DIESE eG die Wirtschaftlichkeit der zu
ihren Gunsten getétigten Immobiliengeschéfte plausibilisieren?

Welche Parameter wurden bei der Prifung der Wirtschaftlichkeit zugrunde gelegt und
haben sich diese Parameter im Laufe der Zeit bis zur Auszahlung von Fordermitteln und
Zuschussen verandert?

a. Wenn ja, durch wen, zu welchem Zeitpunkt, mit welchem Ziel, auf welcher Grundlage
und mit welchem Ergebnis?

b. Auf wessen Veranlassung erfolgten ggf. Verédnderungen an den Parametern der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und welche Mitglieder des Senats waren dartiber
informiert?

c. Welche Mietentwicklung wurde im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsberechnung der
einzelnen Objekte zugrunde gelegt und inwieweit war die geplante Mietenentwicklung
konform mit dem in VVorbereitung befindlichen MietenWoG?

d. Wurde die von der DIESE eG kalkulierte Mietentwicklung im Laufe der Zeit bis zur
Auszahlung der Fordermittel verandert und falls ja, in welcher Weise, aus welchem
Grund, durch wen und auf wessen Veranlassung?

e. Welche Bewirtschaftungskosten wurden im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsberechnung der einzelnen Objekte zugrunde gelegt?



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 15 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

20.

21.

22,

23.

24,

25.

26.

f. Wurde die Kalkulation der Bewirtschaftungskosten im Laufe der Zeit bis zur
Auszahlung der Fordermittel veréndert und falls ja, in welcher Weise, aus welchem
Grund, durch wen und auf wessen Veranlassung?

g. Hat sich die Investitionsbank Berlin in Zusammenhang mit der Prifung der
Wirtschaftlichkeit der Genossenschaft zu den daflr angenommenen Parametern
a) angenommene Miethohe, b) Bewirtschaftungskosten gedul3ert und wenn ja, wie?

h. Haben sich die beteiligten Mitarbeiter der Senatsverwaltung fur Wohnen und
Stadtentwicklung in Zusammenhang mit der Prifung der Wirtschaftlichkeit der
Genossenschaft zu den dafur angenommenen Parametern a) angenommene Miethohe,
b) Bewirtschaftungskosten geduf3ert und wenn ja, wie?

I. Welchen Inhalt haben die fur die einzelnen Objekte erstellten Wertgutachten, durch
wen wurden sie erstellt und in welcher Form floss deren Inhalt in die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen ein?

Durch wen und wann erfolgten Bonitatsprifungen der DIESE eG, welche Kriterien
wurden dabei jeweils zugrunde gelegt und welches Ergebnis hatten diese Prifungen
jeweils?

Welches Eigenkapital konnte die DIESE eG bis zum Zeitpunkt der Auszahlung der
Fordermittel vorweisen und in welcher Weise erfolgte der Nachweis?

Wurden fiir die gezeichneten Genossenschaftsanteile der DIESE eG Garantien
tbernommen und wenn ja, durch wen, aus welchen Griinden, in welcher Héhe und zu
welchen Konditionen?

Zu welchem Zeitpunkt und durch wen erfolgte jeweils die Genehmigung von
Forderkrediten bzw. Zuschiissen in Zusammenhang mit den in Frage A.1 genannten
Objekten und welche Auszahlungsvoraussetzungen wurden damit aus jeweils welchen
Griinden verbunden?

Zu welchem Zeitpunkt erfullte die DIESE eG die Auszahlungsvoraussetzungen fur die
Forderkredite bzw. Zuschisse und in welcher Form wurden erforderliche Nachweise
erbracht?

Mit welcher Begriindung und auf welcher Haushaltsgrundlage erfolgte eine Forderung
der DIESE eG in Ho6he wvon insgesamt EUR 22.000.000,00 obwohl in das
Sondervermdgen Wohnraumforderfonds Berlin fir die Haushaltsjahre 2018/2019 nur
eine Zufuhrung in H6he von EUR 20.000.000,00 zur Forderung von Genossenschaften
erfolgt ist?

In welcher Hohe pro geforderter Wohneinheit und pro Quadratmeter wurden insgesamt
offentliche Finanzmittel (als Darlehen und als Zuschuss) durch den Senat ausgereicht und
wie l&sst sich diese Gesamtsumme begriinden angesichts der MaRgaben flr den Erwerb
von Wohnungen durch landeseigene Wohnungsbaugesellschaften?
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Komplex D

Bewirtschaftung/Finanzierung

1.

In welcher Weise und zu welchem Zeitpunkt wurde der zustdndige Beauftragte fur den
Haushalt (BfdH) gemaR LHO bei allen MaRnahmen von finanzieller Bedeutung im
Zusammenhang mit der Genossenschaftsforderung der DIESE eG zum einen und
Zuwendungen/Zuschussen auf der bezirklichen Ebene zum anderen (an die DIESE eG)
eingebunden und inwieweit sind die Sichtweisen und Argumente des Beauftragten fiir
den Haushalt — entsprechend dem Haushaltsrecht — schon in das Planungsstadium der
Finanzierung eingeflossen?

In welcher Weise ist die Ebene der Mittelverteiler auf ministerieller Ebene (MV) in die
Finanzierungsabsicht der DIESE eG eingebunden worden (inklusive der zustandigen
Kapitelreferate) und welche Malinahmen haben die Mittelverwalter ergriffen, um ein
haushaltskonformes Verfahren sicherzustellen?

In welcher Weise ist die Ebene der Titelverwalter (TV) in die Finanzierungsabsicht der
DIESE eG eingebunden worden und welche MalRnahmen haben die Titelverwalter
ergriffen, um ein haushaltskonformes Verfahren sicherzustellen?

Wie werden Zuwendungen/Zuschusse auf bezirklicher Ebene in Friedrichshain-
Kreuzberg unter Anwendung der geltenden Haushaltsvorschriften, insbesondere bei der
Finanzierung von Immobilienaktivitaten auf den Weg gebracht und welche Anderungen
etablierter Verfahrensabldufe hat es seit dem 1. Januar 2017 bis zum Zeitpunkt der
Einsetzung des Untersuchungsausschusses gegeben?

Wer hat wann flr die Finanzierung der DIESE eG sachlich und rechnerisch richtig
gezeichnet und auf welchen rechtlichen oder verfahrenstechnischen Grundlagen erfolgte
dieses?

Komplex E

Weitere offentliche Mittel / Weitere Finanzierungsquellen

1.

2.

3.

Inwieweit wurde der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg zur Gewahrung 6ffentlicher Mittel
an die DIESE eG in Zusammenhang mit dem Erwerb der in Frage A.1 genannten Objekte
herangezogen und auf welcher Rechtsgrundlage ist dies jeweils erfolgt bzw. sollte
erfolgen?

Aus welchem Grund und auf welcher Rechtsgrundlage hat der Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg eine Kostenlibernahmeerklarung zur Abwendung der Zwangsvollstreckung fur
das Objekt HolteistraRe 19-19a tiber EUR 111.404,79 abgegeben?

Wurde in diesem Zusammenhang geprift, ob diese Kostenibernahmeuberklarung den
Tatbestand der Haushaltsuntreue erfullt und wenn ja, durch wen?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Welche Griinde und Erwagungen flhrten dazu, dass der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
zugunsten der DIESE eG eine Abschirmungsvereinbarung unterzeichnet hat und auf
welcher Rechtsgrundlage basiert diese Vereinbarung?

Welche weiteren Finanzierungsquellen haben der DIESE eG den Kauf der in Frage A.1
genannten Objekte ermdglicht und wie haben sich die jeweiligen Konditionen gestaltet?

Welche Rolle spielte hinsichtlich weiterer Finanzierungsquellen die Personalunion von
Werner Landgraf als Vorstand der DIESE eG und Geschaftsfiihrer der ,,Forum Kreuzberg
Wohngenossenschaft eG*“?

Welche Bedeutung hatten finanzielle UnterstiitzungsmaRnahmen des Bauunternehmers
Thomas Bestgen in Zusammenhang mit der vorlaufigen Rettung der DIESE eG, um
welche Art von UnterstiitzungsmaBnahmen handelt es sich und aus welchen Grinden
wurden sie gewahrt?

Wie viele Mieterinnen und Mieter zeichneten Genossenschaftsanteile in den jeweiligen
H&usern zum Zeitpunkt der Austbung des VVorkaufsrechts?

Wie viele Mieterinnen und Mieter sind zum Zeitpunkt der Einsetzung des
Untersuchungsausschusses Mitglied der Genossenschaft?

Wie und in welchem Umfang wurden diese Genossenschaftsanteile jeweils durch das
Land bezuschusst?

Welche Veranderungen in den Mietpreisen wurde durch das MietenWoG Bln
(,Mietendeckel“) verursacht?

Welche Auswirkungen hatte das Inkrafttreten des ,,Mietendeckels* auf die Entwicklung
der Wirtschaftlichkeit der DIESE eG?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds | zum Zeitpunkt der
Vorkaufsrechtsausiibung?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds | zum Zeitpunkt der
Einsetzung des Untersuchungsausschusses?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds Il zum Zeitpunkt der
Vorkaufsrechtsausiibung?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds Il zum Zeitpunkt der
Einsetzung des Untersuchungsausschusses?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds Il zum Zeitpunkt der
Vorkaufsrechtsausiibung?

Wie viel Kapital befand sich im DIESE Nachbarschaftsfonds Il zum Zeitpunkt der
Einsetzung des Untersuchungsausschusses?
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19.

20.

21.

22,

23.

24,

25.

Wie gestaltet sich das Beziehungsgeflecht zwischen der UTB Projektmanagement GmbH
in Berlin, deren Geschéftsfiihrer und weiteren Mitarbeitern, und dem fir Bauen
zustandigen Bezirksstadtrat in Friedrichshain-Kreuzberg, dem Bezirksamt, der DIESE eG
und der Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*?

Warum wurde eine private Zwischenfinanzierung des Objekts in der Holteistr. n6tig?

Warum wurde eine Anderung hinsichtlich der Kauferschaft fiir das Objekt in der Rigaer
Str. 101 n6tig?

Wie kam es zu dessen Ubertragung an die ,,Am Ostseeplatz eG*?

Durch wen und auf welche Weise wurden letztendlich die Kosten fir den Kauf des
Objekts ,,Rigaer Str. 101* aufgebracht?

Wie kam die Zwischenfinanzierung fur das Objekt in der Holteistr. 19-19a zustande?

Wurden auch andere durch die Ausubung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG
erworbene Objekte durch Dritte zwischenfinanziert?

Komplex F

Risiken und Belastungen der Mieterinnen und Mieter

1.

Durch wen und wann erfolgte eine Ansprache der Mieterinnen und Mieter der in Frage
A.1 genannten Objekte mit dem Ziel, sie zur Zeichnung von Genossenschaftsanteilen der
DIESE eG zu bewegen?

Wurden die Mieterinnen und Mieter von Anfang an darlber informiert, welche
finanziellen Risiken sich fir sie aus einer moglichen Zahlungsunféhigkeit der DIESE eG
ergeben kdnnten und wenn ja, wann, in welcher Weise und durch wen?

Wann und durch wen wurden die Mieterinnen und Mieter dariiber informiert, dass das
Geschaftsmodell der DIESE eG sich nur unter Inkaufnahme von teilweise erheblichen
Mietsteigerungen als tragfahig erweisen konnte?

Wurden freiwillige Mieterhbhungen* zur Voraussetzung der Gewdahrung von
Fordermitteln gemacht und wenn ja, wann, durch wen, aus welchen Grinden und auf
wessen Veranlassung?

Wie verhalten sich diese Mieterhéhungen zu den zuldssigen Mietsteigerungen gemal
BGB bzw. den Restriktionen des ,,MietenWoG BIn*“?

Wurde der DIESE eG im Vorfeld des Inkrafttretens des ,,MietenWoG BIn* in Aussicht
gestellt, dass die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen in ihrem Fall
Mietsteigerungen im Rahmen einer Hértefallregelung akzeptieren wirde und wenn ja,
wann, auf welcher Grundlage und durch wen?
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7. Hat die DIESE eG einen entsprechenden Hértefallantrag gema ,,MietenWoG BIn*
gestellt und falls nein, wie konnten dann ,,freiwillige Mieterh6hungen* zuldssig sein?

8. Wurden BuBgeldverfahren aufgrund geméR ,MietenWoG BIn* unzuldssiger
Mieterh6hungen gegen die DIESE eG eingeleitet und wenn nein, warum nicht?

9. Auf welcher konkreten Grundlage wurden die freiwilligen Erklarungen® wvon
Mieterinnen und Mietern bezuglich Mieterhdhungen getroffen und inwiefern sind diese
Erklarungen mit dem ,,Mietendeckel* rechtlich konform?

10. Auf welcher konkreten Grundlage wurden die 4 % jahrliche Mieterh6hung und die 2 %
jahrliche Mieterh6hung fur WBS-Berechtigte fir die Mieter der DIESE eG festgelegt?

11. Haben die Mieter die Mieterh6hungen ohne wohnwertverbessernde MalRnahmen
akzeptiert und bedeutet dies, dass Mietobergrenzen unbertcksichtigt bleiben?

12. In welchem konkreten Umfang wirkt sich der ,,Mietendeckel* auf notwendige Umbau-
und Sanierungsmafinahmen innerhalb der von der DIESE eG erworbenen Hauser aus?

13. In welcher Form und wann wurden die Mieter der DIESE eG Uber die mdglichen
Haftungsrisiken aufgeklart, die sich durch die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
ergeben und in welcher Frist musste gezeichnet werden?

Komplex G

Rolle der Bezirksaufsicht

1.

Seit wann und aufgrund welcher Umsténde war die Bezirksaufsicht Gber die VVorgange in
Zusammenhang mit der Ausibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG
befasst?

Zu welchen Erkenntnissen ist die Bezirksaufsicht in Zusammenhang mit der Ausubung
von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG und deren Finanzierung gelangt und wie
ist sie diesbeziiglich gegenuber den beteiligten Bezirken tétig geworden?

Seit wann ist der Bezirksaufsicht die mogliche Strafbarkeit von Handlungen des Bezirks
und beteiligter Senatsverwaltungen in diesem Zusammenhang bekannt und welche
Konsequenzen hat sie daraus gezogen?

In welcher Weise waren Innensenator Andreas Geisel und die Hausleitung der
Senatsverwaltung fur Inneres und Sport in die Aktivitaten der Bezirksaufsicht in diesem
Zusammenhang involviert?
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B. Personelle Zusammensetzung

I.  Mitglieder des Untersuchungsausschusses

Durch den Einsetzungsbeschluss vom 28. Januar 2021 wurde festgelegt, dass der Ausschuss
aus zwolf Mitgliedern (drei Mitglieder der Fraktion der SPD, zwei Mitglieder der Fraktion der
CDU, zwei Mitglieder der Fraktion Die Linke, zwei Mitglieder der Fraktion Blndnis 90/
Die Grunen, zwei Mitglieder der AfD-Fraktion und ein Mitglied der Fraktion der FDP) sowie
deren Stellvertreterinnen und Stellvertretern besteht.

Zu den Mitgliedern und Stellvertreterinnen und Stellvertretern des Untersuchungsausschusses
wurden in der 71. und der 74. Sitzung des Abgeordnetenhauses von Berlin —
18. Wahlperiode — am 28. Januar und 25. Februar 2021 gewabhlt:

Mitglieder: Stellvertreter/innen:

Fir die Fraktion der SPD:

Abgeordnete Bettina Domer Abgeordneter Andreas Kugler
Abgeordneter Christian Hochgrebe Abgeordnete Melanie Kiihnemann-Grunow
Abgeordneter Frank Zimmermann Abgeordnete Iris Spranger

Fir die Fraktion der CDU:

Abgeordneter Stefan Evers Abgeordneter Christian Graff
Abgeordneter Johannes Werner Abgeordneter Kurt Wansner

Fir die Fraktion Die Linke:

Abgeordneter Harald Gindra Abgeordnete Gabriele Gottwald
Abgeordneter Dr. Michail Nelken Abgeordnete Regina Kittler

Fir die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen:

Abgeordnete Marianne Burkert-Eulitz Abgeordnete Daniela Billig
Abgeordneter Andreas Otto Abgeordneter Dr. Stefan Taschner

Fir die AfD-Fraktion:

Abgeordneter Ronald Glaser Abgeordnete Dr. Kristin Brinker
Abgeordneter Frank Scheermesser Abgeordneter Harald Laatsch

Fir die Fraktion der FDP:

Abgeordneter Bernd Schlomer Abgeordnete Dr. Maren Jasper-Winter
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Zum Vorsitzenden wéhlte das Abgeordnetenhaus von Berlin in seiner 71. Sitzung am
28. Januar 2021 Herrn Abg. Frank Zimmermann (SPD) und zum stellvertretenden
Vorsitzenden Herrn Abg. Ronald Gléaser (AfD).

I1. Fraktionsmitarbeiterinnen und Fraktionsmitarbeiter

Zur Unterstutzung der Fraktionen im Untersuchungsausschuss wurden als Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter von den Fraktionen benannt:

- SPD Herr Nikolaus Kiennen
- CDhuU Herr Constantin Andree

Frau Sandra von Miinster
Herr Peter Ludolph

— Die Linke Herr Dr. Benedict Ugarte Chacon
— Bundnis 90/Die Griinen Frau Dr. Cordula Ludwig
- AfD Frau Sybille Schmidt

Herr Falk Rodig

- FDP Frau Ulrike Naumann
Herr Gumbert Salonek

I11. Geschaftsstelle des Untersuchungsausschusses

Das den 4. Untersuchungsausschuss in organisatorischer und wissenschaftlicher Hinsicht
unterstutzende Ausschussbiro bestand aus Volljuristinnen und Volljuristen sowie einer
Verwaltungsangestellten.

Dem Ausschussbiiro gehdrten an:

—  Frau Susanne Hensel (Ausschussreferentin)

— Frau Hafiza Ulke (Wissenschaftliche Referentin ab dem 1. April 2021)

— Herr Moritz Putzar-Sattler (Wissenschaftlicher Referent ab dem 1. Juni 2021)

— Frau Kristina Lemke (Wissenschaftliche Referentin vom 1. April 2021 bis zum 31. Mai
2021)

— Frau Yvonne O‘Mahony (Geschéftsstelle)
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C. Ablauf des Untersuchungsverfahrens

I.  Konstituierung und Verfahrensregeln

Am 5. Februar 2021 trat der 4. Untersuchungsausschuss der 18. Wahlperiode des
Abgeordnetenhauses von Berlin zu seiner konstituierenden Sitzung zusammen und wéhlte
Herrn Abg. Johannes Werner (CDU) zum Schriftfiihrer sowie Herrn Abg. Andreas Otto
(GRUNE) zum stellvertretenden Schriftfihrer.

Der Ausschuss hat folgende Verfahrensregeln beschlossen:

Regularien fur den 4. Untersuchungsausschuss der 18. Wahlperiode
— DIESE eG -

1. Sitzungstermin / Sitzungssaal

Der Ausschuss tagt grundsatzlich dienstags in der Vorplenarwoche von 9.00 Uhr bis
14.00 Uhr in Raum 113.

2. Kurztitel des Untersuchungsverfahrens: DIESE eG

3. Einladungen erhalten:

— der Préasident des Abgeordnetenhauses
— die Mitglieder und stellvertretenden Mitglieder des Ausschusses
— die benannten Mitarbeiter/innen der Fraktionen

nachrichtlich:

— der Senat

4. Beweisaufnahmen und Beratungssitzungen

Beweisaufnahmen erfolgen gemall 8 9 UntAG grundsétzlich in 6ffentlicher Sitzung. Die
Beratungssitzungen des Ausschusses sind gemalR § 8 UntAG nichtoffentlich. Sie sind
vertraulich im Sinne von § 53 GO Abghs.

Zeugenvernehmungen durch die Fraktionen sollen die Zeit von jeweils 15 Minuten pro
Fragerunde je Fraktion nicht Gberschreiten.

5. Regelungen zum Personenkreis, der tiber den Kreis der Ausschussmitglieder hinaus zur
Teilnahme an den Sitzungen berechtigt ist:
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a) Offentliche Sitzungen

Die Teilnahme von Besucher/inne/n an 0ffentlichen Sitzungen ist nach Anmeldung beim
Besucherdienst des Abgeordnetenhauses von Berlin grundsatzlich moglich, sofern keine
anderweitigen Regelungen entgegenstehen. Fir die Zeit, in der coronabedingt keine
Offentlichkeit im Abgeordnetenhaus zulassig ist, wird diese als Pressedffentlichkeit
hergestellt und die Sitzung intern gestreamt.

GemaR § 9 Abs. 3 S. 2 UntAG kann die Offentlichkeit oder kénnen einzelne Personen
durch Beschluss des Untersuchungsausschusses ausgeschlossen werden, um die
Verletzung schutzwirdiger Interessen zu verhindern oder wenn es zur Erlangung einer
wahrheitsgemalRen Aussage erforderlich erscheint. Demgemal sollen Besucher/innen von
dem Vorsitzenden unter Hinweis auf einen ggf. nach dieser gesetzlichen Bestimmung
erforderlichen Ausschluss vor der Teilnahme an der Sitzung darauf hingewiesen werden,
dass sie verpflichtet sind, Kontakte zu Personen, die moglicherweise als Zeugen gehort
werden konnen, anzugeben. Rechtsanwaélte/-innen als Organe der Rechtspflege dirfen
nicht ausgeschlossen werden.

Die Teilnahme von Vertreter/innen des Senats an Sitzungen wird nach § 11 UntAG
geregelt. Fur im offentlichen Dienst Beschéftigte besteht die Verpflichtung, auf
Nachfrage offenzulegen, wenn sie bei einer von den zu untersuchenden Vorféallen
betroffenen Dienststelle tatig sind.

b) Nichtoffentliche Sitzungen

Es durfen grundsétzlich nur die Ausschussmitglieder, deren Stellvertreter/innen, die
benannten Fraktionsmitarbeiter/innen sowie die Mitarbeiter/innen der Verwaltung des
Abgeordnetenhauses teilnehmen. Fir sonstige Mitglieder des Abgeordnetenhauses gilt
§ 10 UntAG.

Bei Sitzungen, die als VS-Vertraulich oder hoéher eingestuft werden, durfen aulRer den
Ausschussmitgliedern und deren Stellvertreter/inne/n nur solche Personen anwesend sein,
die zum Umgang mit Verschlusssachen ermachtigt sind.

6. Geheimschutz

a) In Bezug auf den Umgang mit Verschlusssachen (VS) findet die
Geheimschutzordnung des Abgeordnetenhauses fur das gesamte
Untersuchungsverfahren Anwendung (8 14 Abs. 1 UntAG i. V. m. 8 54 GO Abghs).

b) Bezliglich amtlich zu wahrender Privatgeheimnisse findet die Geheimschutzordnung
entsprechende Anwendung (8 14 Abs. 1 UntAG i. V. m. § 54 Abs. 3 GO Abghs).

c) Die dem Untersuchungsausschuss Ubersandten und VS-VERTRAULICH oder hoher
eingestuften Akten und Unterlagen werden im VS-Archiv des Abgeordnetenhauses
aufbewahrt. Zugang dazu haben nur die dafir ausdrucklich erméchtigten
Mitarbeiter/innen des Ausschussbiros.

d) Aulerhalb der Sitzungen kénnen VS-VERTRAULICH oder hoher eingestufte Akten
oder Unterlagen von den Ausschussmitgliedern und den namentlich benannten und
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zum Umgang mit VS ermachtigten Mitarbeiter/inne/n der im Ausschuss vertretenen
Fraktionen im VS-Leseraum eingesehen, dirfen daraus jedoch nicht entfernt werden.

e) Werden fiir Sitzungen des Untersuchungsausschusses VS-Unterlagen bendtigt, so
sorgt das Ausschussbiiro dafur, dass diese fur die Dauer der Sitzung zur Verfiigung
stehen und anschlielend in das VS-Archiv zurlickverbracht werden. Die Fraktionen
sollten anmelden, welche Akten sie speziell wiinschen, damit nicht der Gesamtbestand
mitgebracht werden muss.

f) Werden von geheimhaltungsbedirftigen Akten, Aktenteilen oder sonstigen
geheimhaltungsbedurftigen Schriftsticken Kopien gefertigt, werden auch diese
Kopien im VS-Archiv des Hauses aufbewahrt und durften nicht daraus entfernt
werden.

7. Antrdge und Beweisantrage

Alle Beweisantrage sind fortlaufend nummeriert unter Bezugnahme auf den betreffenden
Komplex des Untersuchungsauftrages schriftlich Gber das Ausschussbiro an den
Vorsitzenden zu richten. Die Antrédge sollen begriindet sein und sollen die fir die
Umsetzung erforderlichen Angaben, insbesondere ladungsfahige Anschriften und
sonstige Angaben (Firmen- und Personennamen etc.) enthalten.

Die Antrdge sollten spéatestens drei Arbeitstage vor einer Ausschusssitzung im
Ausschussburo eingehen, damit eine geordnete Verteilung in die F&acher der
Ausschussmitglieder und deren Stellvertreter/innen moglich ist.

8. Arbeitsunterlagen

Die Arbeitsunterlagen werden an die Mitglieder des Untersuchungsausschusses und die
benannten Mitarbeiter/innen der Fraktionen ausgegeben.

Unterlagen, die als VS-VERTRAULICH oder VS-GEHEIM eingestuft sind, werden
ausschlieBlich im VS-Archiv des Abgeordnetenhauses aufbewahrt (siehe oben 6.).

Unterlagen, die von 6ffentlichen Stellen des Landes Berlin angefordert werden, sind im
Original sowie in digitaler Form oder in Papierform in siebenfacher Ausfertigung an das
Ausschussburo zu tbersenden.

Dasselbe gilt grundsatzlich fiur Anforderungen gegeniuiber anderen Adressaten von
Beweisbeschliissen; der Vorsitzende wird erméchtigt, ggf. andere Regelungen zu treffen.

Sofern der Umfang eines angeforderten Aktenstiicks eine Vervielféltigung nicht zulésst,
steht es den Mitgliedern, den stellvertretenden Mitgliedern und den Mitarbeiter/inne/n der
Fraktionen im Untersuchungsausschuss zur Einsichtnahme im Ausschussburo zur
Verfligung.
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9.

10.

Protokolle

a) Fertigung der Protokolle

Uber jede Sitzung — 6ffentlich oder nichtoffentlich — wird ein Beschlussprotokoll erstellt.
Darliber hinaus werden (ber die Beweiserhebungssitzungen des Ausschusses
Wortprotokolle gefertigt (8 7 Abs. 1 S. 2 UntAG).

Uber die Verhandlungen in Beratungssitzungen werden auf Antrag Wort- und/oder
Inhaltsprotokolle erstellt.

Das Recht, Tonaufzeichnungen abzuhoren, haben nur die Mitglieder und die
stellvertretenden Mitglieder des Untersuchungsausschusses sowie die namentlich
benannten  Fraktionsmitarbeiter/innen und die Ausschussmitarbeiter/innen des
Abgeordnetenhauses.

b) Verteilung der Protokolle

Protokolle erhalten die Mitglieder, die stellvertretenden Mitglieder und die benannten
Mitarbeiter/innen der Fraktionen sowie das Ausschussburo.

Protokolle, die VS-VERTRAULICH oder hoher eingestuft sind, werden je einmal
— pro Fraktion und

— Ausschussburo

gefertigt und verbleiben im VS-Archiv.

c) Einsichtnahme in die Protokolle bzw. deren Weitergabe

Die Vorsitzenden und Geschéftsfihrer/-innen der Fraktionen kdnnen in die Protokolle
Einsicht nehmen. Sie werden ggf. Giber das Ausschussburo zur Verfugung gestellt.

Zeugen wird die Einsichtnahme nach 8§ 27 UntAG innerhalb von 2 Wochen nach
Erstellung der Abschrift gewahrt.

Protokolle nichtoffentlicher Sitzungen werden zur Einsichtnahme bzw. Weitergabe weder
wéahrend des  Verfahrens noch nach  seiner Beendigung  freigegeben
(Beratungsgeheimnis).

VS-eingestufte Protokolle diirfen von den namentlich benannten Mitarbeiter/innen der
Fraktionen im Ausschuss nur eingesehen werden, sofern sie zum Umgang mit VS
ermachtigt sind.

Foto-, Film- und Tonaufnahmen

Bei nichtoffentlichen Sitzungen sind Aufnahmen der Medien nur bis zur Er6ffnung der
Sitzung zul&ssig.

In Offentlichen Beweiserhebungssitzungen sind Film- und Fotoaufnahmen nur mit
Zustimmung der Zeugen oder Sachverstdndigen und Beschluss des Ausschusses gestattet.
Die entsprechende Zustimmung soll vor der Anhdrung abgefragt werden.
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11.

12.

Tonaufnahmen sind grundsétzlich nicht gestattet, da zu befiirchten ist, dass dadurch der
Zweck des Untersuchungsverfahrens (durch Beeinflussung spéter zu vernehmender
Zeugen) gefahrdet werden konnte. Ausnahmen von dieser Regelung bedirfen eines
Beschlusses des Untersuchungsausschusses. Dies gilt auch bei Zustimmung der Zeugen
oder Sachverstandigen.

Live-Ubertragungen sind mit Ausnahme der in Ziffer 5a geregelten Bestimmungen zum
internen Streaming nicht gestattet.

Mitschriften

Mitschriften von Vertretern der Presse oder von Besuchern sind grundsétzlich gestattet.
Schriftliche Aufzeichnungen werden untersagt, wenn der Verdacht besteht, dass sie zum
Zwecke der Zeugenbeeinflussung weitergegeben werden sollen (8 9 Abs. 2 S. 3 UntAG).

Information der Medien

Die Unterrichtung der Presse und der Informationsmedien erfolgt gemalR § 13 UntAG
I.V.m. § 26 Abs. 5 S. 6 GO Abghs durch den Vorsitzenden und die Sprecher/innen der
Fraktionen. Nach den Sitzungen kann bei Bedarf eine Pressekonferenz durchgefiihrt
werden.

Beweisaufnahme

Schriftliches Beweismaterial

Aufgrund der Beweisantrage der Fraktionen wurden dem Ausschuss die dem beigefligten
Aktenplan (siehe Abschnitt 5, lit. C) zu entnehmenden Unterlagen Gbergeben.

Zeugen

Folgende Zeugen wurden im Untersuchungsausschuss gehort (die jeweilige Funktion kann
dem Personenregister im 5. Abschnitt, lit. A, entnommen werden):

Sitzung am: Zeugen (in der Reihenfolge ihrer Befragung):
16. Februar 2021 Herr Stefan Finkel
(2. Sitzung)
2. Mérz 2021 Frau Ricarda Patzold
(3. Sitzung) Herr Werner Landwehr
Herr Richard Schmitz
16. Mérz 2021 Herr Jorn Oltmann
(4. Sitzung) Herr Florian Schmidt

Frau Sandra von Mnster
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13. April 2021 Herr Andreas Geisel

(5. Sitzung) Frau Katrin Lompscher
27. April 2021 Frau Ramona Pop

(6. Sitzung) Herr Dr. Matthias Kollatz
11. Mai 2021 Herr Dr. Jurgen Allerkamp
(7. Sitzung) Herr Sebastian Scheel

25. Mai 2021 Herr Dirk Bottcher

(8. Sitzung) Frau Silke Palwizat

1. Juni 2021 Herr Dr. Matthias Kollatz
(9. Sitzung) Herr Sebastian Scheel

8. Juni 2021 Frau Monika Herrmann
(10. Sitzung) Frau Cindy Lautenbach

Die Zeugen Landwehr und Schmidt haben sich in Ihren Vernehmungen vollumfénglich auf
das Auskunftsverweigerungsrecht aus § 24 Absatz 2 UntAG BlIn berufen. Zur rechtlichen
Prifung des Umfangs der Auskunftsverweigerung wurde ein Gutachten des
Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes des Abgeordnetenhaus eingeholt. Das Gutachten vom
7. April 20211 hat die Moglichkeit der umfassenden Auskunftsverweigerung der Zeugen
bestétigt.

Die Zeugin Frau von Munster ist gleichzeitig auch Fachreferentin der Fraktion der CDU. Um
die Gefahr einer Beeinflussung anderer Zeugen auszuschlieBen, wurde sie flr die Zeit der
Zeugenvernehmungen von den Sitzungen ausgeschlossen und erhielt keine Wortprotokolle
der Sitzungen. Der Zugang zu den Ubrigen Beweisunterlagen wurde gewéhrt.

L Abrufbar unter: https://www.parlament-berlin.de/de/Verwaltung/Wissenschaftlicher-Dienst/Gutachten
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D. Abschluss des Untersuchungsverfahrens

Der 4. Untersuchungsausschuss der 18. Wahlperiode des Abgeordnetenhauses von Berlin
vollzog den Abschluss seiner Beweisaufnahme zum Stichtag des 10. August 2021.

In seiner 12. Sitzung vom 10. August 2021 beschloss der Ausschuss mehrheitlich mit den
Stimmen der Fraktion der SPD, der Fraktion Die Linke und der Fraktion Bilindnis 90/
Die Griinen gegen die Stimmen der Fraktion der CDU, der AfD-Fraktion und der Fraktion der
FDP den vorliegenden Abschlussbericht im Sinne des § 33 Abs. 1 UntAG Bln.

Da es nicht zu einem einvernehmlichen Abschlussbericht gekommen ist, waren gemaR
8 33 Abs. 2 UntAG BIn Sondervoten in die Drucksache aufzunehmen.
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2. Abschnitt: Thematische Einflihrung

,.Berlin ist eine Metropole von ungebrochener Attraktivitat. 2

I. Situation auf dem Wohnungsmarkt

Berlin ist eine wachsende Metropole. Mit einem Bevolkerungsstand von 3,67 Mio. wurde
2020 erneut ein Hochstwert erreicht. Die steigende Bevolkerungszahl prégt die Lage am
Berliner Wohnungsmarkt®. Die Preissteigerungen fir Wohnimmobilien in Berlin werden
neben der Wohnungsnachfrage insbesondere verursacht durch eine hohe Nachfrage nach
Anlagemoglichkeiten fir Kapital aus dem In- und Ausland. Neben Bestandshaltern werden
immer mehr Kapitalanleger in Berlin aktiv, die auf weitere Preissteigerungen spekulieren oder
uber Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen selbst sehr hohe Gebdudekaufpreise
refinanzieren. Die Mdglichkeiten des Landes Berlin, hier gegenzusteuern, sind begrenzt.

Der Zeuge Sen Geisel fuhrt dazu in seinem Eingangsstatement aus:

Zeuge Andreas Geisel: ,,Wir haben — Sie wissen das — in den vergangenen Jahren
beachtliche Zuwachse bei den Einwohnerinnen und Einwohnern unserer Stadt gehabt.
Diese Zuwachse treffen auf ein begrenztes Wohnungsangebot. Hinzu kommen niedrige
Kapitalmarktzinsen und die Erfordernis des Kapitalmarktes, dann dieses Geld
moglichst anlegen zu konnen; Stichwort: Betongold. All das fihrt dazu, dass ein
erheblicher Druck auf den Wohnungsmarkt in Berlin entstanden ist. Viele Menschen
stellen sich dann in der Folge die bange Frage, ob sie ihre Miete auch in Zukunft noch
bezahlen konnen oder ob sie die Mdoglichkeit haben, eine andere — — einen
Wohnungswechsel vorzunehmen, wenn sich beispielsweise die familidren Verhaltnisse
verandert haben. Also der Druck ist erheblich, und fir immer mehr Menschen lautete
in den vergangenen Jahren die Antwort auf diese Frage leider ,nein‘.*

Der Zeuge Sen Scheel sagt in seinem Einflihrungsstatement:

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Berlin kdmpft mit einem angespannten Wohnungsmarkt.
Diese Anspannung resultiert aus einem weiterhin hohen Zuzug in unsere Stadt, dem
ein zu geringes Angebot an zusatzlichem Wohnraum entgegensteht. Insbesondere die
Leistbarkeit von Mietpreisen in begehrten Wohnlagen kommt damit zunehmend unter
Druck.*®

Die Attraktivitat der Stadt, die wachsende Nachfrage nach Wohnraum und stetig steigende
Immobilienpreise fuhren zu einer dauerhaft angespannten Lage auf dem Mietwohnungsmarkt.
Fir Normal- und Geringverdiener steht im privatem Wohnungssektor kein ausreichendes
Angebot zur Verfugung. Um das Angebot zu erweitern, bilden die stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften weitere Saulen der Wohnraumversorgung
in Berlin.

2 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 3
% Pressemitteilung vom 29.03.2021 zum IBB Wohnungsmarktbericht 2021
4 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 3
5 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 49



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 30 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

1. Ziele der Regierungspolitik und ihre Instrumente zur Zielerreichung
Der Koalitionsvertrag beschreibt die Ziele der Wohnungspolitik wie folgt:

,Die Koalition sieht in bezahlbarem Wohnen ein Grundrecht fiir alle Berliner*innen.
Sie macht sich stark fir eine Dampfung der Mietpreisentwicklung und eine
bedarfsgerechte Versorgung mit Wohnraum. Dazu wird die Koalition den Mieter-
schutz ausbauen und die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften stirken.

Das Land Berlin ist ab 2016 unter dem Motto ,,bauen, kaufen, regulieren* auf drei Gebieten
tatig geworden. Wahrend ,,bauen und kaufen* einzelnen Mieterhaushalten helfen sollen,
wurden regulatorische Elemente fur den Gesamtmarkt geplant. Das umfangreichste Vorhaben
war der Mietendeckel, der im Jahr 2020 im Rahmen des MietenWoG beschlossen, jedoch im
April 2021 vom Bundesverfassungsgericht fur unwirksam erklart wurde. Das Land Berlin ist
laut diesem Urteil zum Eingriff in das Mietrecht bzw. bestehende Mietvertrage, etwa durch
einen sogenannten Mietenstopp, nicht befugt.

Neben dem Ausbau des Mieter/innen- und Wohnraumschutzes und dem Verbot der
Zweckentfremdung sollen die wohnungspolitischen Ziele verstarkt mit VVorkaufsrechten nach
dem Baugesetzbuch flankiert werden. Dabei soll der Ankauf zugunsten stadtischer
Wohnungsbaugesellschaften Vorrang haben. ’

Weiter heilt es im Koalitionsvertrag:

»AuBerdem sollen Genossenschaftsgrindungen aus der Bewohnerschaft sowie
Ankdaufe von privaten Sozialwohnungen durch Bewohnergenossenschaften gefordert
und unterstiitzt werden.®

Eines der Instrumente zur Erreichung dieser Ziele ist das soziale Erhaltungsrecht. Hierzu flihrt
der Zeuge Sen Scheel aus:

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Das Baugesetzbuch gibt der Kommune Gber den § 172 die
Maglichkeit, Gebiete auszuweisen, in denen sogenannte Luxusmodernisierungen oder
die Umwandlung in Eigentumswohnungen untersagt werden kdnnen; im Allgemeinen
wird von ,Milieuschutzgebieten® gesprochen. In dieser Legislaturperiode ist vom
Erlass dieser Erhaltungssatzung umfangreich Gebrauch gemacht worden* °

In diesen Milieuschutzgebieten besteht unter anderem die Mdoglichkeit, gemaR 8 24 Abs. 1
Nummer 4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 172 BauGB das Vorkaufsrecht
auszuuben.

6 Koalitionsvertrag 2016 — 2021, Seite 21
7 Koalitionsvertrag 2016 — 2021, Seite 23
8 Koalitionsvertrag 2016 — 2021, Seite 24
® Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 49
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I11.Das Vorkaufsrecht

Das Dbezirkliche Vorkaufsrecht ist in 88 24 ff. Baugesetzbuch i. V. m,
8 1 AGBauGB geregelt. VVoraussetzung fur die Austibung des bezirklichen VVorkaufsrechts ist
ein Kaufvertrag tber ein Grundstiick im Erhaltungsgebiet im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 246 Abs. 2 BauGB (sog. Milieuschutzgebiet). Von diesem
Vorkaufsfall erfahrt der Bezirk von der Notarin oder dem Notar, die/der den
Grundstiickkaufvertrag beurkundet. Die Notarin/der Notar beantragt ein Negativattest, in dem
der Bezirk bescheinigt, dass er von seinem Vorkaufsrecht keinen Gebrauch macht. Nach § 28
Abs. 2 BauGB hat der Bezirk innerhalb von zwei Monaten zu entscheiden, ob er das
Vorkaufsrecht austbt.

Nach § 24 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann das Vorkaufsrecht nur ausgetibt werden, wenn das
Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt.

Die Zeugin Pétzold flhrt hierzu aus, dass das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt ist,

Zeugin Ricarda Patzold: ,,(...) wenn man eben von dem Erhaltungsziel ausgeht, dass
die Wohnbevolkerung in ihrer Zusammensetzung erhalten bleiben soll.* 1

Und weiter:

Zeugin Ricarda Patzold: ,,Das Vorkaufsrecht wird vor allen Dingen genutzt, um die
Eigentumer auf die Ziele der sozialen Erhaltungsverordnung zu verpflichten und die
Erwartung ist nicht, dass Gentrifizierungs- oder Veranderungsprozesse jetzt gestoppt
oder ausgesetzt werden, sondern in der Regel gehen die meisten Stadte davon aus,
dass man es schafft, sie damit etwas zu verlangsamen.* 1

Das allgemeine gesetzliche Vorkaufsrecht soll bei sozialen Erhaltungsgebieten der Sicherung
des Ziels, die Zusammensetzung der angestammten Wohnbevélkerung aus stadtebaulichen
Grunden im jeweiligen Gebiet zu erhalten, dienen. Ein wesentlicher Grund fur den Erlass
sozialer Erhaltungsverordnungen ist der Umstand, dass bei einer Verdrdngung der
Wohnbevolkerung die vorhandene Infrastruktur veréndert bzw. an anderer Stelle neu
geschaffen werden misste. Dies sei ineffektiv und wiirde zu hohen Kosten der Allgemeinheit
fuhren. Dabei handelt es sich um stadtebauliche, nicht ,mieterfreundliche® bzw.
wohnungspolitische Griinde. Die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
dient nur mittelbar auch den Interessen der Mieterinnen und Mieter, die in dem Gebiet
leben.!2

Nach 8§ 27a BauGB kann der Bezirk sein Vorkaufsrecht auch zugunsten eines Dritten
ausuben. Durch die Vorkaufsrechtsausiibung zugunsten eines Dritten tritt der Dritte an die
Stelle des urspriinglichen K&aufers. Das bedeutet, es gelten grundsatzlich die Bedingungen des
ursprunglichen Kaufvertrages gemal § 28 Abs. 2 Satz 2 BauGB i. V. m. § 464 Abs. 2 BGB.
Das Eigentum an dem Grundsttick erwirbt der Dritte.

10 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 4
11 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 5
12 Konzept firr die Nutzung von Vorkaufsrechten nach Baugesetzbuch in Berlin, April 2017, Seite 4
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Das Instrument der Vorkaufsausiibung ist nicht neu, dieses gibt es schon langer, wurde jedoch
in Berlin weitestgehend nicht angewendet, weil das Geld fiir die Finanzierung fehlte®. Neu ist
jedoch die Austibung zugunsten einer Genossenschatft.

Diese Mdoglichkeit beschreibt das Konzept fiir die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem
Baugesetzbuch in Berlin von 2017 folgendermalen:

»,Das Vorkaufsrecht kann auch zum Beispiel zugunsten von Genossenschaften oder
gemeinnitzigen Stiftungen ausgeiibt werden. Auch die Mieter des Kaufobjekts selbst
konnen als geeigneter Dritter angesehen werden, wenn sie die Gewéhr bieten, die
Entscheidung innerhalb der oben skizzierten Fristen zu treffen und die Finanzierung
leisten konnen.“ 14

Zur Umsetzung dieses Konzepts erlauterte der Zeuge Sen Geisel:

Zeuge Andreas Geisel: ,,(...) Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat in sechs
Fallen und das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg in einem Fall ein solches
Vorkaufsrecht zugunsten der dafiir gegriindeten DIESE eG ausgetibt. Damit haben die
beiden Bezirke neues Terrain betreten. Zuvor wurden ja diese Vorkaufsrechte allein
von den kommunalen Wohnungsbaugesellschaften ausgetibt.*“*

Der urspriingliche  Ké&ufer kann die  Vorkaufsrechtsausibung  mittels  einer
Abwendungserklarung bzw. -vereinbarung nach 8§ 27 Abs. 1 BauGB verhindern.

Ziel dieser Instrumente nach Baugesetzbuch ist es, tber die ,,Androhung* der Ausubung von
Vorkaufsrechten ein Hochstmal an Abwendungsvereinbarungen abzuschlieRen.

Im Konzept fur die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch in Berlin von
2017 ist dazu ausgefuhrt:

»Lvorrangiges Ziel ist daher nicht die Austbung des Vorkaufsrechts, sondern der
Abschluss einer Abwendungsvereinbarung mit der Kauferin oder dem Kéaufer.*®

In allen hier in Rede stehenden Féllen waren die Ersterwerber der Immobilien zum Abschluss
einer solchen Abwendungsvereinbarung nach § 27 Abs. 1 BauGB nicht bereit. Um die Ziele
des sozialen Erhaltungsgebietes nach § 172 BauGB trotzdem zu sichern, blieb die Ausiibung
des gesetzlichen VVorkaufsrechts Gbrig.

Im vorliegenden Untersuchungsausschussbericht sollen die zeitlichen Ablaufe und
Finanzierungsmodelle untersucht und aufgeklart werden.

13 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung 27. April 2021, Seite 37
14 Vorlage — zur Kenntnisnahme — Drs. 18/494

15 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 3

16 Vorlage — zur Kenntnisnahme — Drs. 18/494
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3. Abschnitt: Feststellungen des Untersuchungsausschusses

Die zugunsten der DIESE eG ausgetibten VVorkaufsrechte waren bereits vor Einsetzung des
Untersuchungsausschusses Gegenstand zahlreicher parlamentarischer VVorgange. So wurden
im Zusammenhang mit der Genossenschaft mehrere Antrage gestellt!” und es fanden hierzu
mehrere Ausschussbesprechungen statt.'® Seit August 2019 waren die zugunsten der
DIESE eG ausgelibten Vorkaufsrechte auch Gegenstand mehrerer Plenardebatten.®

Der Bericht orientiert sich in der Darstellung der Ergebnisse an der Gliederung des
Untersuchungsauftrages.

A. Auslibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG

I. Einleitung

Den Kern des Untersuchungsauftrages, den das Plenum des Abgeordnetenhauses von Berlin
dem 4. Untersuchungsausschuss der 18. Wahlperiode gab, bildete die Frage nach den
Einzelheiten des Ablaufs und der Voraussetzungen der Austibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts gemal 8§ 24 ff. Baugesetzbuch (BauGB) durch die zustdndigen Bezirksdmter
zugunsten der DIESE eG.

I1. Chronologie

Datum

15. August 2017 | Senat legt ein Konzept zur Ausiibung des VVorkaufsrechts vor

11. September Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen veroffentlicht den
2018 Projektaufruf Genossenschaftsforderung

29. Marz 2019 Senator Dr. Kollatz signalisiert bei einem Treffen mit Senatorin
Lompscher und Baustadtratinnen und Baustadtrten verschiedener
Bezirke, dass bei ausgeubten Vorkaufsrechten zugunsten von
Genossenschaften — analog des Verfahrens mit landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften — kiinftig eine Bezuschussung in Héhe von
10 Prozent des Kaufpreises denkbar wére, wenn als Gegenleistung
Mietpreis- und Belegungsbindungen eingerdumt werden.

16. Mai 2019 Grundung der DIESE eG in Grindung durch Grindungssatzung

17vgl. Drs. 18/2083, Drs.18/2083-1, Drs. 18/2083-2, Drs. 18/2333, 18/2333-1, Drs. 18/2333-2

18 vgl. Inhaltsprotokoll StadtWohn 18/57, Seite 13ff; Wortprotokoll Haupt 18/66, Seite 24ff; Wortprotokoll
Haupt 18/71, Seite 23 ff; Wortprotokoll Haupt 18/80, Seite 4 ff; Inhaltsprotokoll InnSichO 18/51, Seite 22 f.

19 Vgl. Plenarprotokoll 18/44, Seite 5253 ff, Plenarprotokoll 18/52, Seite 6300 ff.

20 Zum Wortlaut des Untersuchungsauftrages siehe 1. Abschnitt Verfahren, A Einsetzung des
Untersuchungsausschusses, I1. Untersuchungsauftrag
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17. Mai 2019 Austibung des ersten Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG in Grundung -
Boxhagener Str. 32

27. Mai 2019 Austibung des zweiten Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG in Grindung -
Forster Str. 1

28. Mai 2019 Senator Dr. Kollatz bekréftigt, ein Zuschuss in Hohe von 10 Prozent
komme in Betracht, es seien jedoch ein Senatsbeschluss und ein
anschlieRender Hauptausschussbeschluss erforderlich.?

6. Juni 2019 Die Grindungsgenossen der DIESE eG in Grindung haben die
Grundung der Genossenschaft zurlickgestellt. Sie sind stattdessen
teilweise Genossen der Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG
geworden, wahrend die meisten bis dahin vorhandenen Genossen der
Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG ausgeschieden sind.??

7. Juni 2019 Auslibung des dritten Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG in Griundung -
Krossener Str. 36

24. Juni 2019 Auslibung des vierten Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG — Rigaer Str. 101

23. Juli 2019 Senat beschlieit Vorlage an Hauptausschuss zur Erweiterung des
SIWANA-Globaltitels 82016, um eine Genossenschaftsforderung zu
ermoglichen.

24. Juli 2019 Austibung des flinften Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG — Holteistr. 19-19a

7. August 2019 | Hauptausschuss beschliel3t 10 Prozent Forderung fiir Genossenschaften
durch Erweiterung des SIWANA-GIlobaltitels 82016

12. August 2019 | Austibung des Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt Tempelhof-
Schoneberg zugunsten der DIESE eG — Gleditschstr. 39, 41, 43

12. August 2019 | Ausiibung des sechsten Vorkaufsrechts durch das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zugunsten der DIESE eG — Heckmannufer 8

29. November Bewilligungsausschuss stimmt der Forderung der DIESE eG (Volumen

2019 22 Mio. EUR) unter zahlreichen Auflagen zu

10. Dezember Rucktritt der DIESE eG vom Dritterwerb des Objekts ,,Rigaer Str. 101

2019

21 /11 SenStadtWohn, Bd. 1, Seite 30
22 X1V BZA FK Bd. 31, Seite 235
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23. Dezember Beurkundung des Dritterwerbs ,Rigaer Str. 101“ zugunsten der

2019 Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*

27. Dezember Endgultige Abstimmung der Wirtschaftlichkeit und Finanzierungs-

2019 struktur der DIESE eG mit der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen

12. Februar IBB und DIESE eG unterzeichnen Foérdervertrage.

2020

28. Februar Die Erfullung der Auflagen ist festgestellt. Die Auszahlung der Forder-

2020 darlehen (ausgenommen Gleditschstr. 39, 41, 43) und Landeszuschusse

wird angeordnet.

I11.Grinde und Vorbereitungen fir die Austibung des Vorkaufsrechts

Von Interesse war fur den Ausschuss zunéchst, welche konkreten Griinde und Erwdgungen
die verantwortlichen Vertreterinnen und Vertreter der Bezirksdmter Friedrichshain-Kreuzberg
und Tempelhof-Schéneberg im jeweiligen Einzelfall eines Objekterwerbes zur Ausiibung des
Vorkaufsrechts bewogen haben.

In ihrer Vernehmung erklarte die Zeugin Herrmann, Bezirksburgermeisterin von
Friedrichshain-Kreuzberg, dass es verschiedene Aspekte fur die Ausubung der
Vorkaufsrechte gegeben habe. Sie fiihrte hierzu aus:

Zeugin Monika Herrmann: ,,Wir waren die Ersten, die einen Vollzug im Vorkauf
gemacht haben, und natirlich gilt es, Mieterinnen und Mieter vor extremen
Mieterh6hungen, aber vor allen Dingen auch vor Verlust der Wohnung zu bewahren,
weil es ist ja nicht so, dass die H&auser nur gekauft werden, um dann Mieten
einzunehmen oder eventuell auch zu erhdhen, sondern es geht sehr oft auch darum,
dass Wohnungen umgewidmet werden und in Eigentumswohnungen umgewidmet
werden, die dann verkauft werden, und die Mieterinnen und Mieter dann ihren
Wohnraum verlieren. Also von daher hat es sozusagen schon verschiedene Aspekte.*?3

Die konkreten Erwégungen, die das Bezirksamt zur Austibung des Vorkaufsrechts flr das
jeweilige Objekt angestellt hat, ergeben sich aus den Vorkaufsbescheiden. Nachfolgend
werden einige allgemeine Informationen zu den Objekten ausgefiihrt und anschlielend die
Inhalte der jeweiligen Bescheide.

1. Objekt ,,Boxhagener Str. 32*

Die Boxhagener Stral3e verlauft durch den Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg und zweigt unweit des Frankfurter Tors Richtung Osten von der Warschauer
Stral3e ab.

23 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10 Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 11
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Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg lbte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich des Grundstiicks ,Boxhagener Str. 32“ mit Bescheid vom
17. Mai 2019%* zugunsten der ,,DIESE eG in Griindung* mit der folgenden Begriindung aus:

»Die Ausitibung des Vorkaufsrechts nach 8 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB setzt gemal
824 Abs. 3 S.1 BauGB voraus, dass das Wohl der Allgemeinheit die Ausibung
rechtfertigt. Diese Voraussetzung ist bereits dann erfillt, wenn die Auslbung des
Vorkaufsrechts den mit 8 24 Abs. 1 BauGB vom Gesetzgeber gebilligten Zwecken
dient (...). Die Ausiibung des VVorkaufsrechts dient im vorliegenden Fall der Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung im Erhaltungsgebiet ,Boxhagener Platz*
aus besonderen stadtebaulichen Grinden und damit dem Allgemeinwohl.

(..)

Die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung des Erhaltungsgebiets ,Boxhagener
Platz® ist gekennzeichnet durch eine soziale Polarisierung der Haushalte. Fiir jeden
finften Haushalt ist von einer hoheren Verdrangungsgefahr auszugehen, darunter vor
allem Haushalte in ungesicherter Erwerbslage und mit vergleichsweise niedriger
Qualifikation sowie von Haushalten im ALG-I-und ALG-II-Bezug.

(..)

Die Verdrangung dieses Teils der Bevilkerung hatte wiederum deutliche negative
stadtebauliche Folgen, weil in anderen Teilen des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
bzw. des Landes Berlin fur den verdrangten Bevdélkerungsteil geeigneter, wiederum
preiswerter Ersatzwohnraum zur Verfugung gestellt werden misste. Dies wére jedoch
zum einen mit der Entstehung von — vom Gesetzgeber nicht erwiinschter einseitiger —
und damit nicht stabiler Bewohnerstrukturen (...) in den entsprechenden Gebieten
verbunden. Zum anderen stehen entsprechende Neubaugebiete derzeit aufgrund des
Mangels an geeigneten Bauflachen auch nicht bzw. nicht in ausreichendem Umfang
zur Verflgung.

Gleiches gilt fur die wvorhandene Infrastruktur. Im sozialen Erhaltungsgebiet
,Boxhagener Platz* hat sich eine auf die bestehende Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung zugeschnittene Infrastruktur gebildet bzw. ist aufwédndig mit
offentlichen Mitteln hergerichtet worden. Wichtiges Ziel ist daher die Sicherung der
Wohnfunktion fur eine Vielzahl von unterschiedlichen Bevolkerungsgruppen und die
Stabilisierung und Sicherung der Vielzahl an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.
Wiurden die Bewohner aus diesem Umfeld verdrangt, musste die bereits entstandene
Infrastruktur an anderer Stelle erst wieder neu geschaffen werden, wéhrend sie im
Verdrangungsgebiet unterausgelastet oder sogar entbehrlich wiirde.

Mit der Ausubung des Vorkaufsrechts werden die Ziele der Erhaltungsverordnung
gefordert, da mietwirksame Bau- und ModernisierungsmalBnahmen sowie die

2 X1V BZA FK, Bd. 3, Seite 122 ff.
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Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen durch den Ankauf effektiver
beschrénkt werden kdnnen, als dies ohne den Erwerb der Fall wére.

(..)

Die Ka&uferin hat die Abwendungsvereinbarung nicht unterschrieben. Die
Unterzeichnung der Abwendungsvereinbarung ware der Kduferin jedoch zuzumuten
gewesen, wenn sie die Austbung des Vorkaufsrechts hatte verhindern wollen. Der
Bezirk kann sich somit nicht darauf verlassen, dass die K&uferin die Umwandlung des
Hauses sowie bauliche AufwertungsmalRnahmen nicht beantragen bzw. durchfiihren
wird.“%

Hinsichtlich der Ermessensausiibung flihrte das Bezirksamt aus:

»Die Entscheidung tber die Austbung des Vorkaufsrechts steht im Ermessen der
Gemeinde bzw. des Bezirks. (...)

Das Erhaltungsgebiet ,Boxhagener Platz* steht unter einem erheblichen baulichen
Aufwertungsdruck mit deutlicher Verdrangungsgefahr fur die zu einem grofRen Teil
einkommensschwachen Bewohner. Trotz bereits stattfindender nachweislicher
Gentrifizierung durch energetische und andere Sanierungen sowie durch die
Umwandlung zahlreicher Mietwohnungen in Eigentumswohnungen ist die
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung jedoch weiterhin schutzwirdig, weil nach
wie vor ginstiger Wohnraum zur Verfiigung steht. Dies gilt insbesondere auch flr das
Gebdude ,Boxhagener Str. 32°. Dasselbe gilt fur die im Erhaltungsgebiet vorhandene
Infrastruktur, die auf die einkommensschwachen Bevoélkerungsschichten optimal
abgestimmt ist. Dem Wohl der Allgemeinheit wird daher nur dann optimal
entsprochen, wenn das Geb&aude ,Boxhagener Str. 32 ohne bauliche Aufwertung als
Mietshaus bestehen bleibt.*?

2. Objekt ,,Forster Str. 1*

Die Forster StralRe verlauft durch den Ortsteil Kreuzberg im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
und fihrt in nordéstlicher Ausrichtung vom Landwehrkanal zum Gorlitzer Park.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg lbte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich des am nordostlichen Ende der Strale gelegenen Grundstiicks
»Forster Str. 1 mit Bescheid vom 27. Mai 2019 zugunsten der ,,DIESE eG in Grindung*
aus.?’” Der Bescheid weist dieselbe Begriindung wie oben auf.

% X1V BZA FK, Bd. 3, Seite 122 ff.

26 Ehd.

21 X1V BZA FK Bd. 31, Seite 235
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3. Objekt ,,Krossener Str. 36*

Die Krossener Stralle verlauft durch den Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg entlang des Boxhagener Platzes in Ost-West-Ausrichtung. Das Grundstuck
,Krossener Str. 36“ ist am 6stlichen Ende der Krossener Stral’e zur Boxhagener StraRe hin
gelegen.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg lbte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich des Grundstiicks ,,Krossener Str. 36* durch Bescheid vom 7. Juni 2019
zugunsten der ,,DIESE eG in Griindung* aus.?® Der Bescheid weist dieselbe Begriindung wie
oben aus.

4. Objekt ,Rigaer Str. 101

Die Rigaer Stral3e ist im Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gelegen
und verlauft vom Bersarinplatz in stlicher Richtung bis zum S-Bahnhof Frankfurter Allee.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg Ubte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich des Grundstiicks ,,Rigaer Str. 101“ mit Bescheid vom 24. Juni 2019
zugunsten der DIESE eG mit der oben zur Boxhagener Str. 32 genannten Begriindung aus.?®
Nachdem der Bezirk zundchst die Aufhebung des Bescheids geprift hatte, wurde er am
18. Dezember 2019 zugunsten der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*
abgeandert.°

Das Stadtentwicklungsamt des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg legte gesondert dar,
dass die Auslibung des Vorkaufsrechts aus besonderen mieten- und sozialpolitischen Griinden
erforderlich sei. So hieB es:

»In diesem Gebiet besteht zur Zeit die besondere Problematik, dass es sich im
Gegensatz zum Bereich sidlich der Warschauer Strale und dem angrenzenden
Samariterviertel um einen lange Zeit abgelegenen Bereich gehandelt hat, welcher
dementsprechend lange Zeit die Eigenschaft als preisgunstiger Wohnstandort
bewahren konnte. Erst in den vergangenen Jahren entwickelte sich das Gebiet um die
Petersburger StraBe zunehmend zu einem attraktiven Wohnstandort in unmittelbarer
Innenstadtlage. Folgerichtig ist der Wohnungsbestand nun einem erheblichen
Aufwertungsdruck ausgesetzt. Bislang ist die Rigaer Str. 101 von diesem
Aufwertungsdruck weitgehend ausgespart worden (...) Diese Genehmigung [flr einen
Dachgeschossausbau] wird jetzt als Teil des Kaufgegenstands mitveraulert (...)
Durch den Verkauf ist jedoch nun davon auszugehen, dass der Ké&ufer konkrete
Absichten hat, diesen Prozess nun einzuleiten.

(..)

2 XIV BZA FK, Bd. 1, Seite 132 ff.
2% XIV BZA FK, Bd. 5a, Seite 110 ff.
30 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 371, Anlage 3
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Vor diesem Hintergrund ist gerade in diesem Bereich die Austbung des
Vorkaufsrechts von besonderer Bedeutung, um der akuten Gefahrdung dieses
Wohnstandorts fir die bislang bestehende Mieterstruktur begegnen zu kdnnen.
Entsprechend der schlagartigen Aufwertung der Lagequalitat erfolgt hier gerade eine
entsprechende ,Explosion* des Kaufpreisniveaus, welches eine sozialvertragliche
Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes kaum noch mdglich macht und damit gerade
dort die Auslibung des Vorkaufsrechts torpedieren wirde, wo diese am meisten nétig
ist. Daher liegen hier besondere Grinde fir eine massive Unterstiitzung des
Vorkaufsrechts vor.“3!

5. Objekt ,Holteistr. 19-19a*

Die HolteistraBe verldauft durch den Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg in norddstlicher bzw. stdwestlicher Ausrichtung entlang des Wihlischplatzes von
der Simplonstral3e bis zur Weserstral3e.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg lbte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich der Liegenschaft ,Holteistr. 19-19a“ durch Bescheid vom
24. Juli 2019 zugunsten der DIESE eG und der ,VKR Werkraume UG* mit derselben
Begriindung aus.*?

6. Objekt ,,Gleditschstr. 39, 41, 43“

Die Gleditschstrale verlauft durch den Ortsteil Schoneberg im Bezirk Tempelhof-Schoneberg
in Nord-Sid-Ausrichtung vom Winterfeldtplatz bis zur Apostel-Paulus-Kirche.

Das Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg bte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich der Liegenschaft ,,Gleditschstr. 39, 41, 43“ mit Bescheid vom
12. August 2019 zugunsten der DIESE eG aus.*®

»Die Auslibung des Vorkaufsrechts ist gemal3 8 24 Abs. 3 Satz 1 durch das Wohl der
Allgemeinheit gerechtfertigt. Diese Voraussetzung ist schon dann erfillt, wenn im
Hinblick auf eine bestimmte Aufgabe (iberwiegende Vorteile fiir die Offentlichkeit
angestrebt werden. In diesem Sinne wird die Auslibung des Erhaltungsvorkaufsrechts
durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt, wenn der kommunale Bodenerwerb
die Ziele und Zwecke der konkreten Erhaltungssatzung fordert, also ihre
Durchfiihrung erleichtert oder unterstatzt. (...)

Diese Voraussetzungen liegen hier vor. Ziel der Erhaltungsverordnung ist es, die
Zusammensetzung der angestammten  Wohnbevilkerung  aus  besonderen
stadtebaulichen Grunden zu erhalten. Denn eine Verdrangung der in einem intakten
Gebiet lebenden Bevolkerung, oder Teilen von ihr, kann das aufeinander abgestimmte

31 X1V BZA FK, Bd. 5a, Seite 63 f.

32 X1V BZA FK, Bd. 2a, Seite 138 ff.

33 X1 BZA TS, Bd. 1, Blatt 305-349, Seite 310/PDF 11, ausdriicklich auch: Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4.
Sitzung, 16. Mérz 2021, Seite 23
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Geflige aus Wohnbevdlkerung, Infrastruktureinrichtungen und Wohnungsbestand im
Gebiet storen und negative stadtebauliche Entwicklungen verursachen (...) Dieses
Ziel wird vornehmlich durch den Erhalt von geeignetem, preisgunstigem
(Miet-)Wohnraum fir die gebietstypische Wohnbevolkerung erreicht. Eine
Geféhrdung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung ist im Erhaltungsgebiet (...)
allgemein zu beflrchten. Diese Gefahrdung wirde ohne Ausiibung des VVorkaufsrechts
im konkreten Fall erhéht. Eine allgemeine Geféhrdung ergibt sich daraus, dass das
Gebiet eine hohe bis sehr hohe Anziehungskraft auf Haushalte mit
uberdurchschnittlichem Einkommen besitzt. Im Erhaltungsgebiet besteht ein
Aufwertungsspielraum. (...)

Auch ein relevantes Verdrangungspotenzial ist vorhanden. Die soziale Besonderheit
des Gebiets ist die deutliche Trennung der Bewohner/innen der Altbauwohnungen und
der Nachkriegswohnungen in zwei demografisch und sozialstrukturell getrennte, etwa
gleich groRe Bevolkerungsgruppen.

(...) SchlieBlich ist auch ein Aufwertungsdruck gegeben.
(...) Die drohende Veranderung der Sozialstruktur hat stadtebauliche Folgen.

(...) Ferner ist die Veranderung einer bewéhrten Bevolkerungsstruktur zu besorgen.
Ein groRer Teil der Bewohner/Innen ist auf die Struktur des Wohngebiets mit seinen
infrastrukturellen Ausstattungen, seinen nachbarschaftlichen Kontakten und seiner
Vertrautheit angewiesen.

(...) Dartiber hinaus werden Segregationsprozesse in der Gesamtstadt verstérkt. Eine
zunehmende Verdrangung einkommensschwacher Haushalte wird zu einer Starkung
eines gravierenden stadtebaulichen Problems in Berlin fiihren, zu einer Verstarkung
der Entwicklung zu Problemquartieren.

(...) Vor diesem Hintergrund wird durch die Ausubung des Vorkaufsrechts das Ziel
der Erhaltungsverordnung — mithin der Erhalt der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung — gefordert.

(...) der Kdaufer war nicht daran gehindert, eine wirksame Abwendungserklarung
abzugeben, insbesondere war er Gber deren maligeblichen Inhalt nicht im Unklaren.

Hinsichtlich der Ermessensausiibung flhrte das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg aus:

Die Austibung des Vorkaufsrechts steht im pflichtgemélRen Ermessen der Gemeinde
(...) Dabei hat sich das Ermessen am Gesetzesziel zu orientieren. Dieses besteht in der
Sicherung des mit der Erhaltungsverordnung verfolgten stadtebaulichen Ziels, ndmlich
der Erhaltung der Zusammensetzung der angestammten Wohnbevdlkerung aus
stadtebaulichen Grunden. Hiervon ausgehend Utberwiegt das offentliche Interesse an
der Ausiibung des Vorkaufsrechts.*3*

3 X1 BZA TS, Bd. 1, Blatt 305-349, Seite 310/PDF 11
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Zu den Grunden flhrte der Zeuge Oltmann, Bezirksstadtrat von Tempelhof-Schoneberg, in
seiner Vernehmung aus:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,In der Gleditschstrale haben wir es nun mit einem Haus zu
tun gehabt, wo Menschen zum Teil sehr lange gewohnt haben. Die Nettokaltmieten
lagen etwa bei 3,49 Euro bis 7,49 Euro. Das heift, sie waren gerade fur Menschen mit
niedrigem und mittlerem Einkommen bezahlbar. Die Ausstattung, die Grundrisse und
die Anzahl der Zimmer der Wohnungen kann man als gebietstypisch bezeichnen. Bei
der Kauferseite haben wir viermal schriftlich darum gebeten, eine
Abwendungserklarung bzw. Abwendungsvereinbarung mit uns zu unterzeichnen. Auf
der Verkauferseite hatten wir es mit einer GmbH & Co. KG zu tun gehabt, die vor dem
Verkauf — und das ist das Pikante an diesem Vorgang — das bereits umgewandelte
Haus noch mal zurickumgewandelt hat. Warum haben sie das gemacht? — Die
Eigentumswohnungen hatten dann erst mal — nach Baugesetzbuch sieben Jahre lang —
nur an die Mieterinnen und Mieter verkauft werden konnen. Damit aber das ganze
Haus verkauft werden kann, hat man das Haus also praktisch wieder
zurickumgewandelt an der Stelle. Das heil3t, der Druck war ziemlich grof3, das Haus
zu verauBern (...).“®

Auch die Hohe des Kaufpreises habe nicht gegen die Auslbung des Vorkaufsrechtes
gesprochen.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Der Kaufpreis war hoch, entsprach aber dem durch unser
Vermessungsamt, also dem aus Tempelhof-Schoneberg, geschéatzten Verkehrswert.
Wir haben es in den letzten Jahren mit Verkehrswerten bzw. Kaufpreisen zu tun, die
das 30-Fache, das 40-Fache, zum Teil sogar das 50-Fache der Jahresnettokaltmiete
ausmachen. Als ich selbst noch Makler war, war die Spannbreite ungefahr bei 20- bis
25-fach gegeben an der Stelle — heute also sehr viel hohere Vervielfaltiger. <3

Insofern sei es gerade der Hintergrund dieser Preisentwicklung in Verbindung mit der
fehlenden Kooperationsbereitschaft der Eigentimerin gewesen, der fur die Auslbung des
Vorkaufsrechts zum Zweck des Milieuschutzes gesprochen habe.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Wie ist ein solches Modell dann zu rechtfertigen,
beziehungsweise was liegt dort vor? — Das Modell der Refinanzierung basiert darauf,
dass diese Hauser dann spater wieder in Eigentumswohnungen umgewandelt werden
und aus den Verk&aufen der einzelnen Wohnungen eben ein hoherer Erlos erzielbar ist
an der Stelle. Das heil3t, wir haben es hier mit einem deutlichen spekulativen Ansatz zu
tun, und es ist gut, dass wir im Milieuschutz die Mdoglichkeit haben durch dieses
Vorkaufsrecht, diesem entgegenzutreten.

Wie gesagt, wir haben den Kaufer viermal schriftlich angefragt, ob er bereit ware, mit
uns eine Abwendungsvereinbarung abzuschlieRen — er hat es nicht getan.®’

3 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 4 f.
36 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 4
37 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 4
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Zudem sei bei dem Kdufer zu vermuten gewesen, dass er geschaftliche Absichten gehegt
habe, die den bauplanungsrechtlichen Milieuschutzinteressen in erheblicher Weise zuwider
gelaufen waren.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Also normalerweise kiimmere ich mich gar nicht mit den
Erwerberinnen und Erwerbern, setze mich damit gar nicht auseinander, sondern
blende das vollstandig aus. Zielstellung ist fir uns immer, eine Abwendungserklarung
oder Abwendungsvereinbarung abzuschlieBen mit dem Erwerber an der Stelle. Aber
es war schon ein sehr auf’ergewohnlicher Vorgang, dass wir viermal versucht haben,
mit ihm eine solche Vereinbarung tatsachlich abzuschlieBen, und dies dann
hartnackig immer wieder verweigert wurde. Das lie3 darauf schlie3en, dass eben der
zusatzliche Schutz fur die Mieterinnen und Mieter bzw. fir den bezahlbaren
Wohnraum eben nicht eingegangen werden sollte, und das hat fir mich nahegelegt,
dass die Austibung des Vorkaufsrechts auch an dieser Stelle berechtigt ist. Ich musste
davon ausgehen, dass der Erwerber sich eben nicht an die Ziele des sozialen
Erhaltungsrechts halten wollte. 8

Dass der Kaufer sich nachhaltig geweigert habe, die Abwendungsvereinbarung zu
unterzeichnen, habe darauf schlieRen lassen, dass er eine andere Form der Refinanzierung in
Erwégung gezogen habe, ndmlich die Umwandlung in Eigentum, die mit der
Abwendungsvereinbarung allerdings fiir 20 Jahre habe ausgeschlossen werden sollen.*®
Personliche Negativerfahrungen, flhrte der Zeuge auf Nachfrage weiter aus, habe er mit dem
betreffenden Kéufer zu diesem Zeitpunkt allerdings noch nicht gemacht.*°

7. Objekt ,,Heckmannufer 8

Die Stral3e ,,Heckmannufer® fuhrt im Ortsteil Kreuzberg, Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg,
entlang des ndrdlichen Ufers des Landwehrkanals vom Ernst-Heilmann-Steg bis zur
Schlesischen Briicke.

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg lbte das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht der
Gemeinde hinsichtlich des Grundstiucks ,Heckmannufer 8“ durch Bescheid vom
12. August 2019 zugunsten der DIESE eG aus. Die Begriindung ist dieselbe wie unter dem
Punkt ,,Boxhagener Str. 324

8. Zusammenfassung

Die Zeuginnen Herrmann®? und Lautenbach®® sowie der Zeuge Oltmann* berichteten
ubereinstimmend, dass die Initiative regelmélig durch die Mieterinnen und Mieter des
jeweiligen zum Verkauf stehenden Objekts ausgegangen sei, die sich an die DIESE eG oder

38 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 19

39 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 27 f.

40 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 19

41 XIV BZA FK, Bd. 4, Seite 153 ff.

42 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 08. Juni 2021, Seite 30

43 Vgl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 08. Juni 2021, Seite 44
44 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 18
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das zustandige Bezirksamt gewandt hatten.*® Grund hierfir sei jeweils die allgemeine oder
konkrete Sorge der Bewohnerinnen und Bewohner, durch potentielle oder bereits feststehende
Ké&ufer, durch Modernisierungen und folgende Mieterhthungen oder die Umwandlung in
Eigentumswohnungen faktisch aus ihren Wohnungen verdringt zu werden.*® Zu den Angsten
der Mieterinnen und Mieter duferte sich der Zeuge Oltmann wie folgt:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Die Konsequenz aus diesem Geschaftsmodell ist ja folgende:
Also wir wirden dann einen Antrag bekommen auf Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Dem mussten wir stattgeben, wenn der Erwerber sich
verpflichtet, die ersten sieben Jahre nur an die Mieterinnen und Mieter zu veraul3ern.
Danach besteht noch mal, wenn denn der Verkauf danach stattgefunden hat, fiir die
Mieterinnen und Mieter der Schutz von funf Jahren vor Eigenbedarfskindigung,
danach aber nicht mehr. So, und das war die konkrete Angst, die die Mieterinnen und
Mieter an der Stelle haben, und die ist auch durchaus berechtigt, weil naturlich der
Verkauf der einzelnen Eigentumswohnungen sich dann wiederum an Einzelpersonen
oftmals richtet, die wiederum die Eigentumswohnung erwerben, um méglicherweise
spaterhin tatsachlich Eigenbedarf geltend zu machen. Also dieses ganze
Geschéaftsmodell fuhrt dazu, dass wir im Grunde genommen der schleichenden
Verdrangung Vorschub leisten. Insoweit war es absolut richtig, dass wir hier das
Vorkaufsrecht ausgetibt haben.*“4’

Fur den Bezirk Tempelhof-Schéneberg legte der Zeuge Oltmann dar, dass bei
Immobilienverk&ufen regelmaRig zundchst versucht werde, mit Kauferinnen und Kéufern eine
Abwendungsvereinbarung nach § 27 BauGB zu schlieRen, was auch Uberwiegend gelénge,
sofern nicht die K&uferinnen und Kaufer ablehnten oder aufgrund bereits hoher Mietpreise ein
Allgemeinwohlinteresse nicht begriindet werden kdnne.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Also wir haben jetzt gerade eine Bilanz rausgegeben fiir das
Jahr 2020. Da haben wir in 20 Fallen eine Abwendungsvereinbarung unterschreiben
kénnen. In 15 Fallen sind die Prifverfahren ergebnislos verlaufen. Das liegt aber
nicht nur daran, dass dann die Erwerber sich weigern, eine Abwendungserklarung zu
unterzeichnen; das kommt zum Beispiel auch dann zum Tragen, wenn wir Objekte
haben mit vollig Gberhéhten Mieten oder dergleichen mehr, also wo wir das Recht des
Allgemeinwohls nicht begriinden kénnen an der Stelle. Das ist zugegebenermalien
aber der geringere Teil.*“4

Ohne die tatsachliche Mdoglichkeit, das Vorkaufsrecht zugunsten des Bezirks oder eines
begunstigten Dritten auszutiben, fehle es dem Bezirk aber an einer ausreichenden
Verhandlungs- und Gestaltungsgrundlage.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Aber wir sind schon darauf angewiesen, dass wir (...), wenn
wir die Abwendungsvereinbarung mit dem Erwerber schlieBen, dann immer auch in
der Lage sind zu sagen: Ja, wir kénnen im Zweifel auch das Vorkaufsrecht ausuben! —
Wir haben mittlerweile den Kreis der begiinstigten Dritten auch erweitern kénnen,

4 vgl. XIV BZA FK, Bd. 2a, Seite 51

46 Vvgl. XIV BZA FK, Bd. 2a, Seite 140 ff.

47 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021 Seite 27 f.
48 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021 Seite 26
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also die potenziell bereit waren, dass man zu ihren Gunsten das Vorkaufsrecht ausubt,
und da sind auch durchaus sehr starke Genossenschaften an der Stelle dabei; die
standen uns aber seinerzeit nicht zur Verfiigung.*4°

IV.Die DIESE eG
1. Entstehung

Zunachst wurde die ,DIESE eG in Grindung“ gegrundet. Die Grindungsgenossen der
,DIESE eG in Griundung® haben die Grindung der Genossenschaft zuriickgestellt. Sie sind
stattdessen teilweise Genossen der Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG geworden,
wéhrend die meisten bis dahin vorhandenen Genossen der Projektgenossenschaft Stadtbad
Lichtenberg eG ausgeschieden sind.*

Zum Zeitpunkt der jeweiligen VVorkaufsrechtsaustibungen galt die Satzung der DIESE eG in
der Fassung vom 16. Mai 2019. Die jeweiligen Vorkaufsrechte wurden zwischen dem
17. Mai 2019 und dem 12. August 2019 ausgelibt. In dieser Zeit wurde die Satzung nicht
geandert. Eine erste Anderung der Satzung erfolgte erst im September 2019.

Zweck der Genossenschaft ist gem. Ziffer 2.1 der Satzung ,,sichere und nachhaltige, also sozial,
okologisch und wirtschaftlich verantwortbare Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum.*5!
2. Rechtsformen bei der Vorkaufsrechtaustibung und Haftung der ,,DIESE eG in Grundung*

Die Grundungsmitglieder einer Genossenschaft in Grindung haften personlich. Darauf wies
auch der Zeuge Finkel in seiner Vernehmung hin.>2

Die jeweilige Rechtsform der DIESE eG kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Ausltbung des Vorkaufsrechts | Objekt Rechtsform

17. Mai 2019 Boxhagener Str. 32 DIESE eG in Griindung
(Friedrichshain-Kreuzberg)

28. Mai 2019 Forster Str. 1 DIESE eG in Grundung
(Friedrichshain-Kreuzberg)

7. Juni 2019 Krossener Str. 36 DIESE eG in Grundung
(Friedrichshain-Kreuzberg)

24. Juni 2019 Rigaer Str. 101 DIESE eG
(Friedrichshain-Kreuzberg)

49 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021 Seite 26
50 XIV BZA FK Bd. 31, Seite 235

51 Satzung der DIESE eG, abrufbar unter www.diese-eg.de/dokumente
52 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 37
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24. Juli 2019 Holteistr. 19-19a DIESE eG
(Friedrichshain-Kreuzberg)

12. August 2019 Gleditschstr. 39, 41, 43 DIESE eG
(Tempelhof-Schoneberg)

12. August 2019 Heckmannufer 8 DIESE eG
(Friedrichshain-Kreuzberg)

V. Einbeziehung anderer Wohnungsbaugesellschaften und Entscheidung
zugunsten der DIESE eG

Weiter war fur den Ausschuss von Interesse, wie sich im Anschluss an die jeweilige
Entscheidung, beziliglich eines Objekts das bauplanungsrechtliche Vorkaufsrecht zugunsten
eines Dritten auszutiben, die Auswahl dieses Dritten gestaltete und welche wirtschaftlichen
Prifungen, Bewertungen und Grinde fir die Durchfuhrung und den Abschluss dieser
Verfahren von Bedeutung waren.

1. Absage anderer Wohnungsbaugesell- und Wohnungsbaugenossenschaften

Neben der DIESE eG, so der Zeuge Oltmann, habe es keinen Interessenten gegeben, zu
dessen Gunsten das Vorkaufsrecht hinsichtlich des Objekts ,,Gleditschstr. 39, 41, 43" hétte
ausgeubt werden konnen. Sowohl die stadtischen Wohnbaugesellschaften STADT UND
LAND und GEWOBAG als auch eine von der Mieterschaft ins Spiel gebrachte dritte
Genossenschaft, hatten einen Erwerb der Liegenschaft abgelehnt.>® Die Entscheidung
zugunsten der DIESE eG habe er letztlich nach Durchsicht und auf Grundlage der
vorliegenden Unterlagen getroffen.>*

Aus der untenstehenden Tabelle ergibt sich, welche stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
fiir die anderen Objekte angefragt wurden:

Objekt Stand

Forster Str. 1 Absage GEWOBAG

Krossener Str. 36 Absage WBM

Boxhagener Str. 32 Absage WBM

Rigaer Str. 101 Prufung WBM (Anm.: spéter Absage)

53 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16.03.2021, Seite 5
54 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16.03.2021, Seite 13
55 VII SenStadtWohn, DIESE eG I-11, Bd. 1, Seite 29
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Die Holteistr. 19-19a wurde sowohl der WBM®® angeboten als auch der GEWOBAG®’, die
beide eine Absage erteilten. Der Grund lag darin, dass die Kaufpreise zu hoch waren und die
Wohnungsbaugesellschaften einen hdheren Zuschuss von der Senatsverwaltung fur Finanzen
forderten. So flihrte die WBM exemplarisch fur das Objekt in der Holteistr. 19-19a an, dass
der Erwerb des Objekts insgesamt unwirtschaftlich ware und aufgrund des Mietendeckels ein
Zuschuss von 33,2 Prozent, statt der (iblichen 10 Prozent erforderlich sei.*®

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg beschéftige sich seit 2017 mit der Frage, welche
Dritterwerber ergédnzend zu landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften in Frage kamen, die
bislang allein als Drittbegiinstige bei der Ausiibung von Vorkaufsrechten auftraten.>®

Deren Beglnstigung als Dritte war nicht nur auf Zustimmung gestoRBen. Der Pankower
Bezirksstadtrat Kuhn merkte am 13. Juni 2019 in einer Sitzung mit Bezirksstadtratinnen und
Bezirksstadtraten  fur  Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen unter TOP 2,
Vorkaufsrechtsausiibung  und  Gestaltung  der  inneren  Verfahren  zwischen
Wohnungsbaugesellschaften, Bezirken und Senat, an:

»-EIn Problem bei Abwendungsvereinbarungen sei oft die fehlende Drohkulisse,
wenn die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften von vorneherein aus
wirtschaftlichen Griinden gerade bei hohem Sanierungsaufwand und relativ
niedrigen Mieten absagen. — So wiuirden die Voranfragen an die stédtischen
Wohnungsbaugesellschaften nach erster Prifung in der Regel durch diese
abgewiesen — manchmal sogar bevor das eigens erstellte Wertgutachten (bergeben
werden konnte.“®

Im Rahmen von Fachgesprachen mit Genossenschaften und Mieterinnen und Mietern wurde
deutlich, dass die bestehenden Genossenschaften bei den Ublichen Kaufpreisen nicht als
Dritterwerber zur Verflgung stiinden, da der Erwerb nicht wirtschaftlich darstellbar ware.
Dabei wurden verschiedene Faktoren genannt, die die Wirtschaftlichkeit bedingten:

.— Genossenschaften waren auf gewisse EntwicklungsmalBnahmen und deren
Refinanzierung Uber Mietanpassung angewiesen,

— die Kooperationsvereinbarung der landeseigenen Gesellschaften kann nicht
ubernommen werden,

— ein Zuschuss oder ein Darlehensprogramm fiir Genossenschaften steht nicht zur
Verfiigung.“5t

% XIV BZA FK, Bd. 2a, Seite 44

57 XIV BZA FK, Bd. 2a, Seite 66

%8 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 224

%9 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 3
80 XIV BZA FK, Bd. 7a, Seite 371

81 VII SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 445 (Riick), PDF 3
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2. Ausiibung zugunsten der DIESE eG

Mit der Anderung der Rahmenbedingungen, namentlich mit dem Start eines
Darlehensprogramms® im Jahr 2018, das sowohl den Neubau als auch den Bestandserwerb
fordert, sollten Genossenschaften als Dritterwerber fiir Vorkaufsrechte berticksichtigt werden.
Im Jahr 2019 erkléarte der Zeuge Sen Dr. Kollatz, dass es auch die Mdglichkeit gabe, bei
Vorkaufsrechten, die zugunsten von Genossenschaften ausgetibt werden, einen Zuschuss
I. H. v. 10 Prozent des Kaufpreises zu erteilen, wenn sich die Genossenschaften im Gegenzug
zu Mietpreis- und Belegungsbindungen verpflichteten.

Der Zeuge Schmidt, Bezirksstadtrat in Friedrichshain-Kreuzberg, fiihrte vor der Berufung auf
sein Auskunftsverweigerungsrecht in seinem Eingangsstatement aus, dass die Ausubung des
Vorkaufrechts zugunsten der DIESE eG aus seiner Sicht ein Erfolg gewesen sei.

Zeuge Florian Schmidt: ,,Die Auslibung von Vorkaufsrechten zugunsten von
Genossenschaften macht Schule. Im Jahr 2020 konnten in Berlin zugunsten von
zahlreichen Genossenschaften Vorkaufsrechte ausgeubt werden. Der teilweise Ausfall
von landeseigenen Gesellschaften kann dadurch kompensiert werden. 5

(...) Die Mdoglichkeit, dass Genossenschaften Zuschiusse erhalten, ware ohne die
DIESE eG vermutlich erst viel spater eingefuhrt worden. Zum Beleg verweise ich auf
folgende Zahlen. In den Jahren 2017, 2018, 2019 und 2020 wurden durch das
Bezirksamt  von  Friedrichshain-Kreuzberg  folgende  Gesamtzahlen  von
Vorkaufsrechten ausgetibt und Abwendungen erzielt: 2017: 8-mal Vorkauf, 10-mal
Abwendung, 2018: 8-mal Vorkauf, 10-mal Abwendung, 2019: 9-mal Vorkauf, 14-mal
Abwendung, davon 6 Vorkdufe zugunsten von Genossenschaften, 2020: 6-mal

Vorkauf, 26-mal Abwendung, davon 3-mal Vorkauf zugunsten von Genossenschaften.“
64

Der Zeuge Schmidt flihrte zu den Grunden flr die Austibung des VVorkaufsrechts weiter aus:

Zeuge Florian Schmidt: ,,Im ersten Quartal 2019 stand das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg vor einer besonderen Herausforderung. Wéhrend von Mitte
2017 bis Ende 2018 die Austibung von Vorkaufsrechten zugunsten von landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften reibungslos verlief, erhielten wir im ersten Quartal 2019
zahlreiche  Absagen. Zugleich war bei einer gehduften Anzahl von
Vorkaufsprifverfahren keine Bereitschaft von Ka&uferinnen zu erkennen,
Abwendungsvereinbarungen zu unterzeichnen.*%

Eine Abwendungsvereinbarung ermdgliche, so der Rechtsvertreter des Bezirksstadtrates
Schmidt, den Investoren eine freie Verwertbarkeit nach 20 Jahren, wéhrend die DIESE eG die
Immobilie fiir die Mieterinnen und Mieter auf Dauer zu bezahlbaren Mietpreisen sichere.%

62 https://www.ibb.de/de/foerderprogramme/ibb-genossenschaftsfoerderung-neubau-bestand.html
83 Zeuge Schmidt, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 56

64 Zeuge Schmidt, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 53

8 Zeuge Schmidt, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 51

8 X StA, Bd. 1 darin: Bd. Il, Seite 6, Schriftsatz RA Eisenberg fiir Mandant Florian Schmidt
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a. Eignung der DIESE eG

Gem. 8§ 27a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann der Bezirk sein VVorkaufsrecht zugunsten eines Dritten
ausuben, wenn der Dritte zu der mit der Ausilbung des Vorkaufsrechts bezweckten
Verwendung des Grundstiicks innerhalb angemessener Frist in der Lage ist und sich hierzu
verpflichtet. Der Begriff ,,in-der-Lage-sein® umfasst u. a. eine finanzielle Komponente, also
die Zahlungsfahigkeit des Dritten.

Welche Kriterien jedoch flir das Merkmal ,,in-der-Lage-sein® mafgeblich sind, wurde von
den vernommenen Zeugen unterschiedlich beurteilt.

Der Zeuge Finkel legte dar, dass es in erster Linie um die finanzielle Komponente ginge. Er
fuhrte aus, dass diese nicht Gberprift worden sei. Dazu hiel3 es in seiner Vernehmung:

Zeuge Stefan Finkel: ,,Wir sind zu dem Ergebnis gekommen, dass in keinem der
[Vorkaufs]Falle die finanzielle Leistungsfahigkeit der DIESE eG Uberpruft worden
ist; das ist aber eine Voraussetzung nach § 27a Abs. 1 Nr.1 Baugesetzbuch.*®’

Der Zeuge berief sich darauf, dass es hierzu Rechtsprechung gebe und dass hierbei klar auf
die wirtschaftliche bzw. finanzielle Komponente abgestellt werde.®® Entgegen der
Einschatzung des Zeugen Finkel verwies der Zeuge Oltmann auf die besondere Situation der
DIESE eG als neugeruindete Genossenschaft, die den Beteiligten bewusst war:

Zeuge JOrn Oltmann: ,,Wie ich schon eben ausgefihrt hatte bei der Begriindung zum
Beschluss des Hauptausschusses, war es vollig klar, dass die DIESE eG keine eigenen
Finanzierungsreserven mitbringt. Die Finanzierung musste vollstandig auf das Objekt
selbst abstellen an der Stelle. Nach wie vor ist der Beschluss ja so gefasst, dass dieses
Modell so auch gewollt war.““5°

Der Zeuge Schmidt und der Zeuge Oltmann gingen von der Erfillung des Kriteriums unter
dem Aspekt der finanziellen Leistungsféhigkeit aus. Die Leistungsfahigkeit hatten sie anhand
einer Prognoseentscheidung beurteilt.”™

Von dieser Annahme ausgehend bekundete der Zeuge Oltmann, dass unter ,,in-der-Lage-sein®
zudem die fachliche Eignung zu verstehen sei. Der VVorstand der DIESE eG verflige unstreitig
uber diese fachliche Eignung.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Wir mussten dieses ,in-der-Lage-sein® des begunstigten
Dritten — — zu prifen; das sagt ja der 27a. Aus meiner Sicht war die fachliche Eignung
des beglnstigten Dritten auf jeden Fall gegeben. Der Vorstand der DIESE eG war
fruherer Prokurist der GLS-Bank an der Stelle und hat aus meiner Sicht ausreichende
fachliche Expertise mitgebracht."*

67 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 8

8 \Vgl. Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 28; Abg. Otto (Blindnis 90/Die Griinen)
war demgegeniiber der Ansicht, die Rechtsprechung lege nicht eindeutig fest, ob die finanzielle
Leistungsfahigkeit gegeben sein misse.

89 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 12

70vgl. hierzu die Ausfilhrungen unter , Wirtschaftlichkeitsberechnungen durch das Bezirksamt*

1 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 14
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Demgegenuber legte der Zeuge Finkel dar, dass die fachliche Kompetenz seiner Meinung
nach nicht zu den VVoraussetzungen des § 27 BauGB gehore.

Zeuge Stefan Finkel: ,,Und ob jemand fachlich kompetent ist oder nicht, hat nichts
mit den Voraussetzungen des 27a Baugesetzbuch zu tun.*"2

Der 8 27a BauGB kann demnach so ausgelegt werden, dass seine Voraussetzungen erfullt
sind, wenn das Geschaftsmodell des Dritten, seine fachliche sowie wirtschaftliche
Leistungsféhigkeit geeignet sind, die Zwecke der Austbung zu erfullen. Eine abschlie3ende
rechtliche Beurteilung nimmt der Untersuchungsausschuss nicht vor.

b. Zusagen im Vorfeld

Am 29. Mérz 2019 wurde im Rahmen einer gemeinsamen Sitzung der Baustadtrate und
Baustadtratinnen der Bezirke mit dem Zeugen Sen Dr. Kollatz und der Zeugin Sen a. D.
Lompscher vereinbart, dass kiinftig eine Bezuschussung von 10 Prozent bei der Ausiibung des
bauplanungsrechtlichen  Vorkaufsrechts in  Milieuschutzgebieten  zugunsten  von
Genossenschaften moglich sei, wenn fur diesen Zuschuss im Gegenzug Mietpreis- und
Belegungshindungen eingeraumt wiirden.”® Dafiir, schrieb der Zeuge Sen Dr. Kollatz per
E-Mail vom 28. Mai 2019 an den Zeugen Schmidt, sei zun&chst jedoch ein Senats- und ein
Hauptausschussbeschluss notwendig.” Ein Landeszuschuss i. H. v. bis zu 10 Prozent des
Kaufpreises wurde mit Beschluss des Hauptausschusses des Abgeordnetenhauses am
7. August 2019 ermdglicht.” Dariiber, ob eine Bezuschussung auch fiir Vorkaufshiuser
Anwendung finden sollte, die bereits vor dem 7. August 2019 erworben wurden, besteht
Uneinigkeit.

Mehrere Zeugen legten dar, dass informelle Gesprdche mit Bezirksstadtraten und
Bezirksstadtratinnen und anderen Personen nicht als Forderzusage gewertet werden konnten.
Erst wenn der Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses der Férderung zustimme, kénne auch
eine verbindliche Zusage erteilt werden. Eine Beschlussfassung des Hauptausschusses mit
einer rickwirkenden FOrderzusage sei eine extrem seltene Konfiguration. VVon einer solchen
Riickwirkung von vornherein auszugehen, sei, so Zeuge Sen Dr. Kollatz, ,,mutig“.”

Auch der Zeuge Finkel legte dar, dass man (ber E-Mails keine Zusagen erteilen konne.”’
Wenn ein Zuschuss erfolge, so ,,(...) gibt es Regeln in unserm Land, und die missen
eingehalten werden®. ® Der Zeuge Finkel bestétigte ferner, dass die Entscheidungskompetenz
Uber die Zuschussfragen beim Abgeordnetenhaus liege und Mail-/Telefonverkehr oder
Ahnliches zwischen den Beteiligten dafiir nicht ausreiche.”

72 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 16

8 X StA, Bd. 1 darin: Bd. Il, Seite 13

74 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 38

5 1 AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829 A, Seite 4

76 \/gl. Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 45
7 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 12

78 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 12

79 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 16
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Auch der Zeuge Dr. Allerkamp fiihrte aus, dass nur ein Bescheid als Zusage gelten konne,
alles andere sei ,,Hoffnung*.8°

Zu einer E-Mail des Zeugen Sen Dr. Kollatz an den Zeugen Schmidt bzgl. der Grindung
einer Dachgenossenschaft und einer méglichen Bezuschussung wurde in einem Vermerk der
Abteilung fur Bauen, Planen und Facility-Management des Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg ausgefihrt:

,Die Grundung einer Dachgenossenschaft wurde begrit, eine Inaussichtstellung von
Zuschiissen erfolgte, die Notwendigkeit eines Senatsbeschluss mit anschlief}endem
Hauptausschussbeschluss wurde betont (SIWANA), ein Senatsantrag wiirde noch vor
der Sommerpause erfolgen, eine Bearbeitung des Sachverhalts auf Arbeitsebene
wurde eingeleitet.“8

Der Zeuge Oltmann sagte aus, dass die Zeugen Sen Scheel und Sen Dr. Kollatz die
Forderfahigkeit grundsétzlich bejaht hatten und wies den Vorhalt des Abgeordneten Evers
(CDU) zuriick, dass er nicht darauf habe vertrauen dirfen, dass es tatséchlich eine Forderung
aus der Genossenschaftsforderung gebe.

Weiterhin fihrte der Zeuge aus:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Doch, ich konnte darauf vertrauen, dass das Forderdarlehen
der IBB auch fir die DIESE eG ausgereicht wird. Nicht zuletzt ist, glaube ich, auch
die Forderdarlehenssumme insgesamt fiir die DIESE eG noch mal erhoht worden, um
das an der Stelle noch mal zu unterstreichen. Der politische Wille, der im Beschluss
noch mal dokumentiert ist, bezieht sich auch auf die bereits vorhandenen Instrumente.
Der politische Wille war ganz eindeutig, dass die Genossenschaftsforderung gerade
solche Gesellschaften wie die DIESE eG miteinbeziehen sollte. <82

Bei dem Beschluss, auf den sich der Zeuge Bezirksstadtrat Oltmann in seiner Aussage
bezieht, handelt es sich um eine Beschlussvorlage flir den Hauptausschuss, in dem u. a.
vermerkt ist:

»,B:  Erweiterung der  Zweckbindung des  Globaltitels 82016  fir
Wohnungsgenossenschaften

Bedingt durch stark gestiegene Grundstlickspreise insbesondere in Gebieten
innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings koénnen die stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften vielfach wegen mangelnder Wirtschaftlichkeit nicht als
beglnstigte Dritte bei der Ausubung von bezirklichen Vorkaufsrechten nach § 24
I. V. m. 8 27a BauGB zur Verfligung stehen. Dies ist insbesondere fur die jeweils
betroffene Mieterschaft eines VVorkaufsobjekts keine befriedigende Losung. Auch aus
wohnungspolitischer und  stédtebaulicher  Sicht ist dieser  Entwicklung
entgegenzuwirken.

80 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 7
81 X StA, Bd. 1 darin: Bd. Il, Seite 16, entsprechende E-Mail auf Seite 24
82 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 40
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Aus diesem Umstand heraus hat sich mit Schwerpunkt im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg eine neue Wohnungsgenossenschaft gegriindet (DIESE eG). Ziel der
,DIESE eG"* ist es, ergédnzend zu den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften als
Dritterwerberin fur das bezirkliche Vorkaufsrecht gemai § 24 i. V. m. § 27a BauGB
zur Verfugung zu stehen.

Der Senat von Berlin unterstiitzt diese Form der Eigentumsbildung von Mieterinnen
und Mietern und sieht Genossenschaften als wichtige Akteure fur den Schutz vor
Verdrangung und zum Erhalt der Berliner Mischung an. Die Ziele der sozialen
Erhaltungsverordnungen kdnnen mit Wohnungsgenossenschaften erreicht werden.

Daher sollen Wohnungsgenossenschaften mit einem Zuschuss in Hohe von bis zu
10 % des Kaufpreises aus dem Kapitel 9810, Titel 82016 zur Deckung einer
Finanzierungsliicke unterstiitzt werden konnen. Der Zuschuss zum Kaufpreis hat
nachrangig zur bestehenden Genossenschaftsforderung zu erfolgen. Das heifit,
zunachst sind alle Fordermdoglichkeiten aus der Genossenschaftsforderung
auszuschopfen. 83

V1. Wirtschaftlichkeitsprifungen der Beteiligten

Fur die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit im Neubau wird die Zweite
Berechnungsverordnung (Il. BV) herangezogen. Fur den Bestandserwerb gibt es keine
gesonderte Berechnungsverordnung, vielmehr wurden die Annahmen der Il. BV im
vorliegenden Fall adaptiert und waren Gegenstand groRerer Auseinandersetzung. Auf diese
wird weiter unten eingegangen. Die Voraussetzungen fur die Betrachtung der
Wirtschaftlichkeit unterscheiden sich nicht nur hinsichtlich des Neubaus bzw.
Bestandserwerbs, sondern auch hinsichtlich des begunstigten Dritten. Laut der
Zeugin Sena. D. Lompscher wirden sich landeseigene Wohnungsbaugesellschaften und
Genossenschaften beispielsweise hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten und der
Finanzierungskonditionen unterscheiden. So stinden zinsfreie Forderdarlehen zwar
Genossenschaften, nicht jedoch den Wohnungsbaugesellschaften zur Verfiigung.®

1. Proufung durch landeseigene Wohnungsunternehmen

Die Hohe der Bewirtschaftungskosten, die von den landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften bei ihren Wirtschaftlichkeitsberechnungen angesetzt wird, ist
objektabhangig:

,Die Hohe der von den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften einkalkulierten
Bewirtschaftungskosten ist objektspezifisch variabel und kann somit nicht pauschal je
Wohnungsbaugesellschaft benannt werden.“8

8 | AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829, Seite 3
84 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 48
8 Drucksache 18/24193 Antwort zur Frage 15 des Abgeordneten Evers (CDU)
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2. Prufung durch die DIESE eG

Die DIESE eG stellte in ihren Wirtschaftlichkeitsberechnungen auch Kalkulationen in Bezug
auf die zu erwartenden Bewirtschaftungskosten, Betriebskosten, Zinsen, Abschreibungen und
Ertrage sowie das Eigenkapital auf.®® In der Stellungnahme zur Bezirksaufsichtsbeschwerde
heil3t es, die Wirtschaftlichkeitsberechnungen seien auch hinsichtlich der Mieteinnahmen bei
WBS-gebundenen Wohneinheiten plausibel gewesen.®” Die Nettokaltmiete betrage bei
belegungsgebundenen Wohnungen sowie Neulberlassungen fir die ersten funf Jahre nach
Erwerb maximal 6,50 EUR/gm Wohnflache monatlich. Fir diese Zeit solle es keine
Mieterh6hungen geben. Die Miete solle erst nach funf Jahren nach Erwerb des Objekts um
2 Prozent p. a. erhoht werden.®

In der Stellungnahme des Rechtsanwalts von Bezirksstadtrat Florian Schmidt heil3t es hierzu:

»,Die Ertragschancen der Immobilien waren seitens der DIESE eG und der
finanzierenden Bank GLS gepruft. Darauf waren die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
gegriindet. &

In der Stellungnahme wird weiter ausgefiihrt, dass die DIESE eG ihre Investitions- und
Finanzierungsplanung — aus der sich die Wirtschaftlichkeit ergeben habe — sowohl den
Banken als auch dem Land Berlin vorgelegt habe. Die DIESE eG, heil3t es dort,

»(...) hat den Banken und dem Land Berlin eine belastbare Investitions-,
Finanzierungs- und Ertragsplanung vorgelegt, die bei einer Gesamtinvestitionssumme
von 47,81 Mio. EUR fir alle 7 (sieben) Hauser, also inklusive ,Rigaer Str. 101°, mit
10 Prozent Kaufpreiszuschuss (3,835 Mio. EUR), 14,0 Mio. EUR Forderdarlehen und
10 Prozent lber Genossenschaftsanteile ausgekommen waére, was wirtschaftlich im
Durchschnitt von 30 Jahren mit einer gleichbleibenden Netto-Kalt-Miete von
10 EUR/gm bedienbar gewesen ware.**

Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen erlauterte in einem Bericht an den
Hauptausschuss:

»Im Zusammenhang mit der Beantragung und Bereitstellung von Férdermitteln hat die
DIESE eG diverse  Wirtschaftlichkeitsberechnungen  fir die  einzelnen
Bestandserwerbsvorhaben vorgelegt. Die Berechnungen der DIESE eG kamen
letztlich jeweils zu positiven Ergebnissen. Maligeblich fur die Bewilligung waren
jedoch die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen erstellten
Berechnungen, die dem Hauptausschuss mit der roten Nummer 2622 B (bermittelt
worden sind.“!

86 Vgl. V IBB, Bd. 1b, Seite 6 ff.

87 X1V BZA FK Bd. 31, Seite 189

88 X1V BZA FK Bd. 31, Seite 189

89 X StA, Bd. 1 darin: Bd. 11, Seite 6

9 X StA, Bd. 1 darin: Bd. 11, Seite 7

91 AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 6
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»Zur Frage (Wirtschaftlichkeitsbetrachtung):

Die Bewilligung erfolgte auf Grundlage der Wirtschaftlichkeitsberechnungen vom
26. November 2019. Aufgrund zwischenzeitlich geénderter Finanzierungsparameter
(siehe erlduterndes Schreiben der Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen
vom 8. Januar 2020) mussten diese Berechnungen nochmals angepasst werden (Stand:
6. Januar 2020). Eine detaillierte Betrachtung der Beihilfekonformitat machte eine
abermalige Anpassung der Berechnungen notwendig (Stand: 9. Januar 2020). Dabei
galt es, die Erhebung von Zinsen auf die oOffentlichen Darlehen zur Vermeidung
einer  unzulassigen  Uberkompensation  zu  berlicksichtigen.  Alle  drei
Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind im Datenraum des Abgeordnetenhauses zur
Einsichtnahme gestellt. “9

Der Bezirksstadtrat von Tempelhof-Schoneberg legte in seiner Vernehmung dar:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Die DIESE eG hat mit den ublichen Kalkulationswerten
gearbeitet. Das heit mit anderen Worten: Die Bewirtschaftungskosten, also die
Instandhaltungskosten wurden mit 10,80 Euro den Quadratmeter angegeben. Fir
Verwaltungskosten wurden 280 Euro pro Wohneinheit festgelegt. Und man kalkulierte
mit einem 2-prozentigen Mietausfallwagnis.*%

3. Prufung durch die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*

Nachdem der Vorkauf der Rigaer Str. 101 riickabgewickelt werden sollte, trat die
Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* als begunstigte Dritte anstelle der DIESE eG in den
Kaufvertrag ein. In ihrer Wirtschaftlichkeitsplanung hatte die Wohnungsbaugenossenschaft
»~Am Ostseeplatz eG* 400.000 EUR Eigenkapital sowie zwei besichert qualifizierte
Nachrangdarlehen einberechnet. Die Nachrangdarlehen haben jeweils einen Wert von
500.000 EUR und eine Laufzeit von zehn Jahren mit einer Verzinsung von 1,5 Prozent und
einer endfalligen Tilgung.®* Der Rest der Finanzierung erfolgte durch die GLS Bank.* Der
Zeuge Schmitz erlduterte, das die ,,Am Ostseeplatz eG* liquiditatsorientiert in der
Berechnung sei und ein bisschen Vermdgensbildung mache, weshalb sie mdglichst wenig
Eigenkapital fir die Hauser verwenden wolle.®® Das Eigenkapital werde in erster Linie durch
den normalen Betrieb erwirtschaftet und durch qualifizierte Nachrangdarlehen. Die
Genossenschaft habe eine gewisse Eigenkapitaldecke, die so hoch sei, dass damit neue
Projekte umgesetzt werden kdnnten. Die Genossenschaftsanteile spielten fur das Eigenkapital
eine geringfiigige Rolle.%”

Der Zeuge Schmitz, Vorstandsvorsitzender der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am
Ostseeplatz eG*, erlauterte die Berechnungen hinsichtlich der Rigaer Str. 101 wie folgt:

%2 | AGH, Bd. 3, Rote Nummer 2622 B, Seite 3 f.

9 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 11

% Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 82, nicht6ffentlicher Teil
% Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 48

% Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 62

97 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 60
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Zeuge Richard Schmitz: ,,Wir haben eine Sanierungsplanung, die mit gutem
Augenmal’ funktioniert; die Zahlen habe ich eben auch gesagt: 250.000 Euro. Wir
sind durch mit der Sanierung. Wir haben alle Wohnungen vermietet. Wir haben den
Mietendeckel mit eingerechnet. Wir haben eine Mieten— — Also das sind ja eigentlich
die Eckdaten. Wir haben eine Sanierungsplanung, eine urspringliche von 400.000
gehabt, also mit sehr viel Luft sogar noch am Ende des Tages. Und wir brauchen als
Genossenschaft, die wir insgesamt sehr, sehr hohe Tilgungsleistungen machen in sehr
vielen Segmenten — — Dadurch, dass wir mal kleiner waren vor zehn Jahren, haben
wir nur Darlehen bekommen, wo immens hohe Tilgungen vereinbart waren: 3, 4,
5 Prozent per annum. Da wir insgesamt jetzt sehr viele Objekte — also ein paar —
haben, 600 Wohnungen ungeféhr, sind wir in der Lage, auch Objekte zu kaufen, so
wie das in der freien Wirtschaft — oder wir sind auch in der freien Wirtschaft —, so wie
das bei Anlegern ist oder bei institutionellen Investoren, dass man eben auch Objekte
kaufen kann mit geringerer Tilgung. Und das macht es dann mdglich, da zu
konkurrieren mit den institutionellen Anlegern oder den profitorientierten.*%

Auf die Frage des Abgeordneten Hochgrebe (SPD), wie die Kalkulationen durchgefiihrt
waurden, antwortete der Zeuge Schmitz am Beispiel der Rigaer Str. 101. Der Zeuge habe das
Objekt selbst in Augenschein genommen und anschliefend den Architekten, mit dem die
»Am Ostseeplatz eG* regelmaRig zusammenarbeite, mit einer Sanierungsplanung beauftragt.
Daraufhin sei die Finanzierung der GLS Bank eingeholt worden. Dieser Prozess habe ein bis
zwei Wochen gedauert.%

Am Beispiel der Rigaer Str. 101 lassen sich unterschiedliche Einschatzungen hinsichtlich des
Sanierungs- und Instandsetzungsbedarfs exemplarisch darstellen. Die DIESE eG hatte bei
ihrem Investitionsplan Sanierungskosten i. H. v. rund 400.000 EUR kalkuliert. Die
Einschatzung des Hochbauservice des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg belief sich
dagegen auf mehr als das Doppelte, auf 929.000 EUR. Die offenkundig erheblichen
Sanierungskosten zahlten zu den Griinden, das VVorkaufsrecht ,,Rigaer Str. 101* zugunsten der
DIESE eG zu widerrufen. Drittbegiinstigte wurde die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am
Ostseeplatz eG*, deren Vorstandsmitglied und Zeuge Schmitz dem Ausschuss zur
Kalkulation der inzwischen abgeschlossenen SanierungsmalRnahmen erklarte:

Zeuge Richard Schmitz: ,,Wir haben dann im Jahre 2020 saniert. Die Sanierung ist
fertig, das Haus ist komplett vermietet. Wir haben rund 250.000 Euro
Sanierungskosten ausgegeben, hatten 400.000 kalkuliert.*“%°

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* fiihre alle ihre Programme mit der
Forderung von Landesmitteln oder auch mit Gblichen FoOrderprogrammen des Bundes
durch.1®! Der Erwerb eines Objekts sei auch ohne 6ffentliche Férdermittel moglich, wenn
man lange genug im Geschaft sei und Uber einen Zeitraum von 15 Jahren verninftig
wirtschafte. Aus diesem Grund habe die Genossenschaft das Objekt in der Rigaer Str. 101
ohne 6ffentliche Forderung erwerben kénnen, 1%

% Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 48
9 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 47
100 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Mérz 2021, Seite 44
101 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Mérz 2021, Seite 61
102 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 51, 62
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Am Anfang brauche eine neugegriindete Genossenschaft allerdings regelmafig Fordermittel,
da noch keine Bonitdt vorhanden sei. Auch die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am
Ostseeplatz eG* habe in ihren Anfdngen Geld vom Land Berlin bekommen und sei mit
offentlichen Mitteln geférdert worden; ohne die Offentliche FOrderung gébe es die
Genossenschaft nicht.1%

4. Prifung durch das Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg

Der Zeuge Oltmann legte in seiner Vernehmung dar, dass er die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG fir tragfahig erachtet habe. Er habe sich die
vorgelegten Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die Investitionsplanung und die Finanzplanung
vor der Vorkaufsrechtausiibung sehr genau angesehen. Er habe sich mit der finanzierenden
Bank in Verbindung gesetzt, die in Aussicht gestellt habe, im Rahmen der bisherigen
Finanzierung ebenfalls eine Finanzierung zu leisten. Er habe weiterhin 36
Absichtserklarungen von Mieterinnen und Mietern bekommen, die sich bereit erklart hatten,
sich mit einer Einlage von 500 EUR/gm Wohnflache an der DIESE eG zu beteiligen. Die
Forderkonditionen aus Verzinsung und Tilgung seien sehr ginstig und stiinden den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften nicht zur Verfligung. Die Genossenschaften wirden
ebenfalls langere Amortisationszeiten annehmen als die landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften,04

Auf der Grundlage dieser Finanzierungsbausteine sei es ihm moglich gewesen, im Wege einer
Prognoseentscheidung die Wirtschaftlichkeit zu bejahen. Der Zeuge Oltmann legte weiter dar,
dass die DIESE eG mit Offentlichen Finanzierungsbausteinen gerechnet habe, n&mlich
einerseits mit dem FoOrderdarlehen und andererseits mit dem Zuschuss. Diese 6ffentliche
Forderung habe 60 Prozent der Gesamtfinanzierung ausgemacht. Die finanziellen Engpésse
seien auf die lange Dauer zuruckzufiihren, bis die Finanzierung zur Verfugung gestellt
worden sei. Der Zeuge fuhrte dazu aus:

Zeuge JOorn Oltmann: ,,Die DIESE eG musste davon ausgehen, dass ihnen die
Finanzierungsbausteine dann auch zur Verfligung gestellt werden. Es hat aber dann
zwischen dem 12. August 2019 und dem Februar 2020 tGber sechs Monate bedurft, um
diese Finanzierung bereitzustellen. Das heiBt mit anderen Worten: Es war von
vornherein klar fiir die DIESE eG, dass sie diese offentlichen Finanzierungsbausteine
fest einplant. Was nicht klar war: dass dieser lange Zeitraum benétigt wurde, um
diese Finanzierungsbausteine zur Verfiigung zu stellen.*10®

Der Zeuge Oltmann legte in seiner Vernehmung weiter dar, dass die DIESE eG mit den
ublichen Kalkulationswerten gearbeitet habe und ihren Kalkulationen auch die Zweite
Berechnungsverordnung zugrunde gelegt habe. Diese Werte seien allerdings kalkulatorische
Annahmen. Der Zeuge flihrte hierzu aus:

103 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Mérz 2021, Seite 62
104 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 5
105 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16.0 Marz 2021, Seite 6
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Zeuge Jorn Oltmann: ,,0b die dann tatsachlich auch ausgegeben werden, steht noch
mal auf einem anderen Blatt. Wir wussten bei der Gleditschstralle, dass hier kein
Sanierungsstau vorliegt, das Haus eigentlich in einem guten Zustand ist. Insoweit
gingen wir auch davon aus - oder ging ich davon aus -, dass die
Bewirtschaftungskosten sehr viel geringer ausfallen als urspriinglich angenommen.

(...) In der Finanzierungsplanung der DIESE eG war auch noch mal eine
Sanierungspauschale berucksichtigt worden von 250 Euro den Quadratmeter
Wohnflache. Das erhéht natiirlich noch mal die Investitionssumme insgesamt, aber ich
war mir ziemlich sicher, dass diese Sanierungspauschale nicht benétigt wird, weil
eben kein Sanierungsstau vorhanden ist. Das wussten wir einerseits durch die
Verkehrswertabschatzung unseres Vermessungsamts, und das wussten wir durch
Berichte der Mieterinnen und Mieter.*1%

Das Vermessungsamt habe nur eine Verkehrswertabschatzung vorgenommen, d. h. es wurden
Kaufvertrage miteinander verglichen und es sei eine Inaugenscheinnahme erfolgt; er selbst, so
der Zeuge Oltmann, sei allerdings nicht vor Ort gewesen. Ein Sanierungsstau sei nicht
erkennbar gewesen. Weiterhin sei in den Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG fur
die ersten Jahre keine Mieterhohung vorgesehen.” Hinsichtlich des fehlenden Eigenkapitals
bzw. Uber die letztendliche Eigenkapitalausstattung habe er keine Kenntnis gehabt.1%® Im
Falle der DIESE eG habe man nicht auf die Bonitat, sondern nur auf den Wert des Objekts
abstellléegn konnen, da es sich um eine neugegrundete Genossenschaft ohne Reserven gehandelt
habe.

Der Zeuge fiihrte auf Nachfrage aus:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Letztendlich hat es dann geklappt, nach einem sehr langen
Zeitraum, und ich kann mich auch da nur wiederholen: Ich finde insgesamt ist das ein
sehr guter Erfolg geworden, auch wenn wir uns die eine oder andere schlaflose Nacht
an der Stelle durchaus hatten ersparen kénnen. 110

5. Prifung durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

Bevor der Zeuge Schmidt von seinem Auskunftsverweigerungsrecht Gebrauch machte, flhrte
er in einer vorbereiteten Erkl&rung u. a. aus:

Zeuge Florian Schmidt: ,,Die Ausubung zugunsten der DIESE eG war
wohldurchdacht und basierte auf einer positiven Prognoseentscheidung. Die
Grundannahmen von zwei Forderungsbausteinen — erstens Darlehen und zweitens
Zuschusse durch das Land Berlin —erschien plausibel* 1!

106 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 11
107 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 12
108 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 33
108 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Mérz 2021, Seite 12 f.
110 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 45
111 Zeuge Schmidt, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 51
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Der Ausschuss konnte den Zeugen nicht eingehend zu den Grundlagen der
Prognoseentscheidung befragen, da er sich auf sein Auskunftsverweigerungsrecht berief.

Aus einem internen Vermerk der Abteilung fur Bauen, Planen und Facility-Management
(BauPlanFM) vom 25. August 2019, wird hinsichtlich der Zahlungsfahigkeit der DIESE eG
festgestellt, dass es ausreichend Anhaltspunkte gegeben habe, um eine positive
Prognoseentscheidung zu treffen. Einer der Anhaltspunkte sei die Expertise des
Vorstandsmitglieds der DIESE eG. Er sei ein angesehener Finanzierungsexperte im Bereich
Gemeinwohlimmobilien, sodass von einer hohen Seriositdt des Handelns der DIESE eG
auszugehen sei. Weiterer Anhaltspunkt seien die vorgelegten Finanzierungskonzepte. Diese
seien als tragfahig und realistisch bewertet worden. 112

In dem Vermerk wird insbesondere die Zahlungsféhigkeit im Hinblick auf das Grundstuck in
der Boxhagener Str. 32 in Friedrichshain thematisiert. Hierin wird festgehalten, dass der
Vorkaufsrechtsausiibung am 20. Mai 2019 intensive Beratungen mit den Vertretern der
DIESE eG zur Plausibilitdt der Wirtschaftlichkeit des Finanzierungsmodells und der
Finanzierung des Dritterwerbs bei Kaufpreisfalligkeit vorausgegangen seien. Das
Finanzierungsmodell sei textlich und tabellarisch dem Bezirksamt Ubermittelt und in
mehreren Treffen erdrtert worden. Die Diversifizierung der Finanzierungsquellen sei dabei als
Stéarke betrachtet worden, da, sofern eine Finanzierungssaule ausfiele, eine andere verstarkt
werden kénne. So habe zu keinem Zeitpunkt die Abhdngigkeit von Zuschussmoglichkeiten
bestanden. Dariber seien alle Beteiligten (Bezirksamt, DIESE eG, Mieter/innen) jederzeit
informiert gewesen und es habe Einvernehmen geherrscht, dass, sollte sich die Finanzierung
als nicht tragfahig erweisen, der Vorkaufsbescheid widerrufen werden misse.!® Die
Finanzierung des Erwerbs bei Kaufpreisféalligkeit sei nicht von der Bewilligung von
Fordermitteln abhangig gewesen. Dies sei schon deshalb erforderlich gewesen, weil nicht
davon auszugehen gewesen sei, dass die Bearbeitung von Antrdgen, zumal von noch
aufzubauenden Zuschussregularien, vor dem Zeitpunkt der Kaufpreisfalligkeit abgeschlossen
sein wirde. Wahrend fur die Bearbeitung von Darlehensantrdgen im Rahmen der
Genossenschaftsforderung zwei bis vier Monate anfallen wirden, sei nicht exakt absehbar,
wie lange eine Bearbeitungszeit fur die neue Zuschussférderung dauern wirde. Daher sei die
Kaufpreiszahlungsfahigkeit der DIESE eG (iber eine Vorfinanzierung sichergestellt worden.!t*

Aus dem internen Vermerk geht weiter hervor, welche Finanzierungsschritte fur alle
Grundstucke, fur die das bezirkliche Vorkaufsrecht ausgelibt wurde, erfolgen sollten. Dieses
Vorgehen sei mit dem Bezirk vorbesprochen und als plausibel bewertet worden.

»1. Vor Ausubung wurden in Vorgesprachen seitens der GLS-Bank die
Mdglichkeit einer Zwischenfinanzierung in Aussicht gestellt.

2. Nach Auslibung wurde seitens der DIESE eG bei der GLS-Bank ein Antrag auf
Zwischenfinanzierung gestelit.

3. Nach Unterzeichnung des Kaufvertrages wurde ein Vertrag zwischen DIESE eG
und GLS-Bank zur Zwischenfinanzierung abgeschlossen.

112 v/]] SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 448/PDF 8 ff.
113 v/]] SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 446 Riick/PDF 5 ff.
114 Epq.
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4. Bei Kaufpreisfalligkeit wird das Geld an die DIESE eG ausgezahlt, welche
damit den Kaufpreis zahlt.

Nach Kenntnis des Bezirksamts werden in der 35. KW fir das Objekt
,Boxhagener Str. 32° die Schritte 1-4 durchgefiihrt und in diesem Zuge ein Betrag
von ca. 7.000.000 EUR uberwiesen.

Fur zwei weitere Vorkaufshéauser (,Forster Str. 1° und ,Krossener Str. 36°) sind
bereits Kreditvertrdge abgeschlossen. Die Plausibilitdt der Finanzierung des
Kaufpreises hat sich somit in der Praxis bestatigt. Die angenommene
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und Zahlungsfahigkeit besteht wie erwartet. Die
Zwischenfinanzierung rdumt der DIESE eG bis zu einem Jahr ein, um die
Finanzierungsbausteine aufzubauen und eine Gesamtfinanzierung zu sichern.
Sofern dies nicht gelingt, besteht im ,worst case‘ die Moglichkeit, das betreffende
Objekt weiter zu verduBern, ggf. auf dem Wege einer Zwangsversteigerung und
dann ohne die Giltigkeit einer Abwendungsvereinbarung. Aufgrund des realen
Gegenwerts der Immobilien besteht fur das finanzierende Geldinstitut ein
iiberschaubares Risiko.“ 115

VII. Frist zur Vorkaufsrechtausibung und Finanzierung

Der Ausschuss widmete sich zudem der Frist zur Vorkaufsrechtausiibung und der
Mdglichkeit, diese einzuhalten. GemaR § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB kann das Vorkaufsrecht
nur binnen zwei Monaten nach Mitteilung des Kaufvertrags ausgeiibt werden.''® Beinahe alle
Zeugen, die dazu befragt wurden, gaben an, dass die Einhaltung dieser Frist schwierig sei.
Der Zeuge Sen Geisel legte dar, dass die Einhaltung der Frist nicht unmdglich, aber
anspruchsvoll sei.'!” Der Zeuge Dr. Allerkamp bezeichnete die Frist als ,,sportlich“.1® Der
Zeuge Finkel legte in seiner Vernehmung dar, dass die Fristen ein erhebliches Problem
darstellten.!'® Der Zeuge Sen Dr. Kollatz bestitigte diese Annahmen. Bei den stidtischen
Wohnungsbaugesellschaften habe es auch eine Weile gedauert, bis die Prozesse so aufgestellt
worden seien, dass man mit den zwei Monaten hingekommen sei. Fir neugegrindete
Genossenschaften sei es eine besondere Herausforderung, in diesen zwei Monaten eine
geschlossene Finanzierung vorzuweisen.!?® Fiir diese geschlossene Gesamtfinanzierung
mussen innerhalb dieser zwei Monate auch die Vertrdge mit den Banken und auch die
Vertrage mit der Investitionsbank Berlin als Férderbank vorgewiesen werden.?! Der Zeuge
Sen Dr. Kollatz legte dar, dass die Erfullung dieser Voraussetzungen nicht unméglich sei, da
der Gesetzgeber sonst anderweitige Erwégungen angestellt hdtte und eine andere Frist im
BauGB stiinde.'?? Der Zeuge Sen Scheel duRerte sich zu der Zweimonatsfrist mit den Worten:

115 V11 SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 446 (Riick)/PDF 5 f.

116 \/gl. Zeugin Pétzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 24
117 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 33

118 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 27
118 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 13

120 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 60 f.
121 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 60
122 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 61



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 59 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Also wenn Sie fragen: Ist das innerhalb von zwei Monaten
machbar? — Wenn wir eins gelernt haben: Das ist eigentlich nicht machbar innerhalb
von zwei Monaten* 123

Der Zeuge Oltmann flhrte diesbeziiglich aus, dass die zwei Monate nicht ausreichend seien
und es daher auf eine Prognoseentscheidung ankomme:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Deswegen ist ja auch in der Rechtsprechung davon die Rede,
dass man Prognoseentscheidungen treffen muss, ob dann die Voraussetzungen, die
notwendig sind, um die Kaufvertragsverpflichtungen vollstandig erflllen zu kdnnen,
eintreten werden an der Stelle.*124

Diese zwei Monate mussten nochmal reduziert betrachtet werden, da erst den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften das Angebot gemacht werde und erst wenn diese eine Absage
erteilten, trete man mit weiteren beginstigten Dritten in Verhandlungen.

Am Rande der Debatte zum Thema Austbungsfrist wurde auch die Diskussion um eine
Verlangerung der Frist angesprochen. So wies die Abgeordnete Domer (SPD) darauf hin, dass
im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches eine Anderung des § 28 Abs. 2 BauGB
und eine Verlangerung der Vorkaufsfrist von zwei auf drei Monate geplant sei.!?® Die Zeugin
Patzold begruflite eine solche Reformierung, die mehr Spielrdume fur die erforderlichen
Prufungen gebe, insbesondere wenn es um die Einbindung Dritter in die Prifungsprozesse
gehe.1%

VIII. Preislimitierung

Im Fall der Vorkaufsrechtsausiibungen zugunsten der DIESE eG lagen die VVoraussetzungen
fir eine Preislimitierung gem. 8 28 Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht vor. Eine der VVoraussetzungen
ist, dass der Kaufpreis deutlich den Verkehrswert Uberschreitet. Aus den jeweiligen
Verkehrswertgutachten ging jedoch hervor, dass der Kaufpreis sich unter dem Verkehrswert
bewegte.?’

Zeugin Ricarda Patzold: ,,Als Verkehrswert wird der am Markt erzielbare Preis
angesehen. Das ist dann einfach aus den Kaufpreissammlungen entnommen. Es ist
nicht der Preis, den ich in einem Bieterverfahren erreiche, sondern es ist der, den ich
bei vergleichbaren Grundstiicken oder Gebauden erziele, also der bezahlt wurde. Im
Prinzip hinkt dann der Verkaufspreis nur ein Stiick dem vielleicht in einem
Bieterverfahren erzielbaren Preis hinterher, aber er ist nicht von irgendwelchen
Ertragen abhangig.*?8

123 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 76

124 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 30

125 Abgeordnete Domer (SPD), Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 25

126 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 25

127v/gl. nur BZA FK, Bd. 5a, Seite 99 ff.; vgl. auch | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 11
128 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 24 f.
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Dariiber, was unter einer deutlichen Uberschreitung des Kaufpreises zu verstehen sei, so die
Zeugin, bestehe Uneinigkeit. Eine Uberschreitung um 30 Prozent konne wohl — anders als
noch eine Uberschreitung um 20 Prozent — als deutlich angesehen werden.?® Fiir die
Verkehrswertermittlung wirden Kaufvertrdge miteinander verglichen und Rickschlisse
gezogen. Dies sei nicht vergleichbar mit einem Verkehrswertgutachten, bei dem eine
tiefergehende Prifung und Berechnung erfolge.

Wie bei der bereits angesprochenen Diskussion um die von Beteiligten als zu kurz
empfundene Zweimonatsfrist zur Ausiibung von Vorkaufsrechten, wird angesichts hoher
Kaufpreise Uber das Thema ,Preislimitierung“ nachgedacht. Unter anderem regte die
damalige Senatorin Lompscher am 13. Juni 2019 in einer Sitzung mit Bezirksstadtratinnen
und Bezirksstadtraten fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen unter TOP 2,
Vorkaufsrechtsausiibung  und  Gestaltung  der  inneren  Verfahren  zwischen
Wohnungsbaugesellschaften, Bezirken und Senat, an, dartiber nachzudenken, ob und wie man
bei Verkehrswertabschatzungen Abschldge vornehmen kann, die dann zu einer Limitierung
fiihren, 1%

Aus einer internen E-Mail des Bezirksamts Tempelhof-Schéneberg geht hervor, dass der
Kaufpreis und der Verkehrswert des Objekts ,,Gleditschstr. 39, 41, 43“ bei 11,3 Mio EUR
lage und deshalb eine ,kaufpreislimitierende Auslibung des VVorkaufsrechts* nicht in Betracht
komme. 3!

128 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 21
130 X1V BZA FK, Bd. 7a, Seite 370
181 X1 BZA TS, Bd. 1, 5.26 Seite 201-206, Seite 201/PDF 1
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B. Fordermittel, Zuwendungen, Zuschisse

I. Allgemeines
1. Fordermittel

Finanzielle Fordermittel sind Leistungen aus dem Haushalt der 6ffentlichen Hand, die zur
Erreichung bestimmter politischer oder wirtschaftlicher Ziele dienen. Juristische oder
natirliche Personen, die ihren Kapitalbedarf nicht durch Eigenfinanzierung oder
Fremdfinanzierung decken konnen, erhalten unter bestimmten Voraussetzungen staatliche
Hilfe. Diese Voraussetzungen sind in Forderprogrammen niedergelegt, in denen die
personlichen und sachlichen Forderbedingungen enthalten sind. Danach gewahrt die
Investitionsbank Berlin zum Zwecke der Genossenschaftsforderung zinslose Darlehen fir
Wohnungsbaugenossenschaften in Berlin.**?

2. Zuwendungen und Zuschsse

Zuwendungen sind Leistungen an Stellen auBerhalb der Verwaltung Berlins zur Erflllung
bestimmter Zwecke. Leistung ist definiert als bewusste und zweckgerichtete Vermehrung
fremden Vermogens.!3® Dazu gehdren zweckgebundene Zuschiisse, Zuweisungen,
Schuldendiensthilfen und andere nicht ruckzahlbare Leistungen sowie zweckgebundene
Darlehen und andere bedingt oder unbedingt riickzahlbare Leistungen. Rechtsgrundlage fir
die Zahlung von Zuwendungen bilden die 88 23 und 44 LHO. Die Voraussetzungen richten
sich nach § 23 LHO. Hiernach durfen Ausgaben und Verpflichtungserméchtigungen fir
Leistungen an Stellen auBerhalb der Verwaltung Berlins zur Erfillung bestimmter Zwecke
(Zuwendungen) nur veranschlagt werden, wenn Berlin an der Erfullung durch solche Stellen
ein erhebliches Interesse hat, welches ohne die Zuwendungen nicht oder nicht im
notwendigen Umfang befriedigt werden kann.!3* Aufgrund der sich aus § 7 LHO ergebenden
Grundsatze der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit ist vor der Erteilung von Zuschiissen eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung erforderlich.

3. Sondervermdgen SIWANA

Bei den SIWANA-Mitteln (Sondervermogen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und
Nachhaltigkeitsfonds) handelt es sich um Sondervermdgen gem. 88 26 Abs. 2, 113 Abs. 1 der
Landeshaushaltsordnung. SIWA ist die Kurzform fir ,,.Sondervermogen Infrastruktur der
Wachsenden Stadt“. In seiner Sitzung vom 26. Januar 2017 hat das Berliner
Abgeordnetenhaus eine Anderung des SIWA-Gesetzes beschlossen. Das Sondervermdgen
Infrastruktur der Wachsenden Stadt wird um einen Nachhaltigkeitsfonds erweitert: aus SIWA
wird SIWANA. Er wird gem. § 3 Satz 1 SIWA ErrichtungsG, genauso wie alle anderen
Haushaltsmittel auch, von der Senatsverwaltung fir Finanzen verwaltet.”®® Im Rahmen der
sozialen Wohnraumforderung besteht fur landeseigene Unternehmen die Mdglichkeit der

132 https://www.ibb.de/de/foerderprogramme/ibb-genossenschaftsfoerderung-neubau-bestand.html
133 Rossi in: Gropl, BHO, § 23, Rn. 8, 2. Aufl. 2019

134 Rossi in: Gropl, BHO, § 23, Rn. 16, 2. Aufl. 2019

135 https://www.berlin.de/sen/finanzen/haushalt/siwa/artikel.447539.php



https://de.wikipedia.org/wiki/Kapitalbedarf
https://de.wikipedia.org/wiki/Eigenfinanzierung
https://de.wikipedia.org/wiki/Fremdfinanzierung
https://de.wikipedia.org/wiki/F%C3%B6rderprogramm
https://www.ibb.de/de/foerderprogramme/ibb-genossenschaftsfoerderung-neubau-bestand.html
https://www.berlin.de/sen/finanzen/haushalt/siwa/artikel.447539.php

Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 62 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

Eigenkapitalunterstitzung durch SIWANA-Mittel.13 Mit Beschlussempfehlung vom
27. September 2019 stimmte der Hauptausschuss der Erweiterung der Mittelverwendung der
SIWANA-Mittel gemal § 4a SIWANA ErrichtungsG, um Zuschussmoglichkeiten an
Wohnungsgenossenschaften zur bezirklichen Vorkaufsrechtsaustibung zu.®’

1. Entstehung der Genossenschaftsforderung und des Landeszuschusses
1. Genossenschaftsforderung

Zur Genese der Genossenschaftsférderung sagte die Zeugin Sen a. D. Lompscher aus, dass
die entsprechenden Ziele bereits in der Koalitionsvereinbarung fixiert worden seien.
Genossenschaften seien demnach wichtige Partner zur sozialen Stabilisierung und boten
mietpreisddmpfende Angebote flir Personen mit geringen und mittleren Einkommen. Sowohl
die Forderungsabsicht bei Neugrindung als auch die verstarkte Partnerschaft von
Genossenschaften bei Vorkdufen in Milieuschutzgebieten seien hier explizit benannt
worden.**

Die rechtlichen Rahmenbedingungen fur die Forderung von Genossenschaften wurden mittels
eines Projektaufrufs fur die Genossenschaftsforderung im September 2018 im
Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses von Berlin geschaffen.'®® Dieser Projektaufruf galt
flr die Neubauforderung und den Bestandserwerb und wurde im Jahr 2019 erneuert. Fir den
Haushalt 2020/2021 wurden Fordermittel von insgesamt 20 Mio. EUR zur Verfligung
gestellt.140

Die Gelder wurden bereitgestellt durch die Investitionsbank Berlin (IBB). Uber die
Forderfahigkeit sowie die Bewilligung der Fordergelder entscheiden zwei Gremien bzw.
Behdrden: Das Beurteilungsgremium und der Bewilligungsausschuss (BewA).

Das Beurteilungsgremium entscheidet (ber die grundsatzliche Forderfahigkeit eines
genossenschaftlichen Projektes. Es fuhrt eine erste Betrachtung der Finanzierung und
Wirtschaftlichkeit durch und bewertet das Vorhaben hinsichtlich der angestrebten
Gemeinniitzigkeit, also des avisierten Zwecks.*! Es entscheidet lediglich tiber die Aufnahme
in das Forderprogramm. Eine Bewilligung von Fordergeldern ist hiermit nicht verbunden.
Das Beurteilungsgremium ist aus dem Genossenschaftsdialog entstanden und besteht aus
einer diversen Mitgliedschaft unter Vorsitz der Staatssekretdrin oder des Staatssekretars fur
Stadtentwicklung und Wohnen. Gemal} 5.2 der Genossenschaftsrichtlinie setzt es sich aus
Vertreterinnen und Vertretern der Wohnungswirtschaft, der Prifverbande fir
Genossenschaften, Verwaltung und 1BB zusammen.4?

Nach Aufnahme in das Forderprogramm kann ein Antrag auf Bewilligung von Fordergeldern
bei der IBB gestellt werden. Diese Antrdge werden im Rahmen des sog.

136 \/gl. Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 55

1371 AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829, Seite 1

138 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 40 f.

139 37. Sitzung des Hauptausschusses vom 5.09.2018, Rote Nummer 1352-1

140 ABI. Nr. 54 / 27. Dezember 2019

141\/gl. Drs. 18 / 20 003, Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 41
142 ABI. Nr. 54 / 27. Dezember 2019
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Bewilligungsausschusses (BewA) beschieden. Der Bewilligungsausschuss setzt sich
zusammen aus Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der jeweiligen Fachebene der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, der Senatsverwaltung fur Finanzen, der
Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe sowie der Investitionsbank Berlin.
Den Vorsitz hat eine Mitarbeiterin bzw. ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen inne. Die IBB fungiert als Geschiftsstelle des Ausschusses.!*3
Weiterhin fuhrte der Vorsitzende des Vorstands der IBB, der Zeuge Dr. Allerkamp, aus, dass
der BewA juristisch gesehen als Behorde fungiere; ebenso wie der fur die
Wohnraumforderung zustdndige Bereich der IBB. Als Behorde sei man deshalb
weisungsgebunden. 44

Im Gegensatz zum Beurteilungsgremium fiuihrt der Bewilligungsausschuss eine profunde
Bewertung der Finanzierung und Wirtschaftlichkeit der eingereichten Antrdge durch. Eine
geschlossene Finanzierung und positive Wirtschaftlichkeit sind Voraussetzung flr die
Bewilligung von Forderdarlehen.

Laut Genossenschaftsforderrichtlinien kdnnen Genossenschaften beim Bestandserwerb mit
einem zinsfreien Darlehen gefordert werden. Je nach Hohe des Forderdarlehens féllt dabei ein
jahrlicher Verwaltungskostenbeitrag von 0,3 Prozent oder 0,6 Prozent an. Die Férderdarlehen
mussen vollstandig zuriickgezahlt werden; es besteht kein Tilgungsverzicht wie bei der
Neubauférderung. Die Genossenschaft verpflichtet sich  vertraglich, zu einer
Belegungsbindung bei mind. 25 Prozent der Wohnungen des angekauften Bestandes bei deren
Freiwerden .14

2. Landeszuschuss

Neben der Genossenschaftsforderung durch Darlehen kann zusatzlich ein Zuschuss von
10 Prozent des Kaufpreises gewahrt werden. Diese Mdoglichkeit besteht seit dem
7. August 2019 durch eine entsprechende Erweiterung des SIWANA-Kapitels 9810,
Globaltitel 82016, durch den Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses.*® Die
Eigenkapitalzufiihrung fur landeseigene Wohnungsbaugenossenschaften stand nunmehr auch
Genossenschaften offen. Ausweislich der Roten Nummer 1829 ist diese Mdoglichkeit
beschrénkt auf die Austibung der VVorkaufsrechte in Milieuschutzgebieten. Zusatzlich miissen
kumulativ die folgenden Voraussetzungen erfullt sein: Es konnte mit dem urspringlichen
Verkdufer keine Abwendungsvereinbarung erwirkt werden, es steht keine landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft als beglnstigte Dritte zur Verfligung, der Gberwiegende Teil der
Bewohner des Objekts beflirwortet ein Genossenschaftsmodell und die Férderung im Rahmen
der bestehenden Genossenschaftsforderung ist vorrangig zu behandeln. Der Zuschuss dient
der SchlieBung etwaiger Finanzierungslicken. Das Land Berlin erhdlt im Gegenzug
Belegungsrechte, bei denen es die Mieter benennt, und zudem ein im Grundbuch verankertes
Vorkaufsrecht fir den Fall, dass die Genossenschaft das Objekt verauRert.

Die Entscheidung tber die Bewilligung des Landeszuschusses, der im Gegensatz zu den
Forderdarlehen nicht zurickzuzahlen ist, trifft die Senatsverwaltung fur Finanzen

143 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 4

144 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 4
145 ABI. Nr. 54 / 27. Dezember 2019

146 | AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829, Seite 4
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eigenstandig. Die Zuschussférderung steht in  Abhéngigkeit der Bewilligung von
Forderdarlehen fiir das jeweilige Objekt. Der Zeuge Sen Dr. Kollatz erlduterte zudem, dass
keine Doppelprufung der Wirtschaftlichkeit und des Finanzierungskonzepts vorgenommen
werde. Die Bewilligung etwaiger Zuschiisse folge demnach dem Votum des BewA zu den
Forderdarlehen.4’

I11. Antrage der DIESE eG auf Zuschisse und Foérderdarlehen
1. Landeszuschuss

Ausweislich eines Vermerks des Zeugen Schmidt wurde der Zeuge Sen Dr. Kollatz zu einem
Treffen der Bezirksstadtrate fir Bauen mit der Zeugin Sen a. D. Lompscher am
29. Marz 2019 eingeladen, um eine mogliche Zuschussforderung fir Genossenschaften zu
erortern.®® Ein weiteres Treffen mit der Zeugin Bezirksbirgermeisterin Herrmann und
Zeugin StS der Senatsverwaltung fir Finanzen a. D. Dr. Sudhof soll an diese Erdrterungen
angeknlpft haben.

Mit Schriftsatz vom 21. Mai 2019 schrieb der Zeuge Landwehr als Vorstand der DIESE eG
den Zeugen Sen Dr. Kollatz an und bat um eine Bezuschussung.}*® Aus einer E-Mail des
Zeugen Sen Dr. Kollatz vom 28. Mai 2019 geht hervor, dass die Senatsverwaltung fir
Finanzen Genossenschaften fir unterstltzenswert erachte, da sie die Bildung von kollektivem
Eigentum forderten und vor Verdrdngung schutzten. Aus der E-Mail geht weiterhin hervor,
dass, wenn Belegungsrechte fur die Bezirke fur z. B. 25 Prozent der Wohnungen gesichert
werden konnten, d. h. wenn diese Wohnungen bei Fluktuation vom Bezirksamt belegt werden
konnten, ein Zuschuss i. H. v. 10 Prozent des Kaufpreises aus den Mitteln des Landes Berlin
in Betracht komme. Soweit daflir nicht Bezirksmittel eingesetzt werden konnten, sondern
Mittel aus SIWANA, sei ein  Senatsbeschluss und ein  anschlieRender
Hauptausschussbeschluss des Abgeordnetenhauses erforderlich.**

In einer Mail der Senatsverwaltung fir Finanzen vom 5. Juli 2019 informierte ein
Referatsleiter den Zeugen Landwehr iber die rechtlichen VVoraussetzungen einer Zuwendung
aus dem Landeshaushalt. Darin heifl3t es:

»(...) Grundsatzlich kdnnen wir einen Zuschuss im Wege einer Zuwendung [nach] §
44 LHO gewadhren. Nach der AV LHO konnen wir die Zuwendung auch dann
gewahren, wenn die Malinahme schon begonnen hat. Die MaBnahme darf nur nicht
abgeschlossen sein. Wenn wir unterstellen, dass die MaRnahme (Einrdumung von
Belegungsrechten) erst nach 20 Jahren (ist noch abzustimmen) beendet sein wird,
sehe ich keine Hindernisse, dass Sie mit der Zuwendung rechnen koénnen. Eine
Auszahlung kann aber erst nach Behandlung im Hauptausschuss (friihestens
7. August) erfolgen. (...)“1!
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Aus einer weiteren E-Mail eines Mitarbeiters der Senatsverwaltung vom 23. Juli 2019, die an
den Zeugen Schmidt adressiert war, geht hervor, dass sich die Zeugin StS a. D. Dr. Sudhof
offen zeigte, fur den Vorkauf des Objekts ,Holteistr. 19-19a* einen Zuschuss i. H. v.
10 Prozent zu erteilen, wenn der Bezirk den restlichen Zuschussbedarf von rund 500.000
EUR uibernehme und in Abhéngigkeit eines Hauptausschussbeschlusses. %2

Zum Gespréchsinhalt der genannten Treffen am 29. Mérz und 24. April 2019 sagte der Zeuge
Sen Dr. Kollatz, dass dabei verschiedene Themen erdrtert worden seien, wie beispielsweise
die Frage direkter Vork&ufe zugunsten der Bezirke in Abgrenzung zu Vorkdufen zugunsten
Dritter wie Wohnungsbaugesellschaften oder Genossenschaften und damit verbundene
mogliche Zuschusse. Zur Natur der Gesprache fiihrte er aus:

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: ,,Die Ebene einer Planung ist etwas anderes als die
Ebene nach der Entscheidung und in der Umsetzung. Ich wirde sagen, das sind
normale Gesprache im Vorfeld von Entscheidungen, auch sinnvolle Gespréache zur
Vorbereitung von Entscheidungen, wo man sich austauscht. Das ist, glaube ich, auch
sinnvoll, wenn Verwaltungen gut zusammenarbeiten sollen, aber auf keinen
Fall kann daraus abgeleitet werden, dass dort eine Entscheidung getroffen ist.
Also es ist mir fremd zu glauben, dass ich den Senat binden kann. Es war ja noch gar
nicht so weit, dass es auch in meiner Verwaltung eine abgeschlossene
Meinungsbildung gab, sondern es war ein Gesprach im Vorfeld, das richtig und
sinnvoll ist, aber es ist jederzeit auch deutlich gemacht worden, dass es ein
Vorfeldgespréach ist.

Christian Hochgrebe (SPD): Musste das nach Ihrer Auffassung eigentlich jedem in
die Augen springen, dass das so ist, wie Sie es gerade geschildert haben, dass sowas
nicht Sie entscheiden, sondern andere?

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: Ja. Und flr den Fall, dass es irgendeinem nicht ins Auge
gesprungen ist, ist es eben so, hat es extra etwas spater diese elektronische E-Mail an
verschiedene Personen gegeben und auch eine Verodffentlichung meinerseits dessen.
Es war jedem bekannt. Um es auch mal so klar auszudriicken. Die E-Mail hatte
verschiedene Empfanger und es war allen, glaube ich, klar.* 3

Die angesprochene E-Mail des Zeugen Sen Dr. Kollatz ist jene vom 28. Mai 20194, in der
dieser schriftlich erlautert, dass Zuschiuisse zunéchst einer haushaltsrechtlichen Grundlage
durch entsprechenden Senats- und Hauptausschussbeschluss bedirfen. Darauf bezugnehmend
erlauterte er, dass an diesen Bedingungen ,,(...) von vornherein grundsétzlich kein Zweifel
bestand und verniinftigerweise auch kein Zweifel bestehen konnte.*1%

Zum Zeitpunkt der E-Mail des Zeugen Sen Dr. Kollatz vom 28. Mai 2019 wurden bereits das
Vorkaufsrecht fir die Objekte ,,Boxhagener Str. 32* und ,,Forster Str. 1 zugunsten der

152 X StA, Bd. I, hier Bd. Il, Seite 26, E-Mail von Herrn Schippers vom 23. Juli 2019 an Herrn Schmidt; vgl.
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DIESE eG ausgelbt. Bis zur Erweiterung des entsprechenden Haushaltstitels durch den
Hauptausschuss am 7. August 2019 wurden drei weitere Vork&ufe zugunsten der DIESE eG
durch den Zeugen Schmidt getatigt.

Die Vork&aufe wirden laut des Zeugen Sen Dr. Kollatz allein und in eigener Verantwortung
durch die Bezirke durchgefiihrt. Eine Zustimmung der Senatsverwaltung flr Finanzen sei
nicht vonngten. 1%

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: ,,Ich kann erlduternd noch hinzufiigen, dass ja fiir den
Fall, dass gar kein Zuschussbedarf bestent, was ja auch vorkommt und
wunschenswerterweise sogar der Regelfall ware, gibt es gar keine Einbindung meines
Hauses. Das heildt, es muss kein Finanzantrag gestellt werden. Insofern belegt das
noch mal Ihre Herangehensweise.

(...) Wir sind mit diesem Thema befasst gewesen, weil es Zuschussantrage gab. Wir
haben eben darauf verwiesen, in einer frihen Phase, dass wir verschiedene Stadien
hatten. Also erstes Stadium, da gab es allenfalls die Absicht, aber noch tberhaupt
keine Beschlussfassung auf Landesebene. In der Phase2 gab es einen
Senatsbeschluss, aber noch keinen Hauptausschussbeschluss, und in der Phase 3 gab
es einen Senatsbeschluss und einen Hauptausschussbeschluss. Wir haben immer
deutlich gemacht und versucht, deutlich zu machen in allen Schattierungen, dass eben
diese Beschlussfassungen eine Voraussetzung sind fiir eine solche Beantragung und
auch Bewilligung.““*®’

Auf die Frage des Abgeordneten Hochgrebe (SPD), inwieweit die Ausibung des
Vorkaufsrechts zuldssig sei, wenn gleichzeitig die Landesmittel als Baustein der Finanzierung
noch nicht zur Verfligung stiinden, antwortete der Zeuge Sen Dr. Kollatz, dass die Austibung
des Vorkaufsrechts ohne Finanzierung seiner Einschatzung nach unzulassig sei.'®

Der Abgeordnete Otto (GRUNE) fragte den Zeugen Sen Dr. Kollatz zum Zeitablauf bei der
Ausiibung von Vorkaufsrechten:

Andreas Otto (GRUNE): ,,(...) — Ich wollte noch mal auf diese doch sehr engen
Zeitverlaufe zu sprechen kommen. Sie hatten vorhin auch selbst schon
diese Zweimonatsfrist erwahnt. Ist es denn aus Ihrer Erfahrung moglich, innerhalb
von zwei Monaten als Genossenschaft, zumal vielleicht als neu zu griindende oder
gerade gegrundete Genossenschaft, wobei wir gar nicht wissen, ob die am ersten
Tag dieser Zweimonatsfrist davon erfahren haben oder vielleicht erst zur Halfte, weil
zunachst die WBM geprift hat, ob sie das vielleicht macht, ist es denn so einer
Genossenschaft uberhaupt moglich, eine geschlossene Finanzierung einschlieBlich
Vertragen mit Banken, einschlieflich Vertrdgen mit der IBB als Forderbank
vorzulegen?

156 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 40
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Zeuge Dr. Matthias Kollatz: Das ist schwer ... Das war die Motivlage fir diese
Konstruktion dieser Dachgenossenschaft, die sozusagen versucht dann ein Konzept
mit einer Mietergemeinschaft. Die Grundidee ist da, die Mietergemeinschaft tritt in
die Genossenschaft ein, aber die Genossenschaft bringt gerade diese Erfahrung mit,
um das zu realisieren. ... Ich hatte einleitend gesagt, dass es durchaus auch eine
Weile gedauert hat, bis wir zwischen den Bezirken, den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und SenFin die Prozesse auch so aufgestellt haben, dass
wir bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften mit den zwei Monaten
hinkommen. Also die zwei Monate stellen insgesamt eine Anforderung dar. Fur
Genossenschaften, unter den Randbedingungen, die Sie beschrieben haben, ist es
sicherlich noch mal besonders schwer.

Andreas Otto (GRUNE): Also Sie sagen gerade, das ist selbst fiir eine landeseigene
Wohnungsbaugesellschaft mit einer, keine Ahnung, Milliardenbilanzsumme
ein schwer zu handelnder Zeitraum, und was soll da eine Genossenschaft
machen, vielleicht gerade eine, die einen ehrenamtlichen Vorstand hat und sich erst
grundet?

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: Also: Es ist fur sie schwer. Ich glaube nicht, dass es
unmoglich ist, denn sonst hatte der Bundesgesetzgeber bei seinen Erwagungen,
welche Frist er ins Baugesetzbuch reinschreibt — — wahrscheinlich ware er zu einer
anderen Frist gekommen. Insofern ist es so, es ist schwer. ... bleibt schwer, aber der
Korridor der Moglichkeiten erweitert sich durch Erfahrungen.

Weiterhin stellte sich die Frage nach einer moglichen riickwirkenden Bezuschussung fir die
bereits erstandenen Objekte nach erfolgtem Senats- und Hauptausschussbeschluss. Im
Rahmen der parlamentarischen Beratung zur Erweiterung des SIWANA-Titels zur
Ermdglichung von Eigenkapitalzuschiissen fur Genossenschaften am 7. August 2019 stellte
der Haushaltsgesetzgeber klar, dass riickwirkende Zuschiisse nicht erwiinscht seien.6°

Der Zeuge Sen Dr. Kollatz fuhrte dazu aus, dass eine Ruckwirkung eine sehr seltene
Konfiguration sei, zu welcher es einer gesonderten Beschlussfassung bedurft hatte. Und
weiter:

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: ,,(...) Diese Rickwirkung hatte auch noch mal diskutiert
werden konnen in der Beratung des Hauptausschusses. Ich habe die Beratungen des
Hauptausschusses aber so verstanden, dass es dort eher in die umgekehrte Richtung
ging, dass also der Hauptausschuss eher gesagt hat: Bitte nicht ruckwarts. (...) Also,
wir [die SenFin] sind davon ausgegangen, dass der Hauptausschuss einer
Ruckwirkung nicht freudestrahlend gegenibersteht. Deswegen habe ich an anderer
Stelle dann auch gesagt: Also, wenn Rickwirkung beabsichtig ist, muss es auf jeden
Fall noch mal einzeln dem Hauptausschuss vorgelegt werden, weil wir schon die
Einschatzung hatten, dass der Hauptausschuss einer Rickwirkung skeptisch
gegenubersteht.

159 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 60 f.
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(...) Die Erwartungshaltung [des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg]: Das wird schon
irgendwie alles rickwartsgehen —, die ist, mal vorsichtig ausgedriickt, mutig. Wie
gesagt, wir haben instandig darauf hingewirkt und haben immer gesagt: Wenn ihr
keine anderen Mittel habt oder nicht ohne Zuschussmittel auskommt, glauben wir,
dass Vorkaufsrechte nicht ausgetibt werden sollten, bevor nicht die Beschlisse da
sind, weil wir die Finanzmittel nicht zusagen kénnen.*161

Landeszuschiisse wurden letztlich nur fiir diejenigen Hauser gewahrt, bei deren Ausiibung das
Vorkaufsrecht nach der Beschlussfassung des Hauptausschusses lag. Dies betrifft die Hauser
»Gleditschstr. 39, 41, 43* und ,Holteistr. 19-19a“. Bei beiden Objekten wurde das
Vorkaufsrecht am 12. August 2019 ausgelbt. Die Bezuschussung der H&user wurde
gleichzeitig mit der Bewilligung der Fordermittel ebenfalls bewilligt. Die Gesamtsumme der
Zuschiisse in Hohe von 10 Prozent des Kaufpreises der beiden genannten Objekte belduft sich
auf 1.460.000 EUR.1¢2

2. Forderdarlehen

Am 17. Juni 2019 stellte die DIESE eG einen Forderantrag iber 5.500.000 EUR zu den ersten
drei Hausern, namentlich der ,Boxhagener Str. 32“ der ,Forster Str. 1* und der
»Krossener Str. 36“. Der Antrag enthélt auflerdem die Beantragung des vorzeitigen
MaRnahmenbeginns.1®® Mit Schriftsatz vom 10. August 2019 stellte die DIESE eG einen
weiteren Forderantrag fir die Objekte ,Holteistr. 19-19a“ ,Rigaer Str. 101",
»-Heckmannufer 8“ und ,,Gleditschstr. 39, 41, 43“ (ber 15.750.000,00 EUR bei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, die die Summe aus dem vorherigen Antrag bereits
mitumfasste.64

Ausweislich des Sitzungsprotokolls wurden die sieben erworbenen Objekte der DIESE eG am
19. August 2019 in das Programm zur Genossenschaftsférderung per Beschluss des
Beurteilungsgremiums aufgenommen.®® Die Aufnahme in das Programm ist dabei nicht
gleichbedeutend mit einer Bewilligung der Antrdge. Diese kann nur durch den
Bewilligungsausschuss (BewA) erfolgen (siehe auch B I1. 1.).

Vor Antragstellung der DIESE eG war deren Vorsitzender, der Zeuge Landwehr, Mitglied im
Beurteilungsgremium. Der Zeuge Landwehr habe jedoch nach Aussage des Zeugen Sen
Scheel seine Mitgliedschaft aufgegeben, sodass dieser bei Beratung und Beschlussfassung zu
Fragen der DIESE eG nicht mehr Mitglied des Gremiums gewesen sei.1®

In den nachfolgenden Wochen und Monaten nahm der Bewilligungsausschuss seine Arbeit
auf. Am 23. August 2019 billigte der BewA per Umlaufbeschluss den vorgezogenen
MaRnahmenbeginn. Dies stellte noch keine Bewilligung der Fordermittel dar.'®” Die Antrége
der DIESE eG wurden anschlielend hinsichtlich der Finanzierungsstruktur und der
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Wirtschaftlichkeit gepriift. Der Zeuge Sen Scheel erlduterte, dass seitens des BewA
ursprunglich lediglich ein Férderbetrag von 14 Mio. EUR flr die DIESE eG vorgesehen war.
Nachdem jedoch deutlich wurde, dass sich die anfangliche Finanzierungsannahme der
Landeszuschusse nicht realisieren wirde, sei zundchst keine tragfahige Kalkulation zustande
gekommen. Die Landeszuschiusse seien eine wesentliche Finanzierungsséule in den
Annahmen der DIESE eG gewesen, die, so der Zeuge Sen Scheel, lediglich durch eine
Erhbhung der Forderintensitit kompensiert werden konnte.!®® Im Laufe der
Zeugenvernehmungen wurde deutlich, dass auch die angelegten Kriterien der
Wirtschaftlichkeit die Kalkulationen beeinflussten. Die damit verbundenen Implikationen
werden weiter unten gesondert betrachtet.

Infolgedessen wurde das Fordervolumen auf schlieBlich 22 Mio. EUR erh6ht, womit eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit erreicht werden konnte. Am 29. November 2019 stimmte der
Bewilligungsausschuss der entsprechenden Férderung unter mehreren Auflagen zu.®°

Weitere Grinde fur die erndhte Forderintensitat sah der Zeuge Sen Scheel darin begrindet,
dass man nach der Ausubung der Vorkaufsrechte durch die Bezirke eine Situation
vorgefunden habe, mit der man habe umgehen mussen. Es ware im Vorhinein, so der Zeuge
Sen Scheel, ,,klug gewesen, wenn man die Fragen, die anstanden, erst mal geklart hatte und
nicht gleich — ich sage mal; — nach der ersten die zweite, dritte, vierte, funfte, sechste und
siebte Austibung vollzogen hatte. 17

3. Rahmendaten der DIESE eG und der erworbenen Objekte

Aus den Unterlagen des Prufungsverbandes der kleinen wund mittelstandigen
Genossenschaften sowie der DIESE eG ergeben sich hinsichtlich der Forderung und der
Vermogenslage folgende Ausfuihrungen:

»,Im ersten Quartal 2020 hat die DIESE eG als Dritterwerberin fir o6ffentlich
ausgelibte Vorkaufrechte die Immobilien ,Holteistr. 19-19a‘, ,Heckmannufer 8°
sowie ,Gleditschstr. 39, 41, 43° erworben. Die Finanzierung erfolgte neben den
vorgenannten Zuschissen insbesondere aus Forderdarlehen der IBB (anteilig 7.15
Mio. EUR), Darlehensgewahrungen der GLS Bank (12.627 Mio. EUR) und
untergeordnet aus Eigenmitteln. Die zinsfreien Forderdarlehen der IBB sind im
Februar 2020 Uber eine Laufzeit von 30 Jahren abgeschlossen worden und sind mit
einem jahrlichen Verwaltungskostenbeitrag von 0,3 Prozent und einer Tilgung von
1 Prozent p. a. zu bedienen. In diesem Zusammenhang erfolgte in 2020 auch eine
Umfinanzierung der Kredite fur die in 2019 erworbenen drei Immobilien.
Eigentimerin hinsichtlich der in den Immobilien befindlichen Gewerbeeinheiten ist
die VKR Werkraume UG (haftungsbeschréankt) im Wege einer ideellen
Bruchteilsgesellschaft. Deren Bewirtschaftung erfolgt aber auch durch die
Genossenschaft.“1"
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»Weiterhin wurden offentliche Forderdarlehen im Rahmen der
,Verwaltungsvorschriften fur die Durchfihrung eines Projektaufrufs zur Férderung
genossenschaftlichen Wohnungsbaus in Berlin 2018 i. H. v. 22.000.000 EUR
bewilligt. Die entsprechenden Fordervertrige mit der IBB wurden am
12. Februar 2020 abgeschlossen. Die FoOrderdarlenen wurden zinsfrei, mit einer
Tilgung von 1 Prozent p. a., einem Verwaltungskostenbeitrag i. H. v. 0,3 Prozent
p. a. und einer Laufzeit von 30 Jahren ausgereicht. Alle dazu erforderlichen Vertrége
(13.600.000 EUR GLS Bank, 22.000.000 EUR IBB und 1.460.000 EUR Zuschuss
durch das Land Berlin) wurden verbindlich unterzeichnet. Von der durch die GLS
Bank ausgereichten Darlehenssumme i. H. v. 13.600.000 EUR wurde i. H. v.
2.260.000 EUR der Ankauf der Gewerbeeinheiten durch die VKR UG
(haftungsbeschrankt) finanziert.*1"2

Weiterhin wurden auf Antrag der DIESE eG vom 1. Juli 2019 auf eine Zuwendung zur
institutionellen Forderung nach den 8§ 23 und 44 LHO"® vom Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg ein Bewilligungsbescheid i. H. v. 20.000 EUR erlassen'™ und am
19. November 2019 ausgezahlt.!”® Unter dem Titel Nachbarschaftsfonds | wurden i. H. v.
16.000 EUR Mitgliederdarlenen nach 8 21 b GenG eingeworben. Diese Darlehen sind
zinsfrei, zweckgebunden, auf 25.000 EUR Einzeldarlehen und in der Summe auf 2.500.000
EUR begrenzt.1’

Somit ergibt sich sowohl aus der untenstehenden Tabelle als auch aus dem Prifungsbericht
der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften vom 25. Mai 2020, dass die DIESE eG
insgesamt 36.040.000 EUR erhalten hat. Im Einzelnen sind das 13.600.000 EUR von der GLS
Bank, 22.000.000 EUR von der IBB und 1.460.000 EUR Zuschuss durch das Land Berlin.t"’

Der Landeszuschuss dient als Eigenkapitalzufuhr fir Genossenschaften, welche den Kriterien
der Genossenschaftsforderung entsprechen. Gemall Hauptausschussbeschluss wird er aus dem
SIWANA-Fonds bezahlt und muss nicht zuriickgezahlt werden. Der Zuschuss ist gegentiber
dem gewahrten Darlehen durch die IBB nachrangig und wird nur bei positivem Bescheid des
Bewilligungsausschusses gewihrt.!’® Die Entscheidung tber den Zuschuss trifft die
Senatsverwaltung fir Finanzen. Eine Zahlung des Zuschusses setzt zunachst einen
Senatsbeschluss und einen anschlieRenden Hauptausschussbeschluss voraus.'”® Im Falle der
DIESE eG wurde er daher nur fur zwei Hauser gewéhrt, deren Vorkauf nach dem Beschluss
des Hauptausschusses vom 7. August 2019 lag.18°

Mit Bescheid vom 2. Dezember 2019 teilte die IBB der DIESE eG mit, dass der
Bewilligungsausschuss am 29. November 2019 der Gewahrung von Forderdarlehen in H6he
von insg. 22.000.000,00 EUR zugestimmt habe. '
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Mit Schriftsatz vom 4. Januar 2021 teilte die IBB der DIESE eG mit, dass das Forderdarlehen
gekurzt werde, da Minderkosten hinsichtlich der Erwerbs- und Erwerbsnebenkosten
festgestellt wurden. Im Einzelnen sind im Schreiben vom 4. Januar 2021 im Wesentlichen
folgende Aspekte angefiihrt (Hervorhebungen im Original):

»-Entscheidung zu den Erwerbsminderkosten

Der Bewilligungsausschuss lehnt den Antrag auf nur anteilige Kirzung der
Forderdarlehen aufgrund der Erwerbsminderkosten ab, da die weiteren
Finanzierungsmittel (GLS-Darlehen, Senatszuschuss) nicht anteilig gekirzt werden.
Andernfalls wirde sich bei nachgewiesenen Minderkosten eine forderschadliche
Uberfinanzierung ergeben, da die zur Verfiigung gestellten Fremdfinanzierungsmittel
inklusive Forderdarlehen zzgl. des erforderlichen Eigenkapitals die entstandenen
Kosten Ubersteigen.

Grundlage fiir die Entscheidung des Bewilligungsausschusses sind die
Ausfihrungsvorschriften zu § 44 LHO in Verbindung mit § 3 des Fordervertrages.

Da eine anteilige Kiirzung aller Finanzierungsmittel nicht erreicht werden konnte,
bleibt es bei der vertraglich vereinbarten Kirzung der Forderdarlehen in HOhe der
insgesamt verminderten Erwerbsnebenkosten pro Objekt.

(..)

Entscheidung zum Umgang mit den InstandhaltungsmalRnahmen

Fir den Nachweis der Durchfuhrung der InstandsetzungsmalRnahmen stimmt der
Bewilligungsausschuss der beantragten Fristverlangerung bis zum 30. Juni 2024 mit
der Auflage zu, dass ein Betrag in Hohe von insgesamt 1.925.000,00 EUR zugunsten
der IBB, jeweils zu den gemal} Fordervertragen vorgesehenen Terminen (12 Monate
nach Eigentumsumschreibung) verpfandet wird.

Angesichts der Tatsache, dass die Finanzierungsmittel bereits vorab in voller Héhe
ausgezahlt wurden, nun aber nicht verwendet werden und eine anteilige Verpfandung
fur die GLS nach Ihrer Absprache nicht erfolgt, ist eine Separierung dieser Mittel
unabdingbar.

Da das Forderdarlehen fir die Gleditschstr. 39, 41, 43 noch nicht ausgezahlt ist, kann
auf die Verpfandung der auf dieses Objekt entfallenden Instandhaltungskosten von
550.000 EUR zun&chst verzichtet werden. Vor Auszahlung des Forderdarlehens flr
die Gleditschstr. 39, 41, 43 sind die InstandsetzungsmalRnahmen entsprechend
nachzuweisen, da andernfalls eine entsprechende Kiirzung des Darlehens erfolgt.« 182
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IV. Rechtsgrundlagen und Voraussetzungen ftir die Gewahrung von
Fordermitteln

1. Prifungszustandigkeit

Die wichtigsten Gremien fur die Entscheidung einer Férderung sind das Beurteilungsgremium
sowie der Bewilligungsausschuss. Das Beurteilungsgremium ist dem Bewilligungsausschuss
stets vorgelagert. Mitglieder dieses Gremiums sind Vertreter aus der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen, der BBU, der IBB und der KPMG.?® Zu den weiteren
Mitgliedern gehorten auch die Vertreter des Genossenschaftsforums und Architekten. Der
Vorstand der DIESE eG, Werner Landwehr, war auch Mitglied des Gremiums, legte seinen
Sitz allerdings vor der Entscheidung tber die DIESE eG nieder.' Eine Entscheidung in
diesem Gremium erfolgt nicht, da diese dem Bewilligungsausschuss vorbehalten ist. Der
Bewilligungsausschuss ist letztlich die Instanz, die Uber die Gewéhrung eines Forderdarlehens
der IBB zugunsten einer Genossenschaft entscheidet. Dabei prift der Ausschuss, ob der
Forderantrag den finanziellen und wirtschaftlichen Erfordernissen entspricht. Er wird erst
nach einer Erstentscheidung des Beurteilungsgremiums tétig. Beurteilungskriterien sind vor
allem die Bonitat und die Wirtschaftlichkeit. Mitglieder in dem Bewilligungsausschuss sind
die IBB, die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, die Senatsverwaltung fur
Finanzen sowie die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe. 1%

Zu Rolle und Funktion des Beurteilungsgremiums fiihrte die Zeugin Sen a. D. Lompscher
aus:

Zeugin Katrin Lompscher: ,,Im Genossenschaftsdialog ist die Frage diskutiert
worden, wie man die Qualitat von Fordervorhaben in irgendeiner sinnvollen Weise
beeinflussen kann, und dadurch ist — — und in diesem Zusammenhang ist die Idee
nach einem Beurteilungsgremium entstanden, das aus dem Kreis des
Genossenschaftsdialogs heraus diese Forderantrage beurteilt, und zwar
insbesondere inhaltlicher Art — also da war nicht die Prifung von irgendwelchen
wirtschaftlichen Voraussetzungen das Hauptthema, sondern tatsachlich die Qualitat
der Fordervorhaben in ihrer stadtentwicklungspolitischen Ausrichtung. Also:
Werden besondere Wohnformen gefordert, gibt es einen besonderen
architektonischen Anspruch? - Solche Themen sind berwiegend Teil dieses
Beurteilungsgremiums gewesen, und es war vollkommen klar, dass es die formalen
Entscheidungsvoraussetzungen nicht prifen wird, sondern insbesondere Inhalt und
Quialitat der Vorhaben. 186

Zum Bewilligungsausschuss erlduterte der Zeuge Dr. Allerkamp, dass die Leitung in der
Regel bei einem Vertreter der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen liege. In
diesem Gremium seien neben der Stadtentwicklungsverwaltung auch Vertretungen der

183 \gl. Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13.April 2021, Seite 44

184 V1 SenFin, Bd. 1, Seite 431; zur Amtsniederlegung von Herrn Landwehr siehe Zeuge Scheel, Wortprotokoll,
7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 73

185 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13.April 2021, Seite 44 f.

186 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 49
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Finanzverwaltung, der Wirtschaftsverwaltung und der IBB. Jedes Mitglied habe eine Stimme
und die Entscheidungen seien einstimmig zu fassen, wobei Enthaltungen méglich seien.!8’

2. Rechtsgrundlagen
a. Fir die Gewdhrung von Mitteln der Genossenschaftsférderung

Die Rechtsgrundlage bilden 88 23 und 44 LHO BIn i. V. m. den Verwaltungsvorschriften fiir
die Durchfiihrung eines Projektaufrufs zur Forderung genossenschaftlichen Wohnungsbaus in
Berlin vom 18. Juli 2019.1%8 Damit war die gesetzliche Grundlage fiir die Férderung von
Genossenschaften geschaffen. Diese gliederte sich in drei Bestandteile:

Zeuge Dirk Bottcher: ,,Einmal die Unterstutzung fur genossenschaftlichen Neubau,
dann die Unterstltzung fiir den Bestandserwerb durch Genossenschaften und ein
Unterstutzungsprogramm fir den Geschaftsanteilserwerb fir die Mitglieder der
Genossenschaften. 189

Am 23. Juli 2019 beschloss der Senat die Vorlage zur Erweiterung des SIWANA-Globaltitels
82016, um die Genossenschaftsférderung zu erméglichen. Als Sonderregelung bedurfte es fur
die Forderung von Genossenschaften eines Beschlusses des Abgeordnetenhauses, der am
7. August 2019 gefasst wurde. In dem Beschluss heif3t es:

»Der Hauptausschuss stimmt der Erweiterung der Mittelverwendung der SIWANA-
Mittel gemadl § 4a des Gesetzes Uber die Errichtung eines Sondervermégens
Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Errichtung eines Nachhaltigkeitsfonds
(SIWANA ErrichtungsG) um Zuschussmoglichkeiten an
Wohnungsgenossenschaften zur bezirklichen Vorkaufsrechtsaustibung zu. 1%

b. Rechtsgrundlagen fiir die Gewahrung von Zuschissen fir Genossenschaften zum
Immobilienkauf

Mit demselben Beschluss des Abgeordnetenhauses vom 7. August 2019 — ,,Erweiterung der
Zweckbindung des Globaltitels 82016 fir Wohnungsgenossenschaften® — sollten die
Genossenschaften ebenfalls hinsichtlich der Immobilienk&ufe gefordert werden. Dazu heilit es
im Beschluss:

»Bedingt durch stark gestiegene Grundstiickspreise insbesondere in Gebieten
innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings konnen die stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften vielfach wegen mangelnder Wirtschaftlichkeit nicht als begunstigte
Dritte bei der Austibung von bezirklichen Vorkaufsrechten nach § 24 i. V. m. § 27a
BauGB zur Verfiigung stehen. Dies ist insbesondere fir die jeweils betroffene

187 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 4

188 Aprufbar unter:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/download/genossenschaftsfoerderung/2019 G
enossenschaftsfoerd SenSW_AMTSBLATT.pdf, vgl. hierzu die Beschlussempfehlung der SenStadtWohn
von 7. Juni 2018, abrufbar unter https://www.parlament-berlin.de/adosservice/18/Haupt/vorgang/h18-1352-
v.pdf , zuletzt abgerufen am 4. Juni 2021

189 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 5

190 | AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829, Seite 2
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Mieterschaft eines Vorkaufsobjekts keine befriedigende Lodsung. Auch aus
wohnungspolitischer und  stédtebaulicher  Sicht ist dieser  Entwicklung
entgegenzuwirken.

Aus diesem Umstand heraus hat sich mit Schwerpunkt im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg eine neue Wohnungsgenossenschaft gegriindet (DIESE eG). Ziel der
,DIESE eG* ist es, ergdnzend zu den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften als
Dritterwerberin fur das bezirkliche Vorkaufsrecht gemai § 24 i. V. m. § 27a BauGB
zur Verflgung zu stehen.

Der Senat von Berlin unterstiitzt diese Form der Eigentumsbildung von Mieterinnen
und Mietern und sieht Genossenschaften als wichtige Akteure fur den Schutz vor
Verdrangung und zum Erhalt der Berliner Mischung an. Die Ziele der sozialen
Erhaltungsverordnungen kdnnen mit Wohnungsgenossenschaften erreicht werden.

Daher sollen Wohnungsgenossenschaften mit einem Zuschuss in Hohe von bis zu
10 Prozent des Kaufpreises aus dem Kapitel 9810, Titel 82016 zur Deckung einer
Finanzierungsliicke unterstiitzt werden konnen. Der Zuschuss zum Kaufpreis hat
nachrangig zur bestehenden Genossenschaftsforderung zu erfolgen (...)*“%?

3. Voraussetzungen

In der Risikobewertung der IBB ,Vorlage Nr. 4 des Bewilligungsausschusses vom
20. November 2019 heif3t es hinsichtlich der VVoraussetzungen:

»Die  Fordervoraussetzungen geméalR den ,Verwaltungsvorschriften fir die
Durchfihrung  eines  Projektaufrufs  zur  Forderung  genossenschaftlichen
Wohnungsbaus in Berlin 2018 sind nur bedingt gegeben. Nach Abwégung aller
dargestellten Risiken empfehlen wir die Ablehnung der Bewilligung der beantragten
Forderdarlehen (...) Die [IBB kindigt an, sich in der Sitzung des
Bewilligungsausschusses am 20. November 2019 der Stimme zu enthalten. %2

Die IBB hat die Wirtschaftlichkeit hinsichtlich finf der sieben Objekte geprift, ndmlich
hinsichtlich der Holteistr. 19-19a, dem Heckmannufer 8, der Krossener Str. 36, Boxhagener
Str. 32 und Forster Str. 1. Dabei ist sie zu dem Ergebnis gekommen, dass nur die ersten
beiden Objekte wirtschaftlich sind und die anderen nicht. Der Kaufvertrag der DIESE eG in
dem Objekt ,,Rigaer Str. 101* (Objekt 6) befand sich zum Begutachtungszeitpunkt in der
Rickabwicklung. Fir das Objekt ,Gleditschstr. 39, 41, 43“ waren die
Finanzierungsverhandlungen noch nicht  abgeschlossen.!®®  Zum  Vorliegen der
Voraussetzungen fiihrte die IBB weiter aus:

»,Gemal den Richtlinien ist fur die Inanspruchnahme des Darlehens ein Eigenkapital
I. H. v. mindestens 10 Prozent der Gesamtkosten erforderlich und nachzuweisen.
Dieses soll weitestgehend durch den Erwerb von Genossenschaftsanteilen durch die

1911 AGH, Bd. 3, Rote Nummer 1829, Seite 3
192/ BB, Bd. 8, Seite 50
193 \v/ IBB, Bd. 8, Seite 50
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Mieter beigebracht werden (500 EUR/gm Wohnfl&che). Diese Voraussetzung ist zum
jetzigen Zeitpunkt bei weitem nicht gegeben. 1%

Aus den Unterlagen der IBB ergibt sich, dass die DIESE eG am 10. August 2019 ihre
Unterlagen bei den Senatsverwaltungen, der IBB sowie der GLS Bank einreichte. Im
Einzelnen waren das der Investitionsplan, der Finanzierungsplan sowie die
Wirtschaftlichkeitsberechnung.®®

Unter Verwendung ihrer Gblichen Parameter zur Ermittlung der Wirtschaftlichkeit kam die
IBB zu dem Ergebnis, dass die von der DIESE eG erworbenen bzw. noch zu erwerbenden
Objekte nicht gefordert werden sollten.!®® Das Referat IV A der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen kam zunichst zu einem &dhnlichen Ergebnis!®’, korrigierte
jedoch nach Anderung zuvor angewandter Parameter und nach neuen Berechnungen seine
Einschatzung!®®.

Auf Nachfrage des Abgeordneten Evers (CDU) bekundete auch der Zeuge Dr. Allerkamp,
dass fir die IBB die Wirtschaftlichkeit zundchst nicht gegeben war, wohl aber nach
Verdnderung einiger Parameter:

Stefan Evers (CDU): ,,(...) Konnen Sie mir noch mal einordnen, ob nach diesen
Richtlinien die Fo6rderung der DIESE eG zum Zeitpunkt der Ausiibung der
Vorkaufsrechte méglich war oder nicht?

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: Nach unserer Einschatzung, IBB, war das nicht der
Fall, weil unsere Erkenntnisse dann eben waren, dass die Wirtschaftlichkeit der
Objekte nicht gegeben war, aber in dem Einzelfall sind dann eben Parameter anders
angewendet worden — das ist legitim —, und dann konnte eben dieses Ergebnis
entsprechend dargestellt werden. Inwieweit das jetzt antizipiert worden ist von der
Genossenschaft, das vermag ich nicht zu sagen. 1%

Nachdem die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen selbst ebenfalls eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung durchfihrte und andere Parameter fur die Prifung der
Wirtschaftlichkeit zugrunde legte, erfullte die DIESE eG die VVoraussetzungen der Forderung.

Der Zeuge Dr. Allerkamp fiihrte zu dem Vorgang aus:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,(...) hier haben wir, fest abgestimmt mit dem Land
Berlin, bestimmte Parameter, unter anderem dieser kalkulatorische Zinssatz flir die
Zukunft, und der ist dann fur uns bindend. Von dem kdnnen wir dann abweichen, wenn
das Land dem zustimmt oder wenn das Land, wie in diesem Fall, die Bewertung
entsprechend an sich zieht.**2%

194 v/ 1BB, Bd. 8, Seite 49

1% vgl. V IBB, Bd. 1b, Seite 5

1% v/ 1BB, Bd. 8, Seite 50

197 V11 SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 720/PDF 387

198 \/gl. Zeuge Béttcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 16
199 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 14
200 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 10
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Detaillierte Ausfiihrungen hierzu finden sich im Abschnitt B. V1. Nr. 2.

Die Zeugin Sen a. D. Lompscher sagte zur Plausibilitat:

Zeugin Katrin Lompscher: ,»Also ich war stellvertretende
Verwaltungsratsvorsitzende der IBB und habe mich natirlich nicht konkret mit den
banktypischen Umgehen mit FOrderantrdgen oder sonstigen Vorgangen beschéftigt.
Insofern kann ich Ihnen das im Detail auch nicht sagen. Was ich generell weil, ist,
dass es durchaus einen Rahmen gibt, in dem man sich bewegen kann, wenn man die
Wirtschaftlichkeit von bestimmten Vorhaben bewerten will, wenn es zum Beispiel
darum geht, welche langfristigen Annahmen man trifft fir bestimmte Zinshohen,
wenn es darum geht, die Bewirtschaftungsausgaben zu bewerten, die ein
Fordernehmer ansetzt, ob die in der Hohe angemessen sind oder nicht angemessen.
Also ich kann mich daran erinnern, dass sich die Bewirtschaftungskosten bei der
Genossenschaft deutlich niedriger bewegten als es die IBB in ihren Ublichen
Annahmen trifft. Es ist aber auch Gblich, dass man sich in solchen Dingen dann
sozusagen verstandigt mit dem Fordernehmer und dass es einen Austausch dariiber
gibt und dass im Ergebnis des Austausches dann auch entschieden wird, ob man die
Annahmen des Fo6rdernehmers sozusagen plausibel findet oder nicht. Also
Bewirtschaftungsausgaben sind insofern ein gutes Beispiel, als Genossenschaften
generell niedrigere Bewirtschaftungsausgaben nicht nur ansetzen, sondern real auch
haben als andere Formen von Wohnungsunternehmen. Solche Dinge haben eine
Rolle gespielt. Wenn ich die Akten richtig gelesen habe, dann hat auch die Tatsache:
Wie hoch wird die Instandhaltungspauschale angesetzt? —, eine Rolle gespielt. Da
hat man sich auch darauf verstandigt, dass man eine niedrigere als von der IBB
Ublicherweise angesetzte hier fur plausibel halt und zur Grundlage der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen macht. In solchen Details gibt es sozusagen einen
Austauschbedarf. Da gibt es auch Ubrigens einen Einschatzungsbedarf, der kann
auch fachlich motiviert unterschiedlich sein. Es gibt einen Rahmen, in dem man sich
bewegen kann, und in diesem Rahmen haben sich alle Beteiligten bewegt.*2%

Die Zeugin Palwizat dulRerte, dass im Detail folgende Unterlagen angefordert und auch
eingereicht worden seien:

Zeugin Silke Palwizat: ,,Mieterlisten, Finanzierungserklarungen, Zeichnungslisten,
wie gesagt, Grundbuchunterlagen, die Kaufvertrage, Genossenschaftsunterlagen,
wie Auszug aus dem Register und Ahnliches.*2%2

Weiterhin seien die Kaufvertrdge und im Falle der Holteistr. 19-19a auch ein Protokoll einer
stadtischen Begehung eingereicht worden. Weitere Nachweise habe es nicht gegeben. Nach
der Abstimmung zwischen den Senatsverwaltungen reichte fir den Eigenkapitalnachweis die
Vorlage einer Zeichnungsliste. Die Eigenkapitalzeichnungen hatten der IBB ebenfalls nicht
vorgelegen.?®® Etwas anderes bekundetet der Zeuge Dr. Allerkamp. Er schilderte, dass der
Eigenkapitalnachweis vor Auszahlung des Darlehens vorgelegen habe.?*

201 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 68 f.

202 7eugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 76

203 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 75

204 \/gl. Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 17
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In einem Bericht der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen an den
Hauptausschuss hiel es:

»Frage:
In welcher Hohe und in welcher Form wurden jeweils Eigenmittel und Fremdmittel
seitens der DIESE eG nachgewiesen?2%

Antwort:
Die Verwaltungsvorschriften zur Genossenschaftsforderung schreiben einen
Mindesteigenkapitalanteil i. H. v. 10 Prozent des Investitionsvolumens vor. Die

DIESE eG konnte im Dezember 2019 fir alle sechs Bestandserwerbsvorhaben, fur die
Forderung gewéhrt wurde, Eigenkapital in der erforderlichen Hohe nachweisen. Dabei
wurde die Zeichnung von Geschaftsanteilen als Nachweis akzeptiert. Akzeptiert
wurde ferner die Garantie einer privaten Gesellschaft, Anteile zu zeichnen und die
Barmittel innerhalb von 48 Stunden nach Zahlungsaufforderung zur Verfugung zu
stellen, 206

V. Finanzierungsstruktur und Wirtschaftlichkeitsplanung der DIESE eG

Zur Finanzierungsstruktur und Wirtschaftlichkeitsplanung hat der Untersuchungsausschuss
aus den Unterlagen und den Vernehmungen Folgendes festgestellt:

Die DIESE eG schrieb sowohl den Zeugen Schmidt als auch den Zeugen Sen Dr. Kollatz an
und fugte ihrem Schreiben auch die Satzung, das Organisationsmodell und Planrechnungen
zur Plausibilisierung bei.?®” Weiterhin ergibt sich ebenfalls aus den Akten der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, dass diese die Plausibilisierung fiir die
DIESE eG ubernommen hatte und ihre Neuberechnungen der IBB sowie der
Senatsverwaltung fir Finanzen und Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe
zusendete. %8

»Die Finanzierungsmoglichkeiten bestanden aus den drei Bausteinen:

— Darlehen bei Banken. Die Konditionen sind bekannt und stehen in der Regel
jedem Antragsteller offen.

— Genossenschaftsanteile der Mieter/innen. Die Bereitschaft der Mieter/innen, im
erforderlichen Umfang Genossenschaftsanteile zu zeichnen, wird im Vorfeld der
Vorkaufsrechtsausiibung geklart. Genossenschaftsanteile konnen ggf. auch durch
Freunde, das nachbarschaftliche Umfeld und Weitere beigesteuert werden.

— Darlehensprogramm fiir Genossenschaften des Senats. Die Konditionen sind
bekannt und stehen in der Regel jedem Antragsteller offen. 2%°

205 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 2

206 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 7

207 XV BZA FK, Bd. 5a, Seite 41 f., 52, 54 f.

208 \/gl. VIl SenStadtWohn Bd. 2, Seite 693/PDF 350
209 \/]] SenStadtWohn Bd. 2, Seite 447/PDF 6
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Zu diesen Bausteinen kamen zwei weitere hinzu, die als innovativ und auch plausibel
bewertet wurden: Der Nachbarschaftsfonds und die Zuschussforderung durch die
Senatsverwaltung fiir Finanzen, wobei die Nachbarschaftsfonds als Reserveoption dienten.
Hierdurch sollten die Finanzierungsbausteine bei Schwachung oder Wegfall modifiziert
werden kénnen. 10

Der Zeuge Sen Scheel bezeichnete die Finanzierungsstruktur mit den funf Bausteinen als
plausibel, sodass das Bezirksamt auch zur Auffassung gelangen konnte, dass eine tragféhige
Struktur gegeben sei.?!!

Der Zeuge Sen Scheel legte ebenfalls die funf Finanzierungsbausteine dar:

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Also wie gesagt, die Finanzierungsstruktur der DIESE
basierte auf funf Elementen, wenn ich das noch richtig rekapituliere. Das war einmal
die Frage des Eigenkapitals, durch die Genossenschaftsmitglieder aufzubringen;
zweitens dann normale Darlehen von der Bank; drittens das Forderdarlehen der
Genossenschaftsforderung; viertens mogliche Zuschisse; und flinftens gab es noch
so eine Art — Nachbarschaftsfonds hiel} das wohl; da konnten noch Burger, die an
diesem Vorhaben interessiert waren, sozusagen dort, ohne dass sie einen
Genossenschaftsanteil erworben haben, Geld zur Verfigung stellen. Das waren die
funf Elemente (...).*%!2

V1. Prufverfahren des Bewilligungsausschusses

Am 28. Oktober 2019 schrieb der Zeuge Schmidt eine E-Mail an einen Mitarbeiter der
Senatsverwaltung fur Finanzen und erldutert, dass er plane, den Vorkaufsbescheid zur
Rigaer Str. 101 aufzuheben. Grund sei ein erheblicher Sanierungsbedarf sowie geringe
Durchschnittsmieten. Das Haus wirde demnach das Gesamtprojekt im Hinblick auf die
wirtschaftliche Tragfihigkeit gefahrden.?!3

Mit der Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* wurde schlieRlich eine neue Beglnstigte
gefunden, die in den Kaufvertrag eintrat. Auf den Sachverhalt ,Rigaer Str. 101“ wird weiter
unten gesondert eingegangen.

Die neuen Entwicklungen fiihrten dazu, dass sich die Forderantrdge der DIESE eG zunéchst
auf nur noch sechs Hauser bezogen. Ausweislich der Beschlussvorlage der Sitzung des
Bewilligungsausschusses vom 20. November 2019 sollte das Haus ,,Forster Str. 1“ nunmehr
vollstandig durch Kredite der GLS Bank finanziert und ebenfalls von der Forderung
ausgenommen werden. Die Férderantrdge und Zuschiisse bezogen sich demnach nur noch auf
funf bzw. zwei H&auser. Aus der Beschlussvorlage geht hervor, dass nach derzeitigem
Fordervolumen keine wirtschaftliche Tragfahigkeit erzielt werden kénne.?4

210 V1 SenStadtWohn Bd. 2, Seite 447/PDF 6

211 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 57
212 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 63
213V SenFin Bd. 1, Seite 1162 f.
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In den Folgetagen der Sitzung des BewA wurde die bereits erwdhnte Erhéhung der
Forderdarlehen auf 22 Mio. EUR geprift und schliellich beschlossen. Weiterhin wurden
Fragen der Bonitat sowie der Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht mehr von der IBB, sondern
der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen durchgefuhrt. SchlieRlich
verpflichtete sich der Zeuge Bestgen zur Zeichnung einer erheblichen Anzahl an
Genossenschaftsanteilen zur Starkung der Eigenkapitalsituation der DIESE eG. Auf die
genannten Punkte wird im Folgenden eingegangen.

1. Die Rolle der Investitionsbank Berlin (IBB)

Zur Rolle und Funktion der IBB fiihrte deren VVorstandsvorsitzender Dr. Allerkamp aus:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Die IBB ist, wie Sie alle wissen, die Forderbank des
Landes Berlin. Sie ist organisiert als Anstalt ¢ffentlichen Rechts, und sie wird in zwei
Formen grundsatzlich tatig — einmal, und damit erleben Sie uns h&ufig, in der
Wirtschaftsforderung, sozusagen als Bank autonom agierend und handelnd natlrlich
im Rahmen der Regulatorik, Bankaufsicht, Kompetenzordnung usw. So ist das
insbesondere in der Kreditvergabe, insbesondere dann, wenn wir das mit eigenen
Mitteln tun oder mit kapitalmarktrefinanzierten Mitteln oder mit europaischen Mitteln,
also Fordermitteln. Anders agiert die IBB... in der Wohnraumférderung, etwas
altmodisch benannt als die offentliche Wohnungsfirsorge. Hier agiert die IBB als
Behorde. Wir erlassen Bescheide, wir klagen und werden verklagt vor dem
Verwaltungsgericht und nicht, wie sonst Gblich, vor Zivilgerichten, und sind eben
sozusagen mit Dienstsiegel behdrdlich tatig, und der Vorstandsvorsitzende der Bank
ist im Nebenerwerb gewissermalen dann auch Behordenleiter und in dieser
Eigenschaft weisungsgebunden. Die Bank ist gehalten, die Richtlinien entsprechend zu
respektieren, und das tun wir natiirlich auch.*?%°

Und weiter:

,.Wir verstehen uns als Dienstleister des Landes und Umsetzer von politischem Willen
in die Praxis. Die einen sind gewahlt und regieren und brauchen naturlich dazu
einerseits die Senatsverwaltungen und unter anderem entsprechende Unternehmen,
und die IBB ist da das Forderinstrument des Landes Berlin. Insofern ist unsere
grundsatzliche Aufgabenstellung dann auch, politischen Willen real umzusetzen. In
den Fallen, wo das den Forderbedingungen entspricht, fallt das besonders leicht, und
in den Fallen, wo das den originaren Forderbedingungen nicht entspricht, konnen wir
das nattrlich nicht tun, aber wenn dann der Souveran oder die Regierung, in diesem
Falle vertreten durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, dann auch einen
bestimmten politischen Willen umsetzen mochte — dazu ist sie auch demokratisch
legitimiert —, dann wollen wir uns auch nicht in den Weg stellen und stimmen dann
nicht mit Nein, sondern dann enthalten wir uns. 26

215 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 2 f.
216 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 10 f.
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Die IBB ist Dienstleisterin und Férdergeber des Landes Berlin.?!’ Sie verwaltet die Mittel des
Landes treuhanderisch.?®

Die Zeugin Palwizat (Mitarbeiterin in der IBB) erlduterte das Verfahren in der IBB und die
grundsétzliche Bearbeitung von Forderantragen:

Zeugin Silke Palwizat: ,,Also in erster Linie kommen die Vorgange zu uns, wenn
eine Programmaufnahme bei der Projektleitstelle bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen stattgefunden hat. Wir bekommen den Antrag und
prifen den dann dahingehend: Ist die Wirtschaftlichkeit gegeben? Sind die
Regelungen der Verwaltungsvorschriften weitestgehend eingehalten? Gibt es dazu
Anmerkungen? — Wir berechnen die Wirtschaftlichkeit und erstellen dann auf dieser
Grundlage die Vorlage fiir den Bewilligungsausschuss (...).*?%°

Zur Rolle der Senatsmitglieder im Verwaltungsrat der IBB fiihrte die Zeugin Sen a. D.
Lompscher aus, dass die Senatorin Pop qua Amt Vorsitzende des Verwaltungsrates sei und sie
selbst qua Amt die stellvertretende Vorsitzende. Senator Dr. Kollatz sei ebenfalls Mitglied.
Wichtig sei gewesen, dass sich der Verwaltungsrat nicht in operative Geschéfte der 1BB
einmische. Das sei, so sagt die Zeugin, auch nicht geschehen.??

Hinsichtlich der Rolle des IBB duf3erte sich neben der Zeugin Sen a. D. Lompscher auch die
Zeugin Sen Pop. In ihrer Vernehmung hieR es dazu:

Zeugin Ramona Pop: ,,Die IBB, also die Investitionsbank Berlin, ist fur das Land
Berlin ja fur viele Programme als Dienstleisterin tatig — das gilt fir die gesamten
Soforthilfeprogramme jetzt im Rahmen der Coronakrise, das gilt fur andere
Programme meines Hauses, ich glaube, auch der Umweltverwaltung, also fur
zahlreiche Programme diverser Hauser — und ist treuhdnderisch eben auch in
diesem Fall fur die Genossenschaftsforderung des Hauses SenStadt tatig. Das ist in
diesem Fall die Rolle der IBB — also als Dienstleisterin und treuhanderisch tatig fur
die Programme des Landes Berlin.*?2

Auf weitere Nachfrage des Abgeordneten Evers (CDU) erlduterte die Zeugin Sen Pop, dass
die IBB die Mdglichkeit hat, schneller als die Verwaltung personelle Kapazitaten aufzubauen.
Die IBB habe auBerdem zu einem grof3en Teil auch die Wohnungsbauférderung im Portfolio,
worunter auch die Genossenschaftsforderung falle. Bei der IBB sei dadurch die fachliche
Kompetenz gegeben, diese Mittel entsprechend der Forderrichtlinie auszureichen.??

Der IBB kommt weiterhin eine Aufklarungsfunktion in dem Bewilligungsausschuss zu, d. h.
die IBB klart die Mitglieder der Senatsverwaltungen (ber alle Risiken auf und die Mitarbeiter
der Behorden haben ihrerseits ihre Hausleitungen, die die politische Verantwortung tragen,
uber alle Risiken aufzuklaren.
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Dazu sagte der Zeuge Sen Dr. Kollatz:

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: ,,Wenn bestimmte Volumina tiberschritten sind, miissen
die Hausleitungen in internen Prozessen nochmal querzeichnen... . 22

Erst dann werde die Hausleitung mit der Sache befasst, ansonsten liege die Zustandigkeit bei
den jeweiligen Fachebenen.

Auf die Frage des Abgeordneten Hochgrebe (SPD), ob die IBB eine klassische Bank sei,
antwortete der Zeuge Dr. Allerkamp:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Die IBB ist eben beides. Sie arbeitet ganz normal
wie eine klassische Bank im klassischen Kreditgeschéaft, wenn sie auf eigenes Risiko
tatig ist, und da sind wir natirlich frei, als Bankvorstand zu entscheiden, ob jetzt
6 Prozent richtig, angemessen oder unangemessen sind. Wir haben das fur uns so
intern festgelegt in unseren Rahmenwerten. Bei der Kalkulation von Risiken wird
beispielsweise dieser Zinssatz einfach angenommen, und in Grenzfallen kdnnte dann
natirlich dann der Vorstand mal sagen: Gut, in dem Fall nehmen wir das mal nicht
an oder legen noch eine Schippe drauf, wenn das Risiko groRer ist!?2*

Hier haben wir es aber nicht mit dieser Erscheinungsform der IBB zu tun, hier sind
wir eben als Behorde tatig, und hier haben wir, fest abgestimmt mit dem Land
Berlin, bestimmte Parameter, unter anderem dieser kalkulatorische Zinssatz fur die
Zukunft, und der ist dann fur uns bindend. Von dem kdnnen wir dann abweichen,
wenn das Land dem zustimmt oder wenn das Land, wie in diesem Fall, die
Bewertung entsprechend an sich zieht.*??°

Und weiter:

,,Der Souveran kann Dinge, die er auslagert, selbstverstandlich (...) auch jederzeit
an sich zuriicknehmen. <226

Der Zeuge Dr. Allerkamp dufRerte in seiner Vernehmung, dass es im vorliegendem Fall zu
einem Zusténdigkeitswechsel gekommen sei. Grundsatzlich sei die IBB fir die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen zustdndig, im Fall der DIESE eG jedoch habe die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen diese Berechnungen vorgenommen.??’
In diesem Zusammenhang &uBerte die Zeugin Palwizat ebenfalls, dass die VVorgaben von der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen gekommen seien und dieses VVorgehen
uniiblich  sei.?® Die Zeugin Palwizat erlduterte weiterhin, wie es zu dem
Zustandigkeitswechsel kam:

Bernd Schlémer (FDP): ,,Wann ist das genau passiert? War das uniblich? Und wer
hat konkret eingegriffen?

223 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 54
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Zeugin Silke Palwizat: Also der Eingriff erfolgte nach der BewA-Vorlage am 20.11.
Das war ja die erste Vorlage. Danach ging es in die weitere Diskussion in Hinblick
auf die Berechnungsparameter, die dann angepasst worden sind, sodass eigentlich
im November dann noch einige Anpassungen erfolgt sind in Abstimmung
Senatsverwaltung SW und SenFin in erster Linie und dann eine BewA-Vorlage Ende
November, Anfang Dezember 19 erfolgt ist mit anderen Parametern — so, wie es der
Treugeber vorgegeben hat.

Bernd Schlomer (FDP): Konnen Sie mal beschreiben, wie auf der Arbeitsebene
dieser Eingriff vonstattengeht? Ruft jemand an und sagt: Wir missen noch mal die
Daten anpassen, auch im Ergebnis der Ausschusssitzung? — Konnen Sie beschreiben,
was genau da geschehen ist? Das ist flir uns Laien — wir sind ja nur an Aufklarung
interessiert — sehr hilfreich.

Zeugin Silke Palwizat: Also, natlrlich nach der BewA-Sitzung am 20. November
haben sich ja auch noch mal die —— scheint es Gesprache gegeben zu haben.
Zumindest passten ja die Objekte nachher auch nicht mehr, weil in der BewA-
Vorlage vom 20. November war die Forderung von drei Objekten die Rede. — [Die
Zeugin blattert in ihren Unterlagen.] — Das waren die Holteistr., das Heckmannufer,
die Krossener StraBe. Die anderen, also Boxhagener und Forster, sollten
ausschliel3lich Gber die GLS frei finanziert werden. Alleine diese Konstellation hat
sich ja dann schon verandert zur tatsachlichen Bewilligung per 29. November,
2. Dezember. Dann wurden nattrlich, einfach, weil es eine andere Anzahl von
Objekten war, die Mittel anderweitig eingesetzt. Das waren ja dann nachher die — —
Noch mal gucken — [Die Zeugin blattert in ihren Unterlagen.] — Es waren ja dann
die finf Objekte, die dann tatsachlich auch bewilligt worden sind mit anderen
Forderdarlehenshéhen. — Ja, sicherlich gab es dann E-Mailverkehr, den
telefonischen Anruf, dass wir da in Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit andere
Parameter ansetzen.*“?%°

Dass die Zustadndigkeitsdnderung aus zeitlichen Grinden erfolgte, bestdtigte der Zeuge
Bottcher, der diesbeztiglich dulerte:

Zeuge Dirk Bottcher: ,,Es war so in der Woche vor der Entscheidung des
Bewilligungsausschusses, dass es dort mehrfach téaglich Kontakt und Diskussion
zwischen Senatsverwaltung fur Finanzen und unserer Senatsverwaltung gab, und die
finanzielle Bank der DIESE eG hat auch noch mal Finanzierungskonditionen
angepasst, sodass dann sehr schnell auf Anderungen reagiert werden musste, und da
hatte uns die Investitionsbank mitgeteilt, dass sie mehrere Tage zur Anpassung der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen brauchte. Nach Einschatzung meiner Hausleitung
hatten wir aber nicht die Zeit, mehrere Tage zu warten; insofern wurde entschieden,
dass wir dann quasi fur die letzte Woche noch die Wirtschaftlichkeitsberechnungen
iibernehmen. 230

Die Zeugin Sen a. D. Lompscher legte ebenfalls dar, dass der Zustdndigkeitswechsel aus
Zeitgrunden erforderlich gewesen sei.

229 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 80 f.
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Zeugin Katrin Lompscher: ,,(...) Also es hat immer die Zusammenarbeit zwischen
beiden Stellen gegeben, und es waren vor allem Zeitgriinde, die dazu fiihrten, dass
die Wirtschaftlichkeitsrechnungen — auch vor dem Hintergrund, dass sich Parameter
in relativ kurzen Abstanden anderten — dann vom Hause SenSW federfiihrend
iibernommen worden sind.*?%

Allerdings legte der Zeuge Bottcher Wert auf den Hinweis, dass die IBB dennoch involviert
war.

Zeuge Dirk Bottcher: ,,(...) Die IBB war involviert bzw. sie wurde nicht
herausgehalten, sondern sie war natlrlich involviert, die ganze Zeit (ber, aber hat
sich rund eine Woche vor der Entscheidung Uber die Bewilligung der
Forderdarlehen von der Bonitatsprufung freistellen lassen — also nicht der Vorstand
hat sich personlich freistellen lassen, sondern die Investitionsbank Berlin hat sich
von der Bonitatsprufung freistellen lassen und auch von den Ergebnissen der
Wirtschaftlichkeitsberechnung. Das geschah erst eine Woche vor der Entscheidung
des Bewilligungsausschusses, da in diesen Tagen es mehrfach Absprachen mit der
Senatsverwaltung fur Finanzen und auch der DIESE eG gab und die IBB uns
signalisiert hatte, dass sie halt nicht in dem, quasi im Stundentakt ihre
Wirtschaftlichkeitsberechnungen &ndern konnte, und insofern wurde dann
entschieden, dass die Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die dann der Vorlage an den
Bewilligungsausschuss vom 29.11.2019 zugrunde liegen, bei uns im Haus
SenStadtWohn gemacht wird, aber auf Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung, die
die Investitionsbank Berlin im Vorfeld schon angestellt hatte.*2%?

2. Neubewertung der Parameter zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit

Der Ausschuss hat sich eingehend mit den forderrechtlichen Grundlagen der Forderung der
Antrége durch die DIESE eG, den Parametern fur die Prufung der Wirtschaftlichkeit der
Vorhaben sowie den moglichen Abweichungen bzw. Anpassungen bei der Bewilligung der
Forderantrage der DIESE eG befasst.

Die Frage nach den Parametern bzw. Kriterien, welche zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit
angelegt werden, ist zunachst zu unterscheiden von den Regularien. Als Regularien werden
das Wohnraumférderungsgesetz und die Richtlinien fur die Genossenschaftsforderung
bezeichnet. Sie bestimmen die Rahmenbedingungen zur Bewilligung von Forderdarlehen. Die
Befragung der Zeugen Sen Scheel und Bottcher hat ergeben, dass von den Regularien nicht
abgewichen wurde.?*? Hinsichtlich der Frage der Regularien bestand zunichst Unklarheit, ob
die IBB einen Verstoll gegen Punkt 2.3 gesehen habe, was sie in einem Schreiben vom
27. November 20192 notierte. Der Sachverhalt betraf die Forderung der Gleditschstr.
39, 41, 43, die sich bis Ende 2023 noch in einer anderen Fordermalinahme befand. Im
Verfahren wurde deshalb eine mdgliche Kollision mit Punkt 2.3. der Richtlinie gepruft,
wonach die ,im Bestand zu erwerbenden Wohnungen (...) keinen anderweitigen
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Zweckbindungen unterliegen (...)“ sollen. Diese Bedenken seien letztlich dadurch aufgeldst
worden, dass die entsprechenden H&auser durch Auflage im Bewilligungsbescheid erst im Jahr
2024 einer erneuten Forderung zuganglich gemacht werden. Dies bestétigte der Zeuge
Bottcher auf Nachfrage des Abgeordneten Dr. Nelken (LINKE). Auch im Hinblick auf diesen
Gesichtspunkt wurden die Regularien folglich eingehalten.?®

Fir die Prifung der Wirtschaftlichkeit im Falle der DIESE eG wurde eine Neubewertung der
Parameter  durchgefuhrt. Zu diesen  Parametern gehdren  insbesondere  die
Instandhaltungskosten, der Prolongationszinssatz und das Eigenkapital.?*® Der Zeuge Béttcher
erlauterte, dass die zugrundeliegenden Parameter nicht in den Forderrichtlinien der
Genossenschaftsforderung  niedergelegt seien, es jedoch eine Abstimmung Uber
Instandhaltungskosten, Bewirtschaftungskosten und auch tiber Prolongationszinssatze gebe.?’
Diese Annahmen seien allerdings nicht starr, sondern wirden je nach Entwicklung des
Kapitalmarktes angepasst. 23 Der Zeuge Béttcher duBerte hierzu weiterhin, dass es jedenfalls
keine Unterschiede hinsichtlich der Mietentwicklung zwischen der IBB und der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen gegeben habe.?%

Der Zeuge Sen Scheel legte dar, dass es sog. Rahmenparameter gebe, von denen nicht
abgewichen werden kdnne.

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Fur die Genossenschaftsforderung war relativ klar, was
es gibt: Das ist ein Darlehen. Dieses Darlehen wird zinslos ausgereicht, lediglich
durch einen Tilgungsbeitrag und einen Verwaltungskostenbeitrag fur die 1BB, und
fur diese Darlehen werden Belegungsrechte fiir soziale Wohnraummieter quasi
gekauft, wenn man so will. Aber es sind Darlehen, die auch zuriickgezahlt werden
mussen, und dafir bekommt das Land Berlin Belegungsrechte in HoOhe von
25 Prozent der frei werdenden Wohnungen. Das sind die Rahmenparameter;
insofern ist von diesen Rahmenparametern auch nicht abgewichen worden, sowohl
was die Tilgung, was den Verwaltungskostenbeitrag angeht, wie auch, was die
Belegungsrechte angeht. <240

Der Zeuge Dr. Allerkamp legte dar, dass der Richtliniengeber den Fall legitimerweise an sich
gezogen und entsprechend einzelne Parameter gesetzt habe.?*! Der Zeuge legte weiterhin dar,
dass die IBB selbst keine Abweichungen generieren kénne. Der politisch Verantwortliche
— hier die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen — kénne im Rahmen seiner
Maglichkeiten seinen politischen Prozess umsetzen.?*? Auch die Zeugin Sen Pop??3, der
Zeuge Sen Dr. Kollatz®** sowie die Zeugin Sen a. D. Lompscher legten dar, dass eine
Anderung der Parameter erfolgen konne, wenn diese Modifizierung fir fachlich notwendig
gehalten werde.
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So fuhrte die Zeugin Sen a. D. Lompscher aus:

Zeugin Katrin Lompscher: ,,Jeder Forderfall ist ja spezifischer Natur. Es ist auch
klar, gerade wenn man eine Immobilie erwirbt: Die sind nicht alle gleich, kann man
nicht Ober einen Kamm scheren. Deshalb ist es auch legitim, dass man zu
unterschiedlichen Ansatzen kommt, wenn man sie in dem fachlichen Rahmen
sozusagen weiterhin fiir geboten halt. Das ist passiert.*24°

Der Zeuge Dr. Allerkamp stellte klar:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Sonderkonditionen im Sinne von Verbilligungen von
irgendwelchen Endkreditnehmerzinsen hat es nicht gegeben, aber auf der anderen
Seite ist vOllig richtig: Die Parameter haben sich im Verlaufe des Prozesses
verandert, und insofern ist es ein besonderer Fall, der hier Gegenstand des
Verfahrens ist.*246

Die Zeugin Palwizat legte dar, welche Anderungen es gegeben habe:

Zeugin Silke Palwizat: ,,Also wir haben im Vorfeld bestimmte Parameter
abgestimmt miteinander, wie herangehen wollen. In dem Fall der DIESE eG gab es,
wie gesagt, schon einige  Abweichungen. Da war einmal der
Prolongationszinssatz?*’, so, wie er gerade eben auch schon angesprochen wurde,
nach zehn Jahren. Wir haben den entsprechend der Risikostrategie mit den 6 Prozent
angesetzt. Das Land hat die dann auf 4 Prozent reduziert. Der Treugeber kann da
eingreifen und auch sicherlich noch mal eine Anpassung vornehmen.

Ein anderes Thema, was angepasst worden ist, war die Forderfahigkeit fur ein
Objekt, fur die GleditschstraBe. Das Objekt war vorher oder ist eigentlich noch in
der sozialen Bindung. Nach den Verwaltungsvorschriften war es damit erst mal nicht
forderféhig, konnte dann aber praktisch mit der Ausnahme geheilt werden. Dann gab
es noch Anpassungen bei den Instandhaltungskosten oder Bewirtschaftungskosten.
Da sind unterschiedliche Ansatze herangezogen worden. Das waren so die
Wesentlichen, glaube ich — ja.*248

Die Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV — ist eine Verordnung des Bundes Uber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz. Sie findet
vor allem Anwendung zur Bestimmung der Wirtschaftlichkeit bzw. der Belastung im
offentlich geforderten Wohnungsneubau. Dabei werden die laufenden zukinftigen
Aufwendungen ermittelt und den kalkulierten Ertrdgen gegentbergestellt. Neben den
Kapitalkosten (fur Fremd- und Eigenkapital) sind die wesentlichen in der 1l. BV bestimmten
Aufwendungen die Bewirtschaftungskosten. Dazu gehéren die Abschreibungen, die Kosten
fur Verwaltung und Instandhaltung sowie Betriebskosten und Mietausfallwagnis. (Siehe § 24
1. BV).
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a. Bewirtschaftungskosten

Die IBB hatte zum damaligen Zeitpunkt zundchst die Parameter der Zweiten Berechnungs-
verordnung zur Bestimmung der Instandhaltungskosten herangezogen. Da diese urspringlich
fur den Neubau konzipiert wurden, sei in Bezug auf die Instandhaltungskosten ein Aufschlag
von 50 Prozent hinzugekommen.?*® Der 50-prozentige Aufschlag stellte sich im Laufe der
Bearbeitung der Forderantrdge als nicht realistisch heraus. Ein Mitarbeiter der
Senatsverwaltung fiir Finanzen duf3erte in einem internen Vermerk vom 19. November 2019,
dass die angelegten Berechnungsparameter sowohl dieses als auch kunftige Projekte
verunmdglichen wiirden.?°

Bei der erstmaligen Anwendung dieser Parameter zur Prufung der Wirtschaftlichkeit der
Vorhaben der DIESE eG offenbarten sich Defizite hinsichtlich der Praxistauglichkeit dieser
Parameter. Das betraf sowohl die Verwaltungskosten, die bei einer Genossenschaft geringer
sind als bei anderen Wohnungsbautrdgern, aber vor allem die zu veranschlagenden
Instandhaltungskosten. Da die Instandhaltungskostenpauschale aus der Il. BV auf die
Forderung im Neubau von Sozialwohnungen abgestellt ist, hatte man fir den
genossenschaftlichen Bestandserwerb die hdchste Baualtersstufe (Gebdude &lter 32 Jahre)
gewdhlt und, da die zu erwerbenden Hauser mitunter &lter als 100 Jahre sein kénnen, noch
einen pauschalen Aufschlag von 50 Prozent in die Berechnung der Instandhaltungskosten
genommen. Das ergab einen Betrag von 21,35 EUR/gm gegentber 14,32 EUR/gm in der II.
BV.251

Da dies als unangemessen betrachtet wurde, haben sich die Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und die IBB auf eine Veranschlagung mit 15,60 EUR/gm in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung bei der DIESE eG verstandigt.?®? Der Zeuge Sen Scheel
verwies darauf, dass diese Anpassung auch angesichts erheblicher Instandhaltungsriickstande
in einigen der geforderten H&user gerechtfertigt war, weil in die Darlehnsforderung
zweckgebundene Mittel fur erforderliche Instandsetzungs- und Sanierungsmafnahmen
integriert worden waren, also diese Malinahmen nicht aus der Instandhaltungspauschale
finanziert werden mdissten.

Der Zeuge Sen Scheel fuhrte auf Nachfrage des Abgeordneten Dr. Nelken (LINKE) aus, dass
in der Foérderung bereits Investitionen fur die Sanierung vorgesehen gewesen seien und ein
Aufschlag von 50 Prozent bei den Instandhaltungskosten somit zu einer doppelten
Veranschlagung derselben fiihren wiirde.

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Ich kann lhnen nur mal, damit Sie ein Bild dafir
bekommen — — Also die landeseigenen Gesellschaften, wenn es um laufende
Instandsetzungen geht — die rechnen mit ungefahr 12 Euro. Alles, was dariber hinaus
ist, sind meist grundhafte Instandsetzungen, die nach mehreren Jahren
[unverstandlich]. Das wiirde sozusagen Uber die sogenannten Capex-Malinahmen da
eigentlich mit realisiert werden; da hatte man ein paar Jahre Ruhe, wenn man am

249 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 6

250V SenFin Bd. 1, Seite 1272

251 Die Zeugin Palwizat nannte in ihrer Aussage irrtimlich 14,92 €/gm. Dieser Betrag gilt erst seit dem
1. Januar 2020.

252 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66
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Anfang schon genau diese Investitionstatigkeit vorgenommen hat. Dann also einen
doppelten Boden zu produzieren, auf der einen Seite zu sagen, du musst — fiktiv, ja? —
ein paar Millionen Erstinstandsetzung machen und dann noch mal doppelt so hohe
Instandhaltungsaufwendungen, die jahrlich anfallen — das nenne ich dann doppelten
Boden, doppelte Absicherung, die in einer risikoaversen Struktur vielleicht zugrunde
liegt — — aber die natlrlich am Ende des Tages fiktive Annahmen sind, die jetzt erst
mal mit der Realitét nicht viel zu tun haben. Gerade vor dem Hintergrund einer
selbstverwalteten Genossenschaft, die keine groRen Overheadkosten produziert, also
wo die Opex — nennt man das —, die operativen Kosten sehr gering sind im Verhaltnis
zu groReren Gesellschaften mit Vorstanden und grolRem Mitarbeiterstamm, wo eben
auch mal eine Glihbirne selbst reingeschraubt wird, war das eigentlich eine
Annahme, die nicht vertretbar war. Insofern war eine angemessene und vertretbare
Anpassung der Konditionen dort auch sinnvoll.2%3*

Die Neubewertung der Instandhaltungskosten erlauterte auf Nachfrage des Abgeordneten
Glaser (AfD) die zustandige Sachbearbeiterin der 1BB.

Zeugin Silke Palwizat: ,,(...) Zweite Berechnungsverordnung! Das ist sozusagen mit
die Bibel fiir den sozialen Wohnungsbau und fir die Ansatze. — Da haben wir eben
uns drauf verstandigt, die Ansatze der Il. BV heranzuziehen. Das sind 14,92 Euro
jetzt plus 50 Prozent. Deswegen die 21,35, weil wir die Objekte, die die DIESE eG
gekauft hat, erworben hat, vom Zustand her nicht einschatzen konnten und uns dazu
keine genaueren Informationen vorlagen. Also 21,35 Euro plus; dann gibt es den
Ansatz der Verwaltungskosten, der ist in dieser Tabelle auch mitfestgelegt mit
damals 284,63 Euro, und dann das Mietausfallwagnis, 2 Prozent auf die
Mietertrage, die sich dann ergeben. So. Und die wurden dann im Rahmen der
weiteren Abstimmungen zwischen den Senatsverwaltungen dann auf 15,60 Euro
reduziert. Das ist auch Inhalt des Schreibens vom 28. November, was vorhin schon
zitiert worden ist, plus noch Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis. Im Januar,
nachdem sich ja auch noch andere Finanzierungsparameter gedndert haben an dem
Objekt, ist man dann eben in Ganze bei 15,60 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
per annum gelandet.*%*

b. Finanzierungskosten/Prolongationszinssatz

Einen wesentlichen Parameter flr die Berechnung der Wirtschaftlichkeit stellte ebenfalls der
sog. Prolongationszinssatz dar. Dieser beschreibt den angenommenen Zinssatz fir das
Anschlussdarlehen der Privatbank nach dessen Ablauf nach zehn Jahren. Es handelt sich also
um eine Prognose der Zinssdtze in zehn Jahren und ist abh&ngig von der jeweiligen
Zinssituation des Kapitalmarktes.

Die Zeugin Palwizat sagte hierzu aus, dass entsprechend der Risikostrategie der IBB ein
Prolongationszinssatz von 6 Prozent angenommen worden sei, welcher im Rahmen der
Neubewertung auf 4 Prozent reduziert worden sei.”®® Auf die Frage des Abgeordneten
Hochgrebe (SPD), ob es bei der Prufung der Prolongationszinssétze seitens der IBB eine

253 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 68
254 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 74 f.
255 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66
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Recherche zu Forward-Darlehen nach Ablauf von zehn Jahren gegeben habe, antwortete die
Zeugin Palwizat, dass dies nicht geschehen sei.?%

In Bezug auf die Parameter zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit fragte der Abgeordnete
Dr. Nelken (LINKE), inwiefern diese Uberhaupt, wie haufig benannt, als ,,ublich* klassifiziert
werden konnten. Auf die Frage, wie oft es denn bisher eine FOrderung des
genossenschaftlichen Bestandserwerbs gegeben habe, antwortete der Zeuge Bottcher, dass die
DIESE eG seines Wissens der erste Fall gewesen sei.?®” Eine eingelibte Praxis hat es demnach
nach den Feststellungen des Untersuchungsausschusses nicht gegeben.

Der Zeuge Sen Scheel bestétigte, dass das Forderprogramm neu gewesen sei und es deshalb
noch keine Erfahrungswerte hiermit gegeben habe.?®® Folglich habe es im Nachgang an den
Forderfall der DIESE eG entsprechende Anpassungen der Kriterien fir die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen gegeben. So werde der 50-prozentige Aufschlag bei den
Instandhaltungskosten im Vergleich zur Zweiten Berechnungsverordnung (1. BV) nun nicht
mehr vorgenommen, sondern der exakte Wert der Il. BV herangezogen. Dieser liege laut dem
Zeugen Scheel derzeit bei 14,23 EUR pro gm im Vergleich zu 15,60 EUR, welche bei der
DIESE eG herangezogen worden seien.?°

Hinsichtlich der Finanzierungskosten sind die Parameter der Il. BV dem Grund nach nicht
verwendbar, weil in der Genossenschaftsforderung das Forderdarlehen bei einer Tilgung von
1 Prozent zinslos gewadhrt wird und eine Eigenkapitalverzinsung nicht in die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung seitens des Fordergebers einbezogen werden muss, wenn auf
die Genossenschaftsanteile nicht ein Anspruch auf Verzinsung besteht. Deshalb sind in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung der Genossenschaftsforderung nur die Annuititen fur das
Fremdkapital zu beriicksichtigen. Hier hatten sich Vertreter der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen und der IBB im Herbst 2018 entsprechend der Risikostrategie
der IBB fur Immobilienkredite auf die Veranschlagung einer 6-prozentigen Annuitat
(1,5 Prozent Tilgung und 4,5 Prozent Zins) bei der Prolongation verstandigt.2®® Das schien bei
der Bearbeitung der Antrdge der DIESE eG ein Jahr spéter selbst bei einer sehr vorsichtigen
Risikobetrachtung als zu hoch. Deshalb senkte man einvernehmlich die zu veranschlagende
Annuitat bei der Prolongation nach zehn Jahren auf 4 Prozent.?5!

In der Folge dieser Erfahrungen wurden die Parameter fiir die Wirtschaftlichkeitsberechnung
bei der Genossenschaftsforderung generell verdndert. Fur die Kalkulation der
Instandhaltungskosten gilt nunmehr die 1l. BV ohne Pauschalaufschlag. Die Annuitét bei der

256 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 65

257 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 17 f.

258 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 50

259 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 50

260 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 65; Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll,
7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 9; vgl. Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 12;
hinsichtlich der moglichen Anderungen der Konditionen vgl. auch VII SenStadtWohn, Bd. 6, Seite 49/PDF
64

261 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66; Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll,
7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 8; Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 13. Die
Entscheidung, dass andere Konditionen angesetzt werden sollten, wurde von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen getroffen, vgl. Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021,
Seite 29
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Prolongation des Fremdkapitalkredits soll mit 5 Prozent veranschlagt werden.?®2 Abziiglich
der Tilgung entsprache dies ungefédhr einem angenommenen Prolongationszinssatz von 3,5
Prozent.?53

c. Eigenkapital

Eine Besonderheit bildete weiterhin, dass zum Nachweis des Eigenkapitals nicht die
Einzahlung, sondern die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen ausreichend war.?
Dieselbe Auskunft gab auch die Zeugin Palwizat in ihrer Vernehmung.2%

Der Zeuge Sen Scheel flihrte dazu aus:

Zeuge Sebastian Scheel: ,,Na ja, ein Parameter, den wir ja in der
Genossenschaftsforderung extra festgehalten haben im Verhaltnis zu den sonstigen
Forderbedingungen: Wo zum Beispiel bei einer landeseigenen Gesellschaft eine
Eigenkapitalunterlegung von 20 Prozent notwendig ist, ist Dbei der
Genossenschaftsforderung eine Eigenkapitalunterlegung von 10 Prozent notwendig.
Aber wie Sie gerade ja selber dargestellt haben, war die Neugriindung und damit die
Umsetzung dieses gesamten Prozesses natirlich keine, die von einem Tag auf den
nachsten stattfand — also andersrum: Deswegen war die Belegung mit dem Nachweis
der 10 Prozent noch nicht vorhanden, und deswegen war eine Abweichung insofern
notwendig, dass der Nachweis der Zeichnung von 10 Prozent Eigenkapital
ausreichend war, um damit eine bewilligungsfahige Férderung zu erreichen. 25

Auch der Zeuge Dr. Allerkamp bestétigte, dass die Substitution des Eigenkapitals durch
Zeichnungsscheine bei einer jungen Genossenschaft durchaus nachvollziehbar sei.?®’

Dass der Nachweis der Zeichnung von 10 Prozent der Genossenschaftsanteile als ausreichend
angesehen wurde, basierte auf einer Einigung zwischen den Hausleitungen der
Senatsverwaltung fir Finanzen und der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen.
Dies geht aus einer E-Mail eines Mitarbeiters der Senatsverwaltung fur Finanzen an eine
Mitarbeiterin der IBB hervor:

»oehr geehrte Frau [...],

wie telefonisch gestern verabredet, bestdtige ich hiermit, dass nach Abstimmung
zwischen den Hausleitungen von SenSW und SenFin am vergangenen Montag die
DIESE eG zum Nachweis des Eigenkapitals zundchst nur die gezeichneten
Anteilsscheine nachweisen muss. Auf den Nachweis der Einzahlung wird als Auflage
fir die Auszahlung des Forderdarlehens aus Zeitgriinden verzichtet.*28

262 7euge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 34

263 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 34

264 \/gl. Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 22

265 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 67

266 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 58; vgl. hinsichtlich der Zeichnung von
Genossenschaftsanteilen auch die AuRerung des Zeugen Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021,
Seite 22

267 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 15

%8 \/ |BB Bd. 6, Seite 558
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In der Umlaufvorlage fiir den Bewilligungsausschuss vom 29. November 2019 hiel3 es sodann
in den Bedingungen zur Ausreichung des Darlehens:

»ES ist der Nachweis Uber das jeweilige Eigenkapital von mindestens 10 Prozent zu
erbringen. Hierzu wurde zwischen den Senatsverwaltungen abgestimmt, dass hierfir
die Zeichnung der Genossenschaftsanteile durch die Mieter/Genossen anhand einer
Zeichnungsliste  tber die verbindlich gezeichneten Genossenschaftsanteile
nachzuweisen ist.*2%°

Zum Zeitpunkt der Bewilligung konnte die DIESE eG die verbindliche Zeichnung von
10,4 Prozent Eigenkapital nachweisen.?’® Die Gesamtsumme des gezeichneten Eigenkapitals
betrug 4.400.000 EUR, wovon am 31. Dezembers 2020 ein Betrag von 3.025.751 EUR
einbezahlt worden war.?’* Teile der Genossinnen und Genossen bezahlen ihre
Genossenschaftsanteile, also das Eigenkapital der DIESE eG, in Raten, wodurch ein
kontinuierlicher monatlicher Zufluss entsteht.?”2

d. Mietentwicklung

Ein Faktor zur Erreichung einer positiven Wirtschaftlichkeit stellten teilweise freiwillige
Mieterhéhungen dar. Fir solche Mieterinnen und Mieter, welche gleichzeitig der
Genossenschaft als Mitglieder beigetreten waren, spricht man hierbei von Nutzungsentgelten.
Die Genossenschaftsmitglieder erhohen hierdurch ihr eigenes Nutzungsentgelt.?”® Dies sei
laut der Zeugin Lautenbach auf freiwilliger Basis innerhalb zweier Objekte geschehen und
habe sich im Rahmen des damaligen Mietendeckels bewegt.2”* Nach Ablauf der finfjahrigen
Sperrfrist seien Mietentwicklungen im Rahmen des nach BGB zuléssigen vorgesehen
gewesen.?” Nihere Ausfiihrungen zum Thema befinden sich in Kapitel D.I1.

Auf die Frage des Abgeordneten Evers (CDU), wie das Thema Mietenentwicklung in der
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung und Wohnen gesehen worden sei, beschrieb die
Zeugin Sen a. D. Lompscher, dass der (damals noch nicht geltende) Mietendeckel in die
Berechnungen immer mit einbezogen werden solle und darauf geachtet wurde, dass sich die
Mietenentwicklung streng im gesetzlichen Rahmen bewege. Freiwillige Mieterhdhungen
seien immer skeptisch gesehen worden, aber seien eine denkbare Option im Zusammenhang
mit der Moglichkeit, einen Zuschuss zum Erwerb zu erlangen. Die Zeugin wies darauf hin,
dass sich aber auch freiwillige Mieterh6hungen innerhalb des gesetzlichen Rahmens und
selbstverstandlich nicht iiber dem Mietendeckel bewegen kénnten. 2’

Der Abgeordnete Evers (CDU) erkundigte sich bei der Zeugin Sen a.D. Lompscher zu den
Themen ,,Mietentwicklung®, ,,MietenWoG* und ,,Hartefallregelung*:

%9 v/ BB Bd. 8, Seite 52

270 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 35
ZIL V11 GLS, Bd. 2, Nr. 17 wirtschaftliche Verhéltnisse, Seite 8

272 Epd.

273 \/gl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 58
274 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52, 57
275 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 57

276 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 70 f.
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Stefan Evers (CDU): ,,(...) Zum Thema MietenWoG, und um auch da klar zu
verstehen, was Sie meinen: Nach lhrer Erinnerung ist es so, dass lhr Haus
konsequent davon ausgegangen ist, dass bei allen Wirtschaftlichkeitsberechnungen
der DIESE eG, die nach dem in Vorbereitung befindlichen MietenWoG zugrunde
liegende Mieththen angesetzt werden?

Zeugin Katrin Lompscher: Nein. Soviel ich weil3, war es am Anfang nicht so. Wir
haben darauf gedrangt, dass es so kommt.

Stefan Evers (CDU): Und Sie meinen sich zu erinnern, dass das am Schluss so war?

Zeugin Katrin Lompscher: Das ist meine Erinnerung, ja.?”’

(...)

Stefan Evers (CDU): (...) Im Rahmen der Vorbereitung des MietenWoG wurde ja
auch Uber die Hartefallregelung diskutiert. Inwiefern hat eine moglicherweise zur
Anwendung kommende Hartefallregelung denn Einfluss gefunden in die Uberlegung
Ihres Hauses zur Mietengrundannahmen der DIESE eG?

Zeugin Katrin Lompscher: Also, da habe ich im Ernst gar keine Erinnerung, ob das
jemals Gegenstand irgendwelcher Erdrterung war. Also nicht in meiner Welt.
Ansonsten gilt fir den Hartefall im MietenWoG das dort gesetzlich festgelegte
Verfahren, 278

Der Zeuge Bottcher aulRerte, dass es in der Annahme der Mietentwicklung keine Unterschiede
zwischen der IBB und der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen gegeben
habe. Ende November seien dann, noch drei Monate vor dem Inkrafttreten des Mietendeckels,
die Mieten fiur die ersten funf Jahre auf einem gleichbleibenden Niveau angesetzt worden,
dies habe die IBB ebenfalls so berechnet. 27°

Der Zeuge Bottcher duRRerte in seiner Vernehmung hinsichtlich der Mietentwicklung zudem:

Zeuge Dirk Bottcher: ,,In den Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die der
Entscheidung des Bewilligungsausschusses vom 29.11.2019 zugrunde liegen, sind
die Mieten fir die — also, ist der Mietendeckel berticksichtigt —, da sind die Mieten
fur die ersten funf Jahre eingefroren. Ich kann mich blof} jetzt nicht, ohne auf die
Unterlage zu gucken, daran erinnern, welche Mietentwicklungen wir dann fir die
frei finanzierten Wohnungen ab dem sechsten Jahr dort angenommen haben.*28°

Die Zeugin Palwizat bestatigte, dass es hinsichtlich der Mieten ebenfalls Anpassungen zu den
ersten Berechnungen gegeben habe. Danach waren erst einmal fiir finf Jahre die Mieten
eingefroren, erst fir die Zeit danach waren geringfiigige Mietsteigerungen vorgesehen.?!

277 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 71
278 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 72
279 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 10
280 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 19
281 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66
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e. Wertgutachten

Der Berechnung des Verkehrswertes wurden mehrere Parameter zugrunde gelegt. So gehorten
zur Berechnung Faktoren wie die rechtlichen Gegebenheiten, die Lage sowie die
Beschaffenheit des Objekts, der Bodenwert, die Bewirtschaftungskosten, der Reinertrag und
der Liegenschaftszinssatz.®? Unter Zugrundelegung dieser Kriterien ergab sich fiir den
Verkehrswert der einzelnen Objekte folgende Tabelle:

Objekt Verkehrswert in EUR Schéatzung durchgefihrt von
Boxhagener Str. 32 7.880.000,00 Bezirksamt Friedrichhain-
(Friedrichshain-Kreuzberg)?83 Kreuzberg (Stadtplanung)

Forster Str. 1 - -
(Friedrichshain-Kreuzberg)

Gleditschstr. 39, 41, 43 11.300.000,00 Stadtentwicklungsamt,
(Tempelhof-Schoneberg)?8* VermG 21

Heckmannufer 8 3.400.000,00 Dipl.-Ing. Ursel Schafer
(Friedrichshain-Kreuzberg)?%

Holteistr. 19-19a 6.200.000,00 Bezirksamt  Friedrichshain-
(Friedrichshain-Kreuzberg)?8 Kreuzberg (Stadtplanung)

Krossener Str. 36 - -
(Friedrichshain-Kreuzberg)

Rigaer Str. 101 5.400.000,00 Bezirksamt  Friedrichshain-
(Friedrichshain-Kreuzberg)?8’ Kreuzberg (Stadtplanung)

3. Prifung der Bonitat

Aus den Unterlagen der IBB ergibt sich, dass sie selbst keine Bonitatspriufung durchfiihren
konnte. In der Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses vom 29. November 2019 heif3t es
hierzu:

»-Entgegen der Ublichen Bewilligungspraxis wird die IBB in diesem Fall keine
Aussage zu den wirtschaftlichen Verhéltnissen der Kreditnehmerin treffen, da sie
keine Bonitatspriifung durchfiihren konnte. 288

282 Eine detaillierte Auflistung findet sich beispielsweise in XIV BZA FK, Bd. 2a, Seite 92 ff.
283 X1V BZA FK, Bd. 3, Seite. 75

284 XIV BZA TS Bd. 1, Blatt 151-200, Seite 151

285 X1V BZA FK, Bd. 4, Seite 19

286 XV BZA FK, Bd. 2a, Seite 89

287 X1V BZA FK, Bd. 5a, Seite 99

288 \/ IBB Bd. 8 DIESE eG — Gesamtunterlagen_BewA.pdf, Seite 102
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Der Zeuge und Vorstandsvorsitzende Dr. Allerkamp &ul3erte sich hierzu wie folgt:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Hier haben wir gar keine klassische
Bonitatseinschatzung der DIESE eG vornehmen koénnen. Das war ja eine jung
gegrundete neue Genossenschaft, hatte keine Bestandsobjekte, hatte keine Historie,
hatte keine Abschlisse aus der Vergangenheit, die uUblicherweise fur
Bonitatsbeurteilungen herangezogen werden. 28

Etwas spéter in seiner Vernehmung prézisierte der Zeuge seine Aussage:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Eingangs hatte ich ja dargelegt, dass die
Bonitatsprufung der DIESE eG wenig Sinn macht, weil es eine neu gegriindete
Genossenschaft ist, die praktisch noch tber keine Bonitat verfigt und aus diesem
Grunde die Objekteinschatzung maflgeblich ist. Das ist auch — — Das wiirden wir auch
in anderen Fallen durchaus so tun. Insofern ist ja auch dann keine Bonitatsprifung
weder durch das Unternehmen, weder durch die IBB (...) noch durch die
Senatsverwaltung erfolgt, sondern man hat sich Gedanken gemacht um die
Wirtschaftlichkeit der Objekte. 2%

Aufgrund der Neugrindung der Genossenschaft verfligte die DIESE eG demnach kaum uber
Mittel, die als klassische Sicherheiten im Sinne einer Bonitéatsprifung hatten herangezogen
werden konnen. Darauf, dass dies bei einer neu gegrindeten Genossenschaft,
welche Foérdermittel beantragt, in der Natur der Sache liege, verwies der Zeuge Sen
Dr. Kollatz in seiner Vernehmung am 27. April 2021. Danach gefragt, welche Rolle die
Bonitat desjenigen spiele, zu dessen Gunsten Vork&ufe ausgeubt wirden, antwortete der
Zeuge:

Zeuge Dr. Matthias Kollatz: ,,Die Bonitat spielt eine Rolle in dem Sinn, als dass es
ein tragfahiges Konzept sein muss. Es ist aber nicht so, dass man sagt, es muss eine
Bonitéat sein von, was weil3 ich was, Triple A oder sonst irgendwie so was, sonst gibt
es die Forderung nicht, sondern staatliche Forderung ist gerade fir diejenigen
gedacht, die es aus anderen Moglichkeiten nicht hinbringen. Also, ich habe es jetzt
etwas umgangssprachlich formuliert. Das ist aber das Wesen von staatlicher
Forderung. Also, man sollte nicht vergessen, dass eine Voraussetzung fur die
Gewdahrung von staatlicher Forderung auch der Bedarf daran ist, und wenn der
Bedarf nicht gegeben ist, zum Beispiel bei — — Ich weil3 gar nicht, ob es das gibt, aber
nehmen wir mal an, es gibt eine Triple-A-Genossenschaft, dann wiirde wahrscheinlich
das dort eher weniger in Betracht kommen.2%

In einer &hnlichen Weise lieR sich auch der Zeuge Sen Scheel auf Nachfrage des
Abgeordneten Dr. Nelken (LINKE) ein.

Zeuge Sebastian Scheel: ,,(...) dass eine Neugrindung natlrlich noch nicht Gber
eigene Reserven oder irgendwelche anderen Mittel verfligen kann, sondern dass eben
sozusagen ihr Asset aus den jeweilig eingebrachten Grundstiicken mit den Objekten

289 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 10
290 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 37
291 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 46
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und den Mietertragen, die daraus generiert werden, besteht und ansonsten in den
ersten Jahren erst mal noch nichts vorhanden ist, sondern dass sie insofern eine
Anlaufunterstitzung braucht (...) Das ist ja am Ende auch die Intention der
Férderung (...)«.2%2

Am 27. November 2019 informierte ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung fiir Finanzen den
damaligen Staatssekretér fur Stadtentwicklung und Wohnen, den Zeugen Scheel, Uber ein
Telefonat mit dem Vorstandsmitglied der IBB Angeliki Krisilion. In der E-Mail berichtete der
Mitarbeiter:

»ole sieht in den Begrundungen auch keine Probleme, wenn der Treugeber Land ihr
mitteilt, dass die IBB von den Vorgaben/Richtlinie abweichen soll. Das bezieht sich
auch auf die Frage der Bonitat.“?%

Ebenfalls am 27. November 2019 (bersandte Frau Krisilion einen Formulierungsvorschlag
fur eine entsprechende Mitteilung an den o. g. Mitarbeiter der Senatsverwaltung fur
Finanzen.?®* Der Textvorschlag seitens der IBB miindete in ein Schreiben, in dessen Kopf die
Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie und Betriebe, die Senatsverwaltung fir Finanzen
und die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen aufgefiihrt waren.
Unterschrieben war dieser Brief vom 28. November 2019 von den Staatssekretarinnen Dreher
und Junker sowie von (damalig) Staatssekretdr Scheel. Im Zusammenhang mit der Prifung
der Bonitat lautete die Formulierung:

»-Sehr geehrter Herr Allerkamp,
sehr geehrte Frau Krisilion,

(...) Wir sind in unserer Funktion als Fordermittelgeber und Treugeber der zu
bewilligenden Mittel damit einverstanden, dass im vorliegenden Fall (...) die IBB
entgegen der Ublichen Bewilligungspraxis im vorliegenden Fall keine Aussage zur
wirtschaftlichen Situation der Kreditnehmerin treffen wird, da sie keine
Bonitatsprifung und  lediglich eine  summarische Plausibilisierung  der
Wirtschaftlichkeit ihrer Objekte durchgefihrt hat und bis zur Auszahlung auch keine
weiteren Priifungshandlungen vornehmen wird (...)*?%®

Die oben angefiihrte Feststellung der IBB in der Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses
vom 29. November 2019 zu ihrem Handeln entgegen der blichen Bewilligungspraxis geht
somit auf einen Verfahrensvorschlag der IBB selbst zuriick.

Die Wirtschaftlichkeitsprifung wurde infolgedessen durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen durchgefiihrt. Hierzu fiihrte der Zeuge Bottcher in seiner
Vernehmung am 25. Mai 2021 aus, dass die IBB sich wie oben geschildert habe ,,freistellen*
lassen. Im Vorfeld der Entscheidung des Bewilligungsausschusses habe es ,,(...) mehrfach
Absprachen mit der Senatsverwaltung fur Finanzen und auch der DIESE eG gegeben.

292 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 65
293 V|1 SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 713/PDF 377

294 V1 SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 715/PDF 379 f.

2% V|1 SenStadtWohn, Bd. 3, Seite 903/PDF 146 f.
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Die IBB habe, so der Zeuge Bottcher, signalisiert, dass

Zeuge Dirk Bottcher: ,,(...) sie halt nicht in dem, quasi im Stundentakt ihre
Wirtschaftlichkeitsberechnungen &ndern konnte, und insofern wurde dann
entschieden, dass die Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die dann der Vorlage an den
Bewilligungsausschuss vom 29.11.2019 zugrunde liegen, bei uns im Haus
SenStadtWohn gemacht wird, aber auf Basis der Wirtschaftlichkeitsberechnung, die
die Investitionshbank Berlin im Vorfeld schon angestellt hatte.*“2%

4. Bewilligung unter Auflagen

Der Bewilligung der Forderdarlehen flir die DIESE eG ging ein Prozess voran, in dem die
Antrdge mehrfach geprift und Gberarbeitet wurden. Zundchst meldeten einzelne Mitarbeiter
im Vorfeld der Behandlung im Bewilligungsausschuss Bedenken hinsichtlich der
Forderfahigkeit an. Die IBB kundigte an, sich der Stimme zu enthalten und empfahl
gleichzeitig eine Ablehnung der Forderung. Der Vorsitzende der IBB bezeichnete den Fall als
~Grenzfall“, bei welchem ,,Dinge gehen, aber nicht miissen.“?*” Der Zeuge Sen Dr. Kollatz,
gefragt nach dem Stimmverhalten der IBB, bezeichnete den Forderfall als Graubereich, der
weder ein klares Ja noch ein klares Nein zwangsweise nach sich ziehe, sondern einen
vertieften Beratungsbedarf signalisiere; so sei die Enthaltung zu verstehen.?%

Auch der Mitarbeiter der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen, der Zeuge
Bottcher, duBerte Zweifel am Forderfall DIESE eG und begriindete dies unter anderem mit
den Folgen der Rickabwicklung des Kaufs der Rigaer Str. 101, einer zum damaligen
Zeitpunkt geringen Einzahlungsquote von Eigenkapital sowie dem engen Zeitplan
hinsichtlich anstehender Zahlungsfristen.?®® Innerhalb der Senatsverwaltung fir Finanzen
wurden sowohl Bedenken geduBert als auch lGsungsorientierte Vorschlidge diskutiert.3%
SchlieBlich wurde eine Zustimmung unter Auflagen empfohlen.3%

Die Erhohung der Fordersumme auf 22 Mio. EUR sowie die Neubewertung der Parameter zur
Wirtschaftlichkeitsberechnung fuhrten zu einem positiven Ergebnis der
Wirtschaftlichkeitspriifung. Der Zeuge Bottcher bestétigte eine positive Wirtschaftlichkeit im
Vorfeld des Auflagenbeschlusses vom 29. November 2019.2%2 Die Auflagen umfassten die
grundbuchliche Absicherung des Landes Berlin, die Garantie von Belegungsrechten fiir das
Land Berlin, die Zeichnung der geforderten 10 Prozent Eigenkapital, den Nachweis der
Drittfinanzierung der GLS Bank, die Begleichung der Kaufpreisforderungen der Holteistr.
19-19a sowie eine Abschirmungserkldrung des Bezirksamts Friedrichhain-Kreuzberg
beziiglich der Riickabwicklung der Rigaer Str. 101.3%3

29 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 9

297 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 6
29 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 47
299 V|1 SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 720/PDF 387 f.

300V SenFin Bd. 1, Seite 1269 ff.

301 VI SenFin Bd. 1, Seite 1539

302 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 6

303 VI SenFin Bd. 1, Seite 1554 f.
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VII. Genehmigung von Forderkrediten und Ausreichung

Die Prifung der Voraussetzungen und die Abl4ufe bis hin zu dem Umlaufbeschluss des
Bewilligungsausschusses am 14. Januar 2020 verliefen nach den Feststellungen des
Untersuchungsausschusses wie folgt:

1. Genehmigung und Auszahlungsvoraussetzungen

Hinsichtlich der Auszahlungsvoraussetzungen gelten zum einen die Ausfuhrungen bzgl. der
Darlehenssumme in der Holteistr. 19-19a, die von der Freistellungserklarung des Bezirkes
abhangig gemacht wurde und zum anderen die Voraussetzungen durch die Senatsverwaltung
fir Finanzen. Die Senatsverwaltung fir Finanzen unterbreitete gemaR eines Vermerks®®* des
Zeugen Bottcher vom 28. November 2019 folgenden Vorschlag:

1. ,Die DIESE eG muss uber insgesamt 4,4 Mio. EUR den Nachweis Uber die
verbindliche Verpflichtung der Mieter zur Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
beibringen (EK-Anteile),

2. die GLS-Bank muss die Konditionen als verbindlich erkléaren, dies schliel3t auch
die Vorfinanzierung der Genossenschaftsforderung fur die Gleditschstr. 39, 41, 43
ein,

3. die Rucknahme des VKR-Bescheides zur Rigaer Str. 101 muss erfolgreich sein,
d. h. ein Rickgriff auf die DIESE eG muss ausgeschlossen sein,

4. die unverzigliche Zahlung der Holteistr. 19-19a (ggf. Gber kurzfristige GLS-
Zwischenfinanzierung), um Vollstreckung zu vermeiden, muss gewéhrleistet sein,

5. die Zwischenfinanzierung fir die Gleditschstr. 39, 41, 43 bis 2024 mit der GLS ist
abzuschlieBen und nachzuweisen,

6. der Nachweis der Zustimmung zu den freiwilligen Mieterhdhungen ist zu
erbringen und

7. die grundbuchliche Vorkaufsrechtseintragung fir ,Heckmannufer 8¢ und
,Gleditschstr. 39, 41, 43 hat zu erfolgen,

8. ebenso sind die Belegungsrechte wie vereinbart (mindestens 25 Prozent flir den
Bezirk®®) einzutragen. 3%

Die IBB machte folgende Kriterien zu ihren Auszahlungsvoraussetzungen:

»,Die Bewilligung der Forderdarlehen erfolgte unter der aufschiebenden Bedingung,
dass vor Darlehenszusage ein Nachweis Uber die Bewilligung der weiteren

304 \/]] SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 720 f./PDF 387 f.
305 \/gl. X StA Bd. I, hier Bd. Il, Seite 24
306 \/]| SenStadtWohn, Bd. 2, Seite 720 f., Seite 387 f. PDF
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Landeszuschiisse tber insgesamt 1.460.000 EUR (fur die Objekte ,Heckmannufer 8°
und ,Gleditschstr. 39, 41, 43) durch die Senatsverwaltung fiir Finanzen vorliegt.*3%’

Folgende Nachweise sind vor Auszahlung zu erbringen:

»1. Nachweis tber das jeweilige Eigenkapital von mindestens 10 Prozent. Hierfur ist
uns die Zeichnung der Genossenschaftsanteile durch die Mieter/Genossen anhand
einer Zeichnungsliste tber die verbindlich gezeichneten Genossenschaftsanteile
nachzuweisen.

2. Die Fremdfinanzierungen sind durch die DIESE eG anhand verbindlicher
Darlehenszusagen fur s&émtliche Vor- und Langfristfinanzierungen zu den von der
GLS Bank bereits zugesagten bzw. mit Schreiben der GLS Bank vom
11. November 2019 in Aussicht gestellten Konditionen nachzuweisen.

3. Dies gqilt ausdrucklich auch fur die Zwischenfinanzierung der
Genossenschaftsforderung fur das Objekt ,Gleditschstr. 39, 41, 43° (7.900.000 EUR),
da die Auszahlung des Forderdarlenens erst ab 2024 vorgesehen ist. Ein
entsprechender Darlehensvertrag ist einzureichen.

4. Die Forderungen fir das Objekt ,Holteistr. 19-19a“ aus dem Kaufvertrag miissen
(ggf. Uber kurzfristige GLS-Zwischenfinanzierung) beglichen und die Vollstreckung
vermieden sein. Ein entsprechender Nachweis ist durch die DIESE eG zu erbringen.

5. Aufgrund der Gewahrung von Landeszuschiissen durch die Senatsverwaltung fiir
Finanzen sind Belegungsrechte und ein Vorkaufsrecht des Landes in den
Grundbichern einzutragen. Ausreichend ist die Beibringung einer Notarbestéatigung
seitens der DIESE eG mit dem Inhalt, dass der Eintragung der Belegungsrechte und
des Vorkaufsrechtes entsprechend eines noch von der Senatsverwaltung flr Finanzen
zu entwerfenden Zuwendungsbescheides nichts entgegensteht.

6. Die bankiblichen Bedingungen aus den noch abzuschlieRenden
Forderdarlehensvertragen  (Eigentumsumschreibung,  Schuldurkunde, dingliche
Sicherung, Versicherungsnachweis u. a.) sind zu erfillen.

7. Eine Freistellungserklarung seitens des zustdndigen Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg, dass die DIESE eG fur samtliche Verpflichtungen, die aus der Ausubung
des Vorkaufsrechtes und des beurkundeten Kaufvertrages bei der Rigaer Str. 101
resultieren, freigestellt ist und diese vom Bezirk bernommen werden (keine weiteren
Verpflichtungen der DIESE eG). Ein Ruckgriff auf die DIESE eG muss
ausgeschlossen sein.*3%

Nachdem im Laufe des Dezembers 2019 die geschilderten Ereignisse die Bewilligung
gefahrdet hatten, konnte am 27. Dezember 2019 seitens der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen eine positive Wirtschaftlichkeit kalkulatorisch festgestellt

307 v IBB, Bd. 4b, eAkte Antrag, Seite 144 f.
308 \/ I1BB, Bd. 4b, Seite 144 f.
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werden.®® Dafiir maBgeblich war die Abschirmung durch den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, die Veranschlagung der Bewirtschaftungskosten von 15,60 EUR/gm, freiwillige
Mieterh6hungen sowie das Aushandeln von glnstigeren Kreditkonditionen mit der GLS
Bank 31

Nach den Feststellungen des Untersuchungsausschusses wurden diese Auflagen im weiteren
Verlauf erfillt (siehe hierzu weitere Ausflihrungen unter B. VII Nr. 2).

2. Erflallung der Voraussetzungen durch die DIESE eG

Am 30. Januar 2020 erteilte die Senatsverwaltung fiir Finanzen einen Zuwendungsbescheid
zu den Landeszuschussen fur die Objekte ,,Heckmannufer 8“ sowie ,,Gleditschstr. 39, 41, 43*
in Hohe von 1.460.000 EUR unter der Bedingung der Erfillung der Auflagen des Beschlusses
des Bewilligungsausschusses vom 29. November 2019.

Die Feststellung der Auszahlungsvoraussetzungen erfolgte durch die 1BB.3!!

Am 27. Februar 2020 bestatigt die IBB das Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen mit
Ausnahme der Gleditschstr. 39, 41, 43, welche bereits einer sozialen Bindung unterliegt und
nicht doppelt gefordert werden darf.3? Die Senatsverwaltung fiir Finanzen ordnete
dementsprechend am 28. Februar 2020 die Auszahlung der Landeszuschiisse an.33

Von den bewilligten Forderdarlehen mit einer Gesamtsumme von 22 Mio. EUR wurden
ebenfalls am 28. Februar 2020 14,1 Mio. EUR ausgezahlt.®'* Der restliche Férderbetrag war
fur die Objekte der Gleditschstr. 39, 41, 43 vorgesehen, welche erst im Jahr 2024 in die
Forderung eintritt und die Ausreichung der Forderdarlehen folglich erst zu diesem Zeitpunkt
erfolgt.

309 \/]| SenStadtWohn, Bd. 7, Seite 640/PDF 291

310 Schreiben StS Scheel an StS Juncker und StS Dreher vom 02. Januar 2020, SenFin Bd. 1, Seite 1676
311 \/] SenFin Bd. 1, Seite 1847 ff.

312 \/] SenFin Bd. 1, Seite 1855

313 \/] SenFin Bd. 1, Seite 1833

314 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 51
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C. Rigaer Str. 101 und Holteistr. 19-19a

Im Nachgang der Bewilligung unter Auflagen des Bewilligungsausschusses vom
29. November 2019 kam es zunéchst zu Verzdgerungen. Einen wesentlichen Faktor stellte die
Rickabwicklung der Rigaer Str. 101 sowie deren Ubertragung an die
Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* dar, die als neue begunstigte Dritte in den
Kaufvertrag eintrat. Weiterhin musste die Auflage des Bewilligungsbescheids erfiillt werden,
dass der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg eine Abschirmungsvereinbarung unterzeichnete
und somit die DIESE eG vor Folgekosten des nicht zustande gekommenen Vorkaufs der
Rigaer Str. 101 schutzen sollte. Daraus resultierende Forderungen hatten die
Wirtschaftlichkeit der DIESE eG belastet. Weiterhin sollte die fallige Kaufpreiszahlung der
Holteistr. 19-19a und die daraus resultierende Klageerhebung der Verkduferseite Einfluss auf
die Wirtschaftlichkeit der DIESE eG haben. Zwar konnte die Zwangsvollstreckung der
Holteistr. 19-19a mithilfe eines Uberbriickungskredits der Jula GmbH3!® abgewendet werden,
jedoch belasteten die nunmehr neu hinzugekommenen Strafzinsen der Zahlungsverzdgerung
die Wirtschaftlichkeitsberechnung im Vergleich zu jenen Berechnungen, die der
Bewilligungsausschuss am 29. November 2019 als Grundlage seiner Entscheidung
herangezogen hatte.3'® Die Erfillung der Auflagen des Beschlusses konnte somit im
Dezember 2019 seitens des Bewilligungsausschusses noch nicht als gegeben angesehen
werden.

. Ruckabwicklung ,,Rigaer Str. 101*

Der wesentliche Grund flr den geplanten Widerruf des VVorkaufsrechts in der Rigaer Str. 101
lag laut eines Schreibens des Zeugen Schmidt vom 6. Dezember 2019 darin, dass sich bei
einer gutachterlichen Begehung des Objekts gezeigt habe, dass — entgegen den Annahmen —
von einem Sanierungsstau i. H. v. ca. 930.000 EUR auszugehen sei, flr den der vorsorglich
noch kalkulierte Betrag i. H. v. 420.000 EUR nicht ausreiche. Deshalb sei eine Finanzierung
des kalkulierten Fremdkapitals von den Finanzpartnern abgelehnt worden.®'” Der Zeuge
Schmitz gab in seiner Vernehmung bekannt, dass die Sanierungskosten 250.000 EUR
betrugen und mit 400.000 EUR kalkuliert wurden.3!8

Hintergrund dessen sei, dass die DIESE eG bei ihrem Investitionsplan fur die Rigaer Str. 101
Sanierungskosten i. H. v. 405.142 EUR®® zugrunde gelegt habe. Aus einem Gutachten des
Hochbauservice des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg hatten sich flr die Sanierung der
Rigaer Str. 101 aber Kosten i. H. v. 929.000 EUR ergeben.3%

Aus einer E-Mail vom 27. Oktober 2019 des Hochbauservices des Bezirksamts
Friedrichshain-Kreuzberg an den Bereich Stadtplanung des selbigen Bezirksamts ergibt sich,
dass die Kosten fur die Rigaer Str. 101 hoher lagen, da sich durch die Begehung gezeigt habe,
dass die gesamte Haustechnik erneuert werden misse. Diese seien mit Aluminiumleitungen

315 Seite hierzu bereits unter B. VII. Fir detaillierte Ausfiihrungen s.u. C.11.

316 /11 SenStadtWohn Bd. 7, Seite 442/PDF 93

317 XIV BZA FK, Bd. 9, Seite 20, dort auf Seite 2 von 6

318 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 02. Marz 2021, Seite 44

319 X1V BZA FK, Bd. 5a, Seite 74

320 X1V BZA FK, Bd. 5h, Seite 192; aus einem externen Gutachten ergibt sich jedoch ebenfalls, dass die
Sanierungskosten auf ca. 400.000,00 EUR geschétzt wurden, Seite X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 461.
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verlegt worden, weshalb es mit der Zeit zu brandschutztechnischen Problemen kommen
konne.32! Hinzu kdmen die Maklerkosten i. H. v. 354.858,00 EUR, da die Verpflichtungen zur
Zahlung der Maklerprovision auch fur den Vorkaufsberechtigten bzw. Dritten
fortbestiinden.®?2 Mit Schriftsatz vom 31. Oktober 2019 erklarte die DIESE eG gegeniiber
dem Zeugen Schmidt, dass sie die Verpflichtungen hinsichtlich der Rigaer Str. 101 nicht
einhalten konne. Grund dafir sei zum einen die fehlende Bereitschaft der Mieterinnen und
Mieter, die Absichtserklarungen einzuhalten, und zum anderen der hohe Sanierungsstau.®?®
Weiterhin seien zu niedrige Mieten zu erwarten, sodass auch freiwillige Mieterh6hungen nur
unwesentlichen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit hatten.32*

So habe die DIESE eG mit Schriftsatz vom 31. Oktober 2019 einen Antrag auf Stundung der
Steuerschuld bzgl. der Grunderwerbsteuer beim Finanzamt Spandau gestellt.®?® Aus einem
internen E-Mailverkehr des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg gehe hervor, dass fur die
DIESE eG ein Insolvenzrisiko bestiinde, das mittels einer Freistellungserklarung abgewendet
werden konne.®?® Aus einer weiteren E-Mail des Bezirksstadtrates Schmidt vom
31. Oktober 2019 gehe hervor, dass das Bezirksamt den Vorkaufsbescheid im Falle der
Rigaer Str. 101 aufheben wolle.?’

Wie der Antwort auf die schriftliche Anfrage der Abgeordneten Meister (FDP) entnommen
werden kann, ist nach Auffassung des Berliner Senats ein Widerruf des Vorkaufsbescheides
moglich:

SJAntwort  zu  7:  Grundsédtzlich kann der Bezirk einen rechtméldigen
Austibungsbescheid widerrufen (8 49 VwVfG) bzw. einen rechtswidrigen
zuriicknehmen (8 48 VwV{G). Der Bezirk hat in diesem Zusammenhang allerdings
sein Ermessen nach 8§ 40 VwVIG pflichtgemall auszuiben und etwaigen
Vertrauensschutz von Verkdufer/innen und urspringlichen Kaufenden des
Grundstiicks bei der Frage der Aufhebbarkeit im konkreten Fall zu berticksichtigen.
Wird der Ausibungsbescheid aufgehoben, sind insh. (Schadensersatz-)Anspriiche
des Verkdufers/der Verkduferin und in Ausnahmeféllen auch des urspriinglichen
Ké&ufers gegen das Land Berlin denkbar. Da es sich bei dem Austbungsbescheid
nach Ansicht des Senats allerdings um einen den Verkdufer/ die Verk&uferin — als
Adressat des Ausubungsbescheids — und auch den urspringlichen Ké&ufer
belastenden Verwaltungsakt handelt, kommt ein Ersatz des Vertrauensschadens nach
8§ 48 Abs. 3 VWVIG bzw. § 49 Abs. 6 VWVTG grds. nicht in Betracht. Ein Anspruch
nach diesen Vorschriften wére nur denkbar, wenn es sich bei dem Verwaltungsakt
(hier de3r28AusUbungsbescheid) um einen begunstigenden Verwaltungsakt handeln
wirde.”

321 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 193

322 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 195

323 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 196

324 Dieses ergibt sich aus einer E-Mail der WBG Wohnungsbaugesellschaft vom 5. Juni 2019, X1V BZA FK, Bd.

5a, Seite 40.
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In seiner Stellungnahme zum Jahresbericht 2020 des Rechnungshofs wies der Senat zudem
darauf hin, dass es bisher keine Rechtsprechung zu der Frage gebe, ob Vorkaufsbescheide
gem. 88 48 bzw. 49 VwVTG widerrufen oder zurtickgenommen werden kénnen und welche
finanziellen Folgen dies in solch einem Fall hatte.32° Weiter fiihrte der Senat aus:

»,Das Bezirksamt hat vor der Ausubung der Vorkaufsrechte mit einem fachlich
versierten Fachanwalt fur Verwaltungsrecht Fragen zur Widerrufsféhigkeit des
Vorkaufsrechts erdrtert. Das Bezirksamt hat von diesem Fachanwalt erfahren, dass es
keine Rechtsprechung gibt und dass es sich nach vertretbarer Rechtsauffassung bei
dem das Vorkaufsrecht austibenden Verwaltungsakt um einen belastenden
Verwaltungsakt handelt, der nach den 88 48, 49 VwVfG widerrufen werden kann.
Die vom Rechnungshof von Berlin geforderte Einschaltung des Rechtsamts, die
aufgrund der kurzen Austbungsfrist ohnehin nur eingeschrankt mdglich gewesen
waére, hétte nicht zu einer abschlieBenden Beantwortung dieser Frage gefihrt. Es
spricht einiges dafiir, dass das Rechtsamt, wenn es gefragt worden ware, nur hatte
feststellen konnen, dass es sich dabei um eine offene Rechtsfrage handelt.3°

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg héatte daraufhin nach weiteren Dritterwerbern
gesucht, zu deren Gunsten das Vorkaufsrecht ausgeiibt werden kénne.®3!

1. Ubertragung auf die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*

Bedingung fur die Bewilligung des Forderdarlehens sei laut Auflagenbeschluss vom
29. November 2019 unter anderem die Riickabwicklung des VVorkaufs fiir das Objekt ,,Rigaer
Str. 101“ sowie eine Abschirmungsvereinbarung bzw. Freistellungserklarung des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg beziiglich etwaiger Folgekosten der Riickabwicklung des Vorkaufs
gewesen.

Im Rahmen der Suche nach einem geeigneten Dritterwerber®®? sei es zum Kontakt zwischen
der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* und dem Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg gekommen. Die Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* habe sich zur Prifung des
Ankaufs der Rigaer Str. 101 bereiterklirt.33 Zuvor seien die DIESE eG bzw. die Mieterschaft
vor Ort an die ,,Am Ostseeplatz eG* mit ihrem Anliegen hinsichtlich der Rigaer Str. 101
herangetreten.®3*

Mit Schriftsatz vom 28. November 2019 habe die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am
Ostseeplatz  eG* mitgeteilt, dass sie vorbehaltlich des Gremiumbeschlusses der
Genossenschaft bereit sei, das Vorkaufsrecht wahrzunehmen und das Objekt ,Rigaer
Str. 101* zu erwerben.®® Der Zeuge Schmitz erklarte im Ausschuss, dass die Finanzierung

329 Drs. 18/3291, Seite 296

330 Drs. 18/3291, Seite 296

31 vgl. XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 225

332 \/gl. VIl SenStadtWohn Bd 2, Seite 705/ PDF 365

333 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 238

334 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Méarz 2021, Seite 45; der Zeuge gab hier an, dass er sich nicht
mehr erinnern kénne, ob die DIESE eG oder die Mieter an ihn herangetreten waren; jedenfalls sei es nicht der
Bezirk gewesen.

335 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 239
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des Hauses mittels eines Privatbankkredits sowie Eigenkapital der Genossenschaft
»~Am Ostseeplatz”“ erfolge. Dabei seien keine FOrdermittel staatlicher Institutionen in
Anspruch genommen worden.33®

Am 11. Dezember 2019 habe die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*
mitgeteilt, dass sie das Vorkaufsrecht fiir das Objekt ,,Rigaer Str. 101 wahrnehmen wolle.3*’
Die GLS Bank habe eine Finanzierung zugesagt.®*® Mit Schreiben vom 18. Dezember 2019
habe die GLS Bank die Gewéhrung eines Darlehens i. H. v. 5.230.000,00 EUR fur das Objekt
in der Rigaer Str. 101 bestatigt.*®* Am 18. Dezember 2019 schlossen die
Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* und das Land Berlin die Vereinbarung
iiber die Verpflichtungen des vorkaufsbegiinstigten Dritten ab.3*° Durch notariellen Vertrag
vom 23. Dezember 2019 ist die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* als neue
Dritterwerberin in den Kaufvertrag vom 24. April 2019 zum Objekt ,Rigaer Str. 101*
eingetreten. Der Aufhebungsbescheid erfolgte am 18. Dezember 2019.3*! Zuvor habe die
WBM Wohnungsbaugesellschaft mit E-Mail vom 26. November 2019 dargelegt, dass der
Erwerb des Objekts unwirtschaftlich sei und aufgrund des Mietendeckels ein Zuschuss von
33,2 Prozent erforderlich ware. Aus diesem Grund sei der Erwerb des Objekts in der Rigaer
Str. 101 verneint worden.342

Der Zeuge und Vorstandsmitglied der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG*
Schmitz dulerte dazu:

Zeuge Richard Schmitz: ,,Wir haben als WBG ,Am Ostseeplatz® — da bin ich
Vorstand - die Rigaer Strale 101 erworben. Kaufvertragstermin war der
23. Dezember 2019. Wir haben den Kauf vorbereitet. Wir haben eine
Finanzierungszusage eingeholt vor Kauf bei der GLS-Bank. Und die Finanzierung
ist so gestrickt, dass wir zehn Jahre lang das gut, auskémmlich betreiben kénnen,
das Haus, nachhaltig und mieterfreundlich. Wir haben dann im Jahre 2020 saniert.
Die Sanierung ist fertig, das Haus ist komplett vermietet. Wir haben rund 250 000
Euro Sanierungskosten ausgegeben, hatten 400 000 kalkuliert. Das ist fir uns ein
ublicher Hauskauf. Einige Mieter sind Mitglied geworden bei uns; sie mussten das
nicht, sind sie freiwillig geworden, haben Genossenschaftsanteile gezeichnet.®*3

In Bezug auf die Wirtschaftlichkeit dul3erte der Zeuge Schmitz, dass sich das Haus mit einer
schwarzen Null rechnen wirde. Dies sei durch die geringen Tilgungen und langen
Kreditlaufzeiten maglich.34

336 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 48

37 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 306

338 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 311

339 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 330

30 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 343

31 vgl. XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 446

342 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 224; Die WBM Wohnungsbaugesellschaft teilte bereits in einer Mail vom
5. Juni 2019 mit, dass das Objekt einen hohen Instandsetzungsbedarf héatte und dieses sich wirtschaftlich
nicht darstellen lieBe. Um eine wirtschaftliche Darstellung erzielen zu kénnen, wurde ein Zufiihrungsbetrag
von 24 Prozent statt der tblichen 10 Prozent bendtigt, vgl. XIV BZA FK, Bd. 5a, Seite 33. Allerdings gab es
hier keine Zustimmung durch die Senatsverwaltung fir Finanzen, vgl. Handnotiz auf XIV BZA FK, Bd. 5a,
Seite 224.

343 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 44

344 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 48
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Mit Schriftsatz vom 5. Dezember 2019 erklarte das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
daher die Freistellung der DIESE eG von samtlichen Anspriichen.?*® Mit Bescheid vom
6. Dezember 2019 erklarte das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg den Widerruf des
Vorkaufsbescheides.®*® Der Verkaufer legte gegen der Widerrufsbescheid fristwahrend
Widerspruch ein und leitete gegen die DIESE eG die Zwangsvollstreckung ein. Die DIESE
eG hatte sich hinsichtlich des Kaufpreises und der vereinbarten Zinsen der sofortigen
Zwangsvollstreckung in ihr gesamtes Vermagen ab dem 7. Dezember 2019 unterworfen.34

Aus einem internen Vermerk der Baujuristin des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg
ergibt sich, dass das Bezirksamt die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* von
Forderungen i. H. v. 116.500,00 EUR freistelle. Diese Forderungen wirden teilweise daraus
resultieren, dass es Uneinigkeiten hinsichtlich der RechtméRigkeit des Widerrufsbescheides
gabe und die Verkaufer Widerspruch gegen den Bescheid eingelegt und auch einen Antrag
auf vorlaufigen Rechtsschutz beim Verwaltungsgericht Berlin gestellt hitten.®*® Die
Baujuristin habe explizit darauf hingewiesen, dass sie sich nicht abschlieBend zur
haushaltsrechtlichen Vertretbarkeit der Freistellungserklarung duRern konne.*® Mit Bescheid
vom 7. April 2020 prazisierte das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die
Freistellungserklarung fir die DIESE eG auf die Summe von insgesamt 100.141,65 EUR und
bestatigte zugleich nochmals die Freistellung der Genossenschaft.3>°

2. Kosten

Aus einer internen Notiz vom 20. Dezember 2019 des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg
ergab sich zunéchst, dass eine Kostenlibernahme der Maklerkosten durch den Bezirk i. H. v.
100.000 EUR nicht moglich sei. 3!

Aus einer weiteren internen Notiz vom 10. Januar 2020 des Bezirksamts ergibt sich, dass die
ausstehenden Kosten fur die Rigaer Str. 101 entweder vom Bezirk aufgrund der
Freistellungserklarung ibernommen werden oder von der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am
Ostseeplatz eG* bezahlt werden miissten.®®? Das sei darin begriindet, dass auch bei einem
Wechsel des Dritterwerbers Maklergebuhren i. H. v. knapp 350.000 EUR sowie Notarkosten
I. H. v. knapp 60.000 EUR fir die Beurkundung des ersten und des zweiten Kaufvertrages
anfallen wiirden. 33

Am 4. Dezember 2019 zahlte das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die Notarkosten der
Nachtragsurkunde i. H. v. 29.238, 66 EUR.%** Am 2. Dezember 2019 bestand hinsichtlich des
Objekts in der Rigaer Str. 101 eine Gesamtforderung i. H. v. 712.992 EUR, bestehend aus den
Kosten flir die Erst- und Nachtragsurkunde, der Grunderwerbssteuer sowie der

35 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 280; vgl. hierzu auch XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 134
36 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 285

37 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 157

38 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 157

39 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 158

30 X1V BZA FK, Bd. 8, Seite 238

1 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 1

%2 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 103

33 Vvgl. XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 225

34 XIV BZA FK, Bd. 5b, Seite 265
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Maklerprovision.®*® Aus einer handschriftlichen Notiz vom 9. Januar 2020 des Bezirksamts
Friedrichshain-Kreuzberg ergibt sich, dass die Maklergebiihr bezahlt wurde.*® Die Kosten fiir
die Rigaer Str. 101 wurden sowohl von der Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz
eG* als auch vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg getragen.®’ Der Zeuge Schmitz
erklarte bei seiner Vernehmung, dass die (blichen Kaufnebenkosten durch die
Genossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* getragen worden seien. Nur die zusétzlich angefallenen
Nebenkosten seien durch das Bezirksamt beglichen worden.3%8

Die Zeugin Herrmann berichtete in Ubereinstimmung mit den Angaben des
Rechnungshofberichts 2020, dass das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg bis dato eine
Gesamtsumme von 160.000 EUR resultierend aus der Abschirmung der DIESE eG beglichen
habe. Ein weiter bestehendes Restrisiko Gber 110.000 EUR k&me noch hinzu, sodass die
maximale Gesamtsumme fiir den Bezirk 270.000 EUR betrage.®*° Die 110.000 EUR beziehen
sich dabei auf die Abschirmung der Kosten der Holteistr. 19-19a.

Il. Zwischenfinanzierung ,,Holteistr. 19-19a*

Da der Bewilligungsprozess fir Forderdarlehen und Landeszuschuss langer dauerte als von
der DIESE eG angenommen, gelangte die Genossenschaft in Zahlungsverzug beim Erwerb
des Objekts ,Holteistr. 19-19a“ und konnte den Kaufpreis bei Falligkeit am
5. November 2019 zundchst nicht begleichen.®® Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg erwog
deshalb eine Aufhebung des Vorkaufs.®! Dies kam jedoch nicht zustande, da die DIESE eG
eine Zwischenfinanzierung der Jula GmbH (jeweils zu 50 Prozent bestehend aus den
Gesellschaftern UTB Beteiligungsgesellschaft mbH und der D.V.I. Deutsche Vermdgens- und
Immobilienverwaltung GmbH?**?) von Thomas Bestgen sichern konnte. Die Vereinbarung
vom 6. Dezember 2019 sieht die Begleichung des Kaufpreises inkl. aller Nebenkosten sowie
Verzugszinsen und anwaltliche Kosten der Verkduferseite zum 2. Januar 2020 vor.
Hintergrund war, dass die Verkaufer des Objekts das Land Berlin am 21. November 2019 zur
Zahlung des Kaufpreises i. H. v. 5.950.000,00 EUR3®?® verklagt hatten. Im Gegenzug
verpflichtete sich die Verk&uferseite, keine Zwangsvollstreckungsmalinahmen durchzufihren
und bereits eingeleitete MalRnahmen auszusetzen. Der Kaufpreis inkl. der genannten
zusitzlichen Betrige wurde fristgerecht durch die Jula GmbH beglichen.®%*

Eine Bedingung des Bewilligungsbescheids vom 29. November 2019 war eine Abschirmung
der genannten zusatzlichen Kosten aus der verzOogerten Kaufpreiszahlung der Holteistr.
19-19a durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg. Diese Summe von insgesamt
111.404,79 EUR setzt sich zusammen aus den Verzugszinsen i. H. v. 76.494,00 EUR sowie

35 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 248, 296

356 X1V BZA FK, Bd. 5b, Seite 322

357 XIV BZA FK, Bd. 8, Seite 273

358 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 47
359 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 7
360 | RhvB, Bd. 36, Jahresbericht 2020, Seite 177

361 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 330

362\ BB, Bd. 6, Seite 129 f.

363 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 322

364 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 431
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Honorarkosten des Rechtsanwalts des Verkaufers i. H. v. 34.910,79 EUR.3%® Mit Schreiben
vom 19. Februar 2020 teilte der Zeuge Schmidt der DIESE eG mit, dass die 0. g. Summe
binnen zwei Monaten nach Aufforderung durch die DIESE eG vom Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg beglichen wiirde.®®® Mit dem Schreiben galt die Bedingung des
Bewilligungsausschusses als erfllt.

I11. Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der Ausibung des
Vorkaufsrechts zugunsten der DIESE eG

Erkenntnisse zu den Rechtsstreitigkeiten liegen wie folgt vor:

1. Rechtsstreitigkeiten zur Rigaer Straf3e 101

Aus einem Bericht an den Hauptausschuss ergibt sich, dass das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg Kenntnis davon habe, dass ein Klageverfahren gegen die DIESE eG durch den
Erstkdufer des Objekts ,,Rigaer Str. 101 erhoben wurde. Als Grund sollen die im Zuge der
Beurkundung des urspriinglichen Kaufvertrags entstandenen Notarkosten angefuhrt werden.
Da die Forderung durch die Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostseeplatz eG* beglichen
wurde, geht man beim Bezirksamt von einer Einstellung des Verfahrens aus.

Ferner hat der Verkdufer des Grundstiicks ,,Rigaer Str. 101“ beim Verwaltungsgericht gegen
den Bezirk einen Antrag auf einstweiligen Rechtsschutz wegen des Widerrufs des
Vorkaufsbescheids vom 6. Dezember 2019 gestellt. Der Verkdufer hat sich in der notariellen
Urkunde vom 23. Dezember 2019 (Nachbeurkundung zugunsten der WBG ,,Am Ostseeplatz
eG*) jedoch dazu verpflichtet, den Antrag zurtickzunehmen. ¢

Die zusétzlich entstandenen Kosten im Rahmen der Rechtsstreitigkeiten zur Rigaer Str. 101
ergeben sich aus einem weiteren Bericht an den Hauptausschuss.

Als zuséatzlich entstandene Kosten wurden durch das Bezirksamt Kosten identifiziert, die
nicht hatten getétigt werden mussen, wenn schon die erste Nachbeurkundung zugunsten der
WBG ,,Am Ostseeplatz eG* erfolgt waére.

Alle diesbeziiglichen, dem Bezirksamt bekannten, Kosten sind in nachstehender Tabelle
aufgefiihrt:368

365 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 405-2

366 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 431

367 | AGH, Bd. 3, Rote Nummer 2622 B, Seite 3
368 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 12
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Position Kosten
Notarkosten Nachtragsurkunde DIESE eG 29.238,66 EUR
Eintragung der Auflassungsvormerkung DIESE eG 4.000,00 EUR
Loschung Auflassungsvormerkung DIESE eG 4.262,50 EUR
GESAMT 37.501,16 EUR

2. Rechtsstreitigkeiten zur Holteistr. 19-19a

Die Verkdaufer des Objekts ,,Holteistr. 19-19a“ hatten mit Schriftsatz vom 26. November 2019
die Klage zur Zahlung des Kaufpreises beim Landgericht Berlin eingereicht.>® Am
6. Dezember 2019 schlossen die Verkéufer des Objekts, die DIESE eG sowie die Jula GmbH
eine Falligkeitsvereinbarung. Darin erklarte sich die Jula GmbH bereit, den Kaufpreis
zwischenzufinanzieren. Die Verkaufer ihrerseits verpflichteten sich, bis zum Ablauf des
2. Januar 2020 keine ZwangsvollstreckungsmaRnahmen gegen die DIESE eG durchzuftihren
und bereits eingeleitete ZwangsvollstreckungsmaBnahmen auszusetzen.®’® Die bis zum
2. Januar 2020 entstandenen Kosten wollten die Verk&ufer ersetzt haben. Die Summe von
111.404,79 EUR setzt sich zusammen aus den Verzugszinsen i. H. v. 76.494,00 EUR sowie
Honorarkosten des Rechtsanwalts des Verkaufers i. H. v. 34.910,79 EUR.3"! Beziiglich dieser
Kosten gab der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg eine Kostenlibernahmeerklarung ab, um die
Zwangsvollstreckung fiir das Objekt ,,Holteistr. 19-19a* abzuwenden.®’? In der Antwort auf
eine Schriftliche Anfrage des Abgeordneten Evers (CDU) heil3t es hierzu:

»,Das Land Berlin hat eine Kostenubernahmeerkldrung zur Abwendung der
Zwangsvollstreckung fur das Objekt ,Holteistr. 19-19a‘ als wesentlich angesehen.
Dabei ging es um einen Betrag i. H. v. 111.404,79 EUR. Die vom Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg abgegebene Kostentibernahmeerklarung wurde nicht in
Anspruch genommen. 373

369 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 354
370 Ehd.

371 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 405-2
372 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 431
873 X StA, Bd. 3, darin Bd. Il, Seite 17
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D. Finanzierung und Bewirtschaftung der DIESE eG

I. Berechnung der Bewirtschaftungskosten
1. Bewirtschaftungskosten durch Berechnung der DIESE eG

,,Die DIESE eG hat mit den blichen Kalkulationswerten gearbeitet. Das heif3t mit
anderen Worten: Die Bewirtschaftungskosten, also die Instandhaltungskosten
wurden mit 10,80 Euro den Quadratmeter angegeben. Fir Verwaltungskosten
wurden 280 Euro pro Wohneinheit festgelegt. Und man kalkulierte mit einem
2-prozentigen Mietausfallwagnis. 3"

In ithrem Investitions- und Finanzierungsplan Kkalkulierte die DIESE eG die
Bewirtschaftungskosten fur die néchsten 30 Jahre, d. h. bis zum Ablauf des Darlehens. Der
Ubersichtlichkeit halber sind die Bewirtschaftungskosten®”® in der folgenden Tabelle im Fiinf-
Jahres-Takt dargestellt:

Bewirtschaftungskosten in EUR

Objekt 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
Boxhagener Str. 3237 37.080 | 39.945 | 43.033 | 46.358 | 49.941 | 53.801 | 57.959
Forster Str. 1377 10.422 | 11.227 | 12.095 | 13.029 | 14.036 | 15.021 | 16.290

Gleditschstr. 39, 41, 43%"® | 57.121 | 61.536 | 66.292 | 71.413 | 76.934 | 82.880 | 89.285

Heckmannufer 8379 18.378 | 19.798 | 21.328 | 22.977 | 24.752 | 26.665 | 28.726
Holteistr. 19-19a38° 26.727 | 28.793 | 31.018 | 33.415 | 35.997 | 38.779 | 41.776
Krossener Str. 36%81 22.704 | 24.459 | 26.349 | 28.386 | 30.579 | 32.943 | 35.489

Rigaer Str. 101 - - - - - - -

374 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 11

375 F{ir ein umfassenderes Bild wurden die Bewirtschaftungskosten der DIESE eG sowie die der Werkraume UG
zusammengerechnet.

376 X1V BZA FK, Bd. 3, Seite 110; V IBB, Bd. 1b, Seite16 ff.

317 X1V BZA FK, Bd. 6, Seite 60; V IBB, Bd. 1b, Seite 18 ff.

378 X1 BZA TS, Bd. 1, 8.26, Seite 278; ab dem Jahr 230 XI BZA TS, Bd. 1, 8.26, Seite 279 in minderer Qualitat

319 XIV BZA FK, Bd. 4, Seite 136; V IBB, Bd. 1b, Seite 20 ff.

380 X1V BZA FK, Bd. 2a, Seite 80

3L XIV BZA FK, Bd. 1, Seite 126



Abgeordnetenhaus von Berlin
18. Wahlperiode

2.

Seite 108

Bewirtschaftungskosten durch Berechnung der IBB

Durch die IBB wurden die Bewirtschaftungskosten wie folgt angesetzt:

Drucksache 18/4030

Bewirtschaftungskosten in EUR

Objekt 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2049
Boxhagener |63.334,70|66.676,46|70.207,84|74.216,09|78.625,17 | 83.306,74|87.260,17
Str. 32382
Fir 2050:
88.278,69
Forster Str.|16.679,30|17.595,05|18.613,97|19.693,27|20.836,65|22.048,09 | 23.069,06
1383
Fir 2050:
23.331,79
Gleditschstr.
39, 41, 43
Heckmann- |32.012,49|33.767,30|35.769,10|37.876,76|40.112,98|42.486,03 | 44.488,91
ufer 8384
Holteistr. 47.857,45|50.364,46 |53.151,31|56.318,46 | 59.682,29 | 63.255,79|66.274,88
19-19a 38
Krossener 36.486,90| 38.548,40|40.829,03 | 43.249,69 | 45.819,47 | 48.548,11 | 50.852,38
Str. 36 386
Rigaer  Str.
101

1. Mietzinsentwicklung und Mietendeckel

1.

Allgemeines

Die DIESE eG gab in dem auf ihrer Homepage veroffentlichten Informationsblatt (Statement)
an, dass mittel- bis langfristige Mieterh6hungen zur Begleichung der hohen Kaufpreise fiir die
zu erwerbenden Immobilien notwendig seien. Angesichts des bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Mietendeckels®®” gehe man davon aus, in den ersten fiinf Jahren keine

32V 1BB, Bd. 8, Seite 29 ff.
383V IBB, Bd. 1b, Seite 34 ff.
34V 1BB, Bd. 8, Seite 19 ff.
385V 1BB, Bd. 8, Seite 14 ff.
386\ 1BB, Bd. 8, Seite 24

387 Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln) vom 11. Februar 2020, GVBI.

2020, 50




Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 109 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

Mieterh6hungen vorzunehmen.38 Weiterhin sei beziiglich aller sieben damals im Eigentum
der Genossenschaft stehenden Objekte insgesamt mit einer Mietsteigerung von
durchschnittlich 1,7 Prozent pro Jahr Uber die ersten zehn und 2,9 Prozent tiber 30 Jahre zu
rechnen, wobei die Steigerungen prozentual-linear angesetzt wiirden, sodass sich anfangs eine
geringere und am Ende eine hohere Steigerung ergebe.®® Dies bestatigten u. a. die Zeugin
Palwizat sowie die Zeugen Oltmann und Bottcher. Die DIESE eG habe in ihrer
Wirtschaftlichkeitsberechnung keine Mieterhohung fir die ersten Jahre vorgesehen, sodass
die Bestandsmieten zunachst weitergefiihrt bzw. ,.eingefroren* werden sollten.3%

Die sachverstdndige Zeugin Péatzold erklarte allgemein, dass sich neu gegriindete
Wohnungsbaugenossenschaften nicht unbedingt durch Mietpreise unter dem Mietspiegel
auszeichneten. Sie seien vielmehr durch die zu leistenden Genossenschaftsanteile fir
Mieterinnen und Mieter relativ teuer.®®* Dies bestitigte indirekt der Zeuge Schmitz am
Beispiel der Wohnungsbaugesellschaft ,,Am Ostseeplatz eG*:

Zeuge Richard Schmitz: ,,Also bei uns ist es so, dass die Genossenschaftsanteile, die
Pflichtanteile, kein wichtiges Element einer Finanzierung sind. Wir kommen aus den
fruhen Zweitausenderjahren. Da gab es noch eine Eigenheimzulage auch flr
Genossenschaftsanteile. Die Genossenschaft, die wir gegriindet haben, die ist nicht
wie andere, die Sie vielleicht kennen, neu gegrundete, die sagen: Wir brauchen drei-,
vier-, finf-, sechs-, sieben- oder achthundert Euro auf den Quadratmeter
Genossenschaftsanteile, um neu zu starten.

Wir haben Genossenschaftsanteile, die gehen los bei 1.560 Euro fur eine kleine
Wohnung, gehen dann in 500-Euro-Schritten hoch, und ab 90 Quadratmetern dann
5.200 Euro Genossenschaftsanteile.*“39?

Die Intention des Bezirkes Friedrichshain-Kreuzberg, das bauplanungsrechtliche Instrument
des Vorkaufsrechts nach BauGB auszullben, sei allerdings, so die zustandige
Bezirksbirgermeisterin, die Zeugin Herrmann, nicht allein die Erhaltung ,bezahlbarer*
Mieten, sondern auch der Erhalt der Besitzverhaltnisse gewesen.

Zeugin Monika Herrmann: ,,(...) natlrlich gilt es, Mieterinnen und Mieter vor
extremen Mieterhéhungen, aber vor allen Dingen auch vor Verlust der Wohnung zu
bewahren, weil es ist ja nicht so, dass die Hauser nur gekauft werden, um dann Mieten
einzunehmen oder eventuell auch zu erhdhen, sondern es geht sehr oft auch darum,
dass Wohnungen umgewidmet werden und in Eigentumswohnungen umgewidmet
werden, die dann verkauft werden, und die Mieterinnen und Mieter dann ihren
Wohnraum verlieren, 393

38 DIESE eG, ,Statement“, Seite 8, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

39 DIESE eG, ,Statement“, Seite 8, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

390 \gl. Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 12; Zeuge Boéttcher, Wortprotokoll,
8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 19; Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66

391 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung 2. Marz 2021, Seite 33

392 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung 2. Marz 2021, Seite 60 f.

393 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 11
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Und weiter:

.»(...) Das eine Problem sind die Mieterh6hungen, das andere Problem sind aber die
Umwandlungen in Eigentumswohnungen. Die H&user sind ja zum Teil nach der
Wende fur relativ wenig Geld aufgekauft worden und wiederverkauft und
wiederverkauft und wiederverkauft. Die haben exorbitante Wertsteigerungen
inzwischen und, wie gesagt, manchmal klappt es eben auch nicht. Wir missen jetzt bei
den besagten Hausern gucken, wie sich das entwickelt und ob man dann, zumindest,
wenn es um Umwandlung geht, da eingreifen kann oder eben auch nicht.“3%

Der Zeuge Bottcher gab an, seitens der Senatsverwaltung sei man nach dem Auslaufen des
»-Mietendeckels* hinsichtlich der Objekte der DIESE eG von einer Mietentwicklung
ausgegangen, die eine Steigerungsmoglichkeit im Rahmen der Vorschriften des Blrgerlichen
Gesetzbuches (BGB) von bis zu 15 Prozent in drei Jahren umfasst habe, wobei fur die
Berechnungen der Wirtschaftlichkeit 2 Prozent angesetzt worden seien.3%

2. Freiwillige Mieterhdhungen

Von Interesse war fur den Ausschuss auch die Einbeziehung freiwilliger Mieterhdhungen in
die Berechnungen der Wirtschaftlichkeit der DIESE eG.

Die Zeugin Lautenbach bestéatigte, dass sie und ein Teil der weiteren Mieterinnen und Mieter
des Objekts ,,Krossener Str. 36“ sich freiwillig bereit erklart hatten, ihre Mietzinszahlungen
zu erhéhen, um die hohen Kaufpreise finanzieren zu konnen. Dies lage auch in den heute
~exorbitanten* Kaufpreisen begriindet.3%

Auf Nachfrage des Abgeordneten Otto (GRUNE), inwiefern es bei freiwilligen
Mieterh6hungen einen Unterschied mache, ob der Eigentimer eine dritte Person sei oder ob
man die Mieten gewissermalien an sich selbst zahle, antwortete die Zeugin Lautenbach, dass
es ,,maligeblich mitentscheidend* flir sie gewesen sei, in einen gemeinsamen Topf zu zahlen,
in dem Wissen, dass diese Mittel fiir die eigenen Hauser wiederverwendet wiirden.3¢’
Mietsteigerungen hatte es nach Ansicht der Zeugin auch bei einem Wechsel des privaten
Eigentlimers gegeben. Flr sie sei zentral, dass es sich um gemeinwohlorientierte Wohnungen
gehandelt habe und sie die Sicherheit habe, bis an ihr Lebensende darin wohnen bleiben zu
konnen, wenn sie dies denn wolle.>%

Ausweislich der Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen waren fir zwei Objekte freiwillige Mieterh6hungen vorgesehen. Dabei handelte
es sich um die Krossener Str. 36 und die Forster Str. 1.3 Aus den unterzeichneten
Einwilligungserklarungen zu den freiwilligen Erh6hungen der ,Forster Str. 1“ geht dabei
hervor, dass die Mieten zundchst einheitlich freiwillig auf 6,50 EUR/gm angehoben werden
und dieser Betrag unter MaRRgabe des Mietendeckels fur finf Jahre eingefroren sein sollte. Bis

394 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 19

395 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 11; Seite 53. f.
396 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52

397 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 62

398 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52

399 v/ IBB Bd. 4b, Seite 743
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2029 sollte die Miete kontinuierlich auf 7,91 EUR/gm nettokalt angehoben werden und
hiermit eine Angleichung des Mietniveaus der unterschiedlichen Wohneinheiten erreicht
werden.*® Die geplante Mieterhohung nach Auslaufen des Mietendeckels hitte — bezogen auf
die Forster Str. 1 — ausweislich der Dokumente in den ersten drei Jahren insgesamt rund
12,5 Prozent betragen.

Bewilligungsvoraussetzung war gemald einer E-Mail der Zeugin Palwizat die Anhebung der
Durchschnittsmiete auf 6,08 EUR/gm im Objekt ,,Krossener Str. 36“ und auf 6,45 EUR/gm
im Objekt ,,Forster Str. 1,40

Der Abgeordnete Otto (GRUNE) fiihrte Beispiele aus der Vergangenheit an, in denen
kommunale Wohnungsbaugesellschaften Objekte als beglinstigte Dritte erworben hatten, in
denen die Mieterinnen und Mieter dann freiwilligen Mietsteigerungen (15 Prozent)
zugestimmt hatten. Die Zeugin Lautenbach gab an, dass nach ihrem Eindruck, das Instrument
der freiwilligen Mieterh6hungen seitens der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften ein
haufiges Vorgehen sei.*%

Die Zeugin Sen a. D. Lompscher schilderte die Einbeziehung freiwilliger Mieterhdhungen in
die Berechnung der Wirtschaftlichkeit der DIESE eG durch die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen wie folgt:

Zeugin Katrin Lompscher: ,,Der Mietendeckel galt zu dem Zeitpunkt noch nicht, aber
er war in Vorbereitung. Deshalb war es unserem Haus immer wichtig, dass man den
natlrlich einbezieht in die entsprechenden Berechnungen der Mietentwicklung. Dass
das Thema freiwillige Mieterhthungen kein Lieblingsthema unseres Hauses war, das
konnen Sie sich denken. Dass es in einem Rahmen, wenn man von niedrigen
Ausgangsmieten ausgeht, allerdings als Instrument angesehen wurde, das man in
begrenztem Rahmen betrachten kann, auch das. Freiwilligen Mieterhéhungen standen
wir immer skeptisch gegenuber als Haus. Ansonsten haben wir darauf geachtet und
das ist auch durchgéngig so festzustellen, dass natirlich die Mietentwicklung sich
immer streng im gesetzlichen Rahmen bewegt hat und dass man sich da nicht
irgendwie abkoppelt von bestimmten gesetzlichen Pflichten. %3

Freiwillige Mieterh6hungen seien aber nicht zur Auflage gemacht worden, zudem habe aul3er
Frage gestanden, dass der wohnungsmietrechtliche Rahmen bei diesem Thema zu beachten
sei.

Zeugin Katrin Lompscher: ,,Also freiwillige Mieterhdhungen als Auflagen meines
Hauses kann ich mich nicht dran erinnern. Dass es ein Diskussionsthema war, daran
kann ich mich erinnern. Dass es eher im Zusammenhang mit der Mdoglichkeit
diskutiert wurde, so einen Zuschuss zu erlangen, zum Erwerb. Ansonsten gilt,
vollkommen klar: Auch freiwillige Mieterh6hungen mussen sich in dem gesetzlichen

400 \/ |BB Bd. 4b, Seite 346 ff.

401y I1BB Bd. 4b, Seite 279 f.

402 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 61 f.
403 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 70
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Rahmen bewegen. Sie dirfen nicht Uber dem Prozentsatz dessen, was nach BGB
zulassig ist, sein und sie dirfen selbstverstandlich nicht tiber Mietendeckel liegen. 404

3. Mietendeckel

Das — mit Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 25. Marz 2021 fur nichtig erklarte —
Berliner Mietendeckel-Gesetz (MietenWoG)*® war am 23. Februar 2020 in Kraft getreten.
VVon diesem Zeitpunkt an waren die Mieten fir rund eineinhalb Millionen Wohnungen auf
dem Stand von Juni 2019 eingefroren. Uber diese Regelung hinausgehend war in einer
zweiten Stufe vorgesehen, dass Mieten zu senken seien, soweit sie mehr als 20 Prozent tber
den vom Senat festgelegten Obergrenzen gelegen hdatten. Da diese Regelungen keine
Anwendung mehr finden, kénnen Vermieterinnen und Vermieter nunmehr ruckwirkend die
nichtgezahlten Mieten einfordern. Dass es auch seitens der DIESE eG Rickforderungen
gegeben habe, bestétigte die Zeugin Lautenbach. Im Bestand — hierauf wies auch noch einmal
der Zeuge Béttcher hin®®® — sei der Mietendeckel jedoch eingehalten worden.*%’

Die Zeugin Palwizat bestatigte, dass es hinsichtlich der Mieten ebenfalls Anpassungen zu den
ersten Berechnungen gab. Danach waren erst einmal fir finf Jahre die Mieten gemal
MietenWoG eingefroren, erst fur die Zeit danach waren geringfugige Mietsteigerungen
vorgehsehen, 408

Auch der Zeuge Sen Scheel bestétigte, dass die Kalkulation von Mieterh6hungen in der
Vorlage auf Grundlage des MietenWoG erfolgt sei.*%°

Das MietenWoG Berlin wurde erst vom Abgeordnetenhaus beschlossen, als die meisten
Vorkaufsfélle zugunsten der DIESE eG bereits ausgeubt waren. Die Vorbereitung und das
parlamentarische Verfahren des Gesetzes brachten erst gegen Ende Klarheit in der Frage, wie
die Hértefallregelung ausgestaltet sein wirde und ob Genossenschaften nicht vielleicht aus
dem Geltungsbereich des Gesetzes ausgenommen werden sollten.

Mit Eintreten der zweiten Stufe des MietenWoG im November 2020 mussten bestehende
Mieten teilweise gesenkt werden. Aus diesem Grund stellte die DIESE eG, nach Auskunft der
Senatsverwaltung, Hartefallantrdge fir die beiden Objekte ,,Boxhagener Str. 32“ und
~Holteistr. 19-19a“ bei der 1BB.*1°

Der Zeuge Sen Scheel bekundete, dass nach § 8 Mieten WoG BIn die Mieten auch oberhalb
der Mietobergrenze liegen.*!' Auf Nachfrage des Abgeordneten Evers (CDU) fiihrte der
Zeuge hierzu aus:

404 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 71

405 Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln) vom 11.2.2020, GVBI. 2020,
50

406 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 19

407 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 57

408 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 66

409 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 57

4101 AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 H, Seite 3

411 \/gl. Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 56
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Zeuge Sebastian Scheel: ,,Also, freiwillige Mieterhéhungen waren auch schon in
der Vergangenheit bei dem einen oder anderen Vorkaufsrechtsfall notwendig, um die
notwendige wirtschaftliche Tragféhigkeit der einzelnen Objekte zu gewahrleisten.
Das war auch schon vor dem MietenWoG der Fall.

Hier (...) war es offensichtlich notwendig oder wurde zumindest angeboten, dass bei
zwei Objekten eine solche freiwillige Mieterhdhung stattfindet. Eines davon war
auch ein gefordertes. Und jetzt war nur die Frage, ob die wirtschaftliche
Tragfahigkeit der einzelnen Objekte gewahrleistet ist, und die war offensichtlich
nicht gewahrleistet. Und dementsprechend ist der Tatbestand der unbilligen Harte,
die ja in § 8 auch ausdriicklich mit benannt ist, des MietenWoG erfiillt.“4*2

I11.Vereinbarung zum Eigenkapital zwischen der DIESE eG und dem
Zeugen Thomas Bestgen

Der Zeuge Thomas Bestgen grindete 1996 die UTB Projektmanagement- und
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH wund ist bis heute als geschaftsfiihrender
Gesellschafter fur sein Unternehmen tatig. Zu den Aufgabenbereichen der UTB zahlt u. a. die
Projektentwicklung im Wohnungsneubau®'®. Seit Jahren ist auch die Beratung und aktive
Unterstitzung junger Genossenschaften ein besonderer Schwerpunkt, und es wurden mehrere
Projekte mit dem Ziel sozialer und zukunftstréachtiger genossenschaftlicher Wohnformen und
Quartiere von der UTB initiiert.*!4

Mit Datum vom 3. Dezember 2019 sandte der Zeuge Bestgen ein Schreiben an den Zeugen
Schmidt, in welchem er Bezug auf die Entscheidung des Bewilligungsausschusses vom
29. November 2019 nahm und sich bereit erklarte, die DIESE eG zu unterstutzen:

»Sehr geehrter Herr Florian Schmidt,

(...) Nachdem nun erfreulicherweise der Bewilligungsbescheid der IBB vorliegt und
die Auszahlungsvoraussetzungen dazu benannt sind, gebe ich gerne folgende weitere
Bestatigung ab:

Wir sind willens und in der Lage und garantieren hiermit, die erforderlichen
Eigenmittel bis zu einer HOhe von 1.200.000 EUR der DIESE eG als
Genossenschaftsanteile zu zeichnen und die Barmittel der DIESE eG innerhalb von
48 Stunden nach Zahlungsaufforderung zur Verfiigung zu stellen.*4%5

Mit Datum vom 24. Februar 2020 erkléarte der Zeuge Bestgen seinen Beitritt bzw. den der
UTB Beteiligungsgesellschaft mbH zur Genossenschaft DIESE eG. Im Beitrittsformular
erklarte Bestgen weiterhin, insgesamt 12.000 Genossenschaftsanteile zu je 100 EUR, mithin
in Summe 1,2 Mio. EUR, zeichnen zu wollen.**® Ebenfalls am 24. Februar 2020 schlossen

412 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 55 f.
413 https://www.management-circle.de/sprecher/thomas-bestgen/

414 https://utb-berlin.de/ueber-uns/

415V 1BB, Bd. 1b, Seite 98

416 v/ |1BB, Bd. 6, Seite 103
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Bestgen bzw. die UTB Beteiligungsgesellschaft mbH auf der einen und die DIESE eG auf der
anderen Seite eine Vereinbarung (ber ein Ubertragungsversprechen mit treuhdanderischer
Sicherungsabrede. In deren Paragraph 1 hiel3 es:

»,Das Mitglied ist bereit, der Genossenschaft zu helfen, das fir deren
Finanzierungsvorhaben erforderliche Eigenkapital in Hohe von 4,4 Mio. EUR
aufzubringen. Dazu wird das Mitglied eine (bliche Beitritts- und
Beteiligungserklarung der Genossenschaft fur 12.000 Anteile bzw. den
Zeichnungsbetrag von 1.200.000 EUR abgeben. [...] Gleichwohl handeln beide
Vertragsparteien einvernehmlich ausschlieRlich in der Absicht, dass bis auf den
Pflichtanteil die weiteren 11.999 Anteile gestundet und nicht fallig gestellt werden.
Die Beteiligung, bis auf 1 verbleibenden Anteil, ist so bald wie mdglich auf dem
Wege der Ubertragung abzulsen.“4

In Paragraph 2 der Vereinbarung wurde festgeschrieben, dass alle neuen Zeichnungen von
Genossenschaftsanteilen so lange zur Ablosung der Anteile von Bestgen/UTB per
Ubertragung erfolgen sollten, bis alle 11.999 Anteile von Bestgen/UTB (ibertragen wurden.
Die Ubertragung sollte bis zum 31. Januar 2021 vollstindig erfolgt sein.*'® Die Vereinbarung
besagt demnach, dass Bestgen/UTB in eine Art Vorleistung ginge, um durch die erklarte
Zeichnungsabsicht i. H. v. 1,2 Mio. EUR die DIESE eG dergestalt zu unterstutzen, dass sie
einen wie von der IBB verlangten Eigenkapitalnachweis in Form gezeichneter
Genossenschaftsanteile erbringen konnte. Der IBB war diese Vereinbarung zur Ubertragung
von Genossenschaftsanteilen bekannt, die Zeugin Palwizat wurde am 20. Juni 2020 vom
Zeugen Landwehr per E-Mail informiert.**® In einer Aktennotiz der Zeugin Palwizat vom
11. August 2020 heit es zur damaligen Eigenkapitalsituation der Genossenschaft:

»,Grundsétzlich werden alle neuen Zeichnungen erst auf die Beteiligung von Herrn
Bestgen angerechnet, bis diese ,aufgebraucht® ist. Per heute hat seine Beteiligung
einen Stand von 1.014.600 EUR (von urspr. gezeichnet: 1.200.000 EUR).“4%°

Bei ihrer Vernehmung durch den Untersuchungsausschuss sagte die Zeugin Palwizat aus, dass
ihr die Vereinbarung zwischen der DIESE eG und Thomas Bestgen/UTB zum Zeitpunkt der
Auszahlung des Darlehens nicht bekannt gewesen sei.*?! Auch wenn die genannte
Vereinbarung der IBB laut Aussage der Zeugin Palwizat zum Zeitpunkt der Auszahlung der
Darlehen nicht bekannt war, so beanstandete die IBB sie nach ihrem Bekanntwerden nicht.

Der Umlaufvorlage fir den Bewilligungsausschuss vom 9. Dezember 2020 ist der Hinweis zu
entnehmen, dass es der Genossenschaft bislang nicht gelungen sei, eine geschlossene
Gesamtfinanzierung darzustellen. Die von der UTB/Thomas Bestgen gezeichneten Anteile
I. H. v. 1,2 Mio. EUR seien noch nicht vollstdndig eingezahlt worden. Nach damaligem Stand
seien erst 500.100 EUR eingezahlt worden.*?2

417V 1BB, Bd. 6, Seite 106
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IV. Finanzierungsquellen der DIESE eG

Wie sich aus den eigenen Unterlagen der DIESE eG ergibt, beanspruchte bzw. rechnete die
DIESE eG mit folgenden Finanzierungsquellen:

— GLSBank

— Fordervereinbarungen mit dem Land Berlin und Férderdarlehen der 1BB
— Darlehensfinanzierung durch Thomas Bestgen

— Nachbarschaftsfonds

— Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

1. GLS Bank

Das Objekt ,,Forster Str. 1 wurde ausschlielich von der GLS Bank finanziert. In einem
Bericht der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen heif3t es, dass die GLS Bank
das einzige Institut sei, das Fremdkapital zur Verfiigung gestellt habe.*?

2. FOrdervereinbarungen mit dem Land Berlin und Férderdarlehen der IBB

Der Zeuge Bottcher fiihrte aus, dass es hinsichtlich der Genossenschaftsforderung mehrere
Bausteine gebe. In seiner Vernehmung hiel3 es hierzu:

Zeuge Dirk Bottcher: ,,Zusatzlich gibt es noch einen Baustein, der von der
Senatsverwaltung fir Finanzen verantwortet wird, ndmlich die Zuschusse flr
Genossenschaften im Rahmen der Austibung von Vorkaufsrechten. Diese Zuschiisse
betragen bis zu 10 Prozent des Kaufpreises und wurden vom Hauptausschuss in der
Sitzung  am 7. August 2019 zur Kenntnis genommen. Bei der
Genossenschaftsforderung, also unseren Wohnraumférderrichtlinien, ist es so, dass
wir in der Regel ein zinsloses Forderdarlehen vergeben. In Kombination mit der
Neubauforderung ist es so, dass dann auch noch ein Tilgungsverzicht gewahrt wird,
wenn  bestimmte niedrige  Miethdhen eingehalten  werden. Bei  der
Bestandserwerbsforderung gibt es diesen Tilgungsverzicht nicht, aber es gibt ein
zinsloses Forderdarlehen, das dann fir den Erwerb von Immobilien eingesetzt
werden kann. 424

3. Darlehensfinanzierung durch Thomas Bestgen

Thomas Bestgen ist ebenfalls Geschaftsfithrer der Jula GmbH.*?® Die Jula GmbH gewahrte
der DIESE eG ein Darlehen als Zwischenfinanzierung. Dieses Darlehen betrug
6.500.000 EUR und sollte der Begleichung der Kosten fiir das Objekt in der Holteistralie
19-19a dienen.*?® Diese Summe diente neben der Tilgung des Kaufpreises i. H. v.
5.950.000 EUR der Begleichung der Maklercourtage i. H. v. 424.830 EUR sowie der

423 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 E, Seite 6

424 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 5
425 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 345
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Honorarkosten der Sozietat SAMMLERUSINGER Rechtsanwalte Partnerschaft mbB i. H. v.
30.287,76 EUR vom 13. November 2019 und i. H. v. 4.623,03 EUR vom 28. November
2019.4%7

4. Nachbarschaftsfonds
a. Allgemeines zu den Nachbarschaftsfonds I-111

Bei dem Nachbarschaftsfond | handelt es sich um ein Mitgliederdarlehen gemaR § 21 b Abs. 1
GenG (Genossenschaftsgesetz). Neben der Zeichnung von Genossenschaftsanteilen haben die
Mitglieder die Maoglichkeit, Beitrdge in den Nachbarschaftsfond | einzuzahlen und die
Genossenschaft hierdurch zu unterstiitzen. Der Mindestbetrag fur die Gewahrung des
Darlehens liegt bei 100 EUR und der Hochstbetrag bei 25.000 EUR.*?® Die Laufzeit ist
unbefristet und die Kundigungsfrist betragt 90 Tage.

Bei dem Nachbarschaftsfonds 1l handelt es sich um ein Darlehen der Mitglieder der
DIESE eG mit qualifizierter Nachrangabrede.

»,Die Mitgliedschaft in der DIESE eG und eine mogliche Beteiligung am
Nachbarschaftsfonds Il sind voneinander vollstdndig unabhéngige Geschafte ohne
jede koppelnde Verbindung. Die Beteiligung im Rahmen des Nachbarschaftsfonds 11
ist gleichwohl ausschlieBlich den Mitgliedern der DIESE eG vorbehalten. 4%

Die Einzahlung erfolgt in zwei Varianten: Die erste Variante sieht die Einzahlung eines
Betrages ab 10.000 EUR mit einer Mindestlaufzeit von funf Jahren und einer Kiindigungsfrist
von 180 Tagen vor, wobei der Jahreszinssatz bei 0,5 Prozent liegt. Die zweite Variante sieht
die Einzahlung eines Betrages ab 50.000 EUR mit einer Mindestlaufzeit von zehn Jahren vor.
Hierbei liegt der Jahreszinssatz bei 1 Prozent und die Kiindigungsfrist betragt 360 Tage.**°

Der Nachbarschaftsfonds 11l gewahrt Anteile an der DIESE eG von ausschlieBlich
»investierenden Mitgliedern®. Die Beteiligung als investierendes Mitglied ist erst ab der
Zeichnung von mindestens 100 Anteilen bzw. 10.000 EUR mdglich. Die Kundigungsfrist
betragt satzungsgeman fiinf Jahre. 3!

b. Kapital in den Nachbarschaftsfonds

Unter dem Titel Nachbarschaftsfonds | wurden i. H. v. 16.000 EUR Mitgliederdarlehen nach
8 21 b GenG eingeworben. Diese Darlehen sind zinsfrei, zweckgebunden, auf 25.000 EUR
Einzeldarlehen und in der Summe auf 2.500.000 EUR begrenzt.**? Der Zeuge Bottcher gab
an, dass der Nachbarschaftsfonds bzw. die in einem Nachbarschaftsfonds enthaltenen Mittel
nicht in die Uberlegungen zur Entscheidung UGber die Forderung der Genossenschaft

427 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 395
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eingegangen waren. Zum Zeitpunkt der Entscheidung sei in seinem Haus nicht bekannt
gewesen, in welcher Hohe Mittel in den Fonds eingezahlt worden waren.*3

5. Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

Aus den bisherigen Ausfiihrungen ergibt sich seitens des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
eine Zuwendung zur institutionellen Férderung tiber 20.000 EUR** an die DIESE eG sowie
die Kosten aus den Abschirmungsvereinbarungen bezlglich der Rigaer Str. 101 sowie der
Holteistr. 19-19a. Die Kosten, aus der Freistellung der Rigaer Str. 101 resultierend, belaufen
sich dabei auf rund 160.000 EUR*®, wihrend die potenziellen Verbindlichkeiten aus der
Holteistr. 19-19a rund 110.000 EUR betragen konnten, sofern die DIESE eG den Betrag fallig
stellen sollte.*®

In einem Bericht an den Hauptausschuss zum damals aktuellen Stand der Zahlungen des
Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg aus der Abschirmungserkldarung gegendber der
Genossenschaft hiel? es dazu:

»ES wurden auf Grundlage der Verpflichtungserklarung des Bezirksamts gegentiber
der DIESE eG bisher 29.238,66 EUR an Notarkosten fiir die Beurkundung eines
Nachtrags zum Kaufvertrag ,Rigaer Str. 101°‘ bezahlt. Die Zahlung ging am
11. Dezember 2019 an die Notare Eilbrecht.*43

433 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 25 f.
434 XIV BZA FK, Bd. 17, Seite 10

435 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 7
43 X1V BZA FK, Bd. 2b, Seite 431

4371 AGH, Bd. 4, Rote Nummer, 2679 E, Seite 5, 13
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E. Risiken und Belastungen der Mieterinnen und Mieter

I. Einleitung

Der Ausschuss beschéftigte sich mit dem Risiko und etwaigen Belastungen der Mieterinnen
und Mieter der betreffenden Immobilien. Im Mittelpunkt standen dabei die Fragen, inwiefern
Mieterinnen und Mieter im Vorfeld des Erwerbs einer Immobilie durch die DIESE eG (ber
Risiken und Rechtsfolgen aufgeklart worden sind, welche Rolle eine Erhéhung des
Mietzinses und dessen weitere Steigerung fir die Mieterinnen und Mieter als auch fir die
Forderung der DIESE eG durch die o6ffentliche Hand gespielt haben und wie deren
RechtmaRigkeit vor dem Hintergrund wohnraummietrechtlicher Regelungen jeweils
einzuordnen war.

1. Einbeziehung, Ansprache und Aufklarung der Mieterinnen und Mieter

Der Ausschuss untersuchte die Frage, inwiefern eine Ansprache und Aufklarung der
Mieterinnen und Mieter erfolgt ist, deren Objekt durch die DIESE eG erworben wurde und
denen das Angebot einer freiwilligen Mitgliedschaft in der Genossenschaft unterbreitet
worden war.

1. Vorgehen und Intention der DIESE eG

Die Statuten der DIESE eG sehen flr den Beitritt der Mieterinnen und Mieter erworbener
Objekte vor, dass eine Zeichnung von Genossenschaftsanteilen erst erfolgen soll, nachdem
zugunsten der DIESE eG der Vorkauf ausgelibt wurde und die notarielle Beurkundung des
Dritterwerbs stattgefunden hat.*3® Das Angebot einer Mitgliedschaft in der DIESE eG basierte
auf Freiwilligkeit. Mietvertrage mit Mieterinnen und Mietern, die nicht Mitglied der
DIESE eG werden wollten, wirden aufrecht erhalten, ohne dass den betreffenden Personen
Nachteile entstiinden.**°

Die Satzung der DIESE eG*? sieht unter 11.3. als Voraussetzung fiir den Erwerb der
Mitgliedschaft vor, dass die beitretende Person eine unbedingte Beitrittserklarung
unterzeichnen muss, die daraufhin durch den Vorstand zugelassen werden muss. VVor Abgabe
der entsprechenden Erklarung ist den Beitrittswilligen die Satzung in Textform in aktueller
Fassung zur Verfiigung zu stellen. Unter 11.12. ist bestimmt, dass die Mitgliedschaft zur
Ubernahme von Geschiftsanteilen nach MaRgabe der Satzung und zur Einzahlung auf
samtliche Ubernommene Geschaftsanteile sowie zur Zahlung eines Eintrittsgeldes
verpflichtet. Daruber hinaus haben Mitglieder ,,nach Mal3gabe von Ziffer 38“ an einem
Bilanzverlust der Genossenschaft teilzunehmen (11.12.d). Nach 11.13. der Satzung betrdgt ein
Geschaftsanteil, den jedes Mitglied mindestens einfach als mitgliedsbegriindenden
Pflichtanteil zu tbernehmen und sofort einzuzahlen hat, 100 EUR. Voraussetzung fur die

438 DIESE eG, ,,Statement”, Seite 6, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

49 DIESE eG, ,,Statement”, Seite 6, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

440 Satzung vom 16. Mai 2019 abgedruckt in: DIESE eG, Bd. 3 a, Seite 6
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Begrindung eines Mietverhaltnisses ist weiterhin die Ubernahme  zusétzlicher
~wohnungsbezogener* Pflichtanteile. Diese belaufen sich auf 500 EUR/qm.*#

Alle Einzahlungen, abziiglich zur Verlustdeckung abgeschriebener Betrdge, bilden das
Geschaftsguthaben eines Mitglieds (11.13.8). Eine Nachschusspflicht besteht nach der Satzung
auch bei Insolvenz der Genossenschaft nicht (11.15.).4*? Fir die Genossenschaft in Griindung
gilt nach Satzung der DIESE eG, dass der Vorstand berechtigt ist, Mitgliedschaften in
entsprechender Anwendung der einschldgigen Satzungsbestimmungen sowie des
Genossenschaftsgesetzes (GenG)**® zuzulassen, wobei die vor der Anmeldung beigetretenen
Mitglieder die Grundungssatzung zu unterzeichnen haben. Nach Auskunft der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen unter Berufung auf die DIESE eG sind
Mitglieder der DIESE eG, die neben dem Eintrittsanteil auch Pflichtanteile gezeichnet haben,
zu 98 Prozent Bewohnerinnen und Bewohner der betreffenden Objekte.

Vor dem Hintergrund dieser Annahme ergibt sich folgender Stand der Zeichnung von
Geschaftsanteilen, geordnet nach dem jeweiligen Objekt (Stand Februar 2020):444

Vorhaben Anzahl zugeordneter Mitglieder | Anzahl zugeordneter Mitglieder,

mit Pflichtanteilen die ihre Anteile volistandig be-
zahlt haben

Boxhagener Str. 31 4

32

Forster Str. 1 9 5}

Gleditschstr. 39, 29 9

41, 43

Heckmannufer 8 15 5

Holteistr. 19-19a 14 3

Krossener Str. 36 16 4

GESAMT 114 30

“1DIESE eG, ,Statement“, Seite 4, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

442 Siehe hierzu die aktuelle Fassung der Satzung der DIESE eG vom 4. September 2020 unter: www.diese-
eg.de/dokumente.

443 Gesetz  betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften  (Genossenschaftsgesetz) vom
16. Oktober 2006, BGBI. Teil I, Seite 2230

444 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 C, Seite 13. — Bericht vom Februar 2020
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2. Einbeziehung und Rolle der Mieterinnen und Mieter
a. Verhaltnis zwischen DIESE eG, Bezirksamt und Mieterschaft

Die Zeugin Herrmann, Bezirksbiirgermeisterin von Friedrichshain-Kreuzberg, beschrieb die
Situation der Mieterinnen und Mieter, deren Wohnungen den Eigentiimer wechselten, als
teilweise sehr schwierig. Es handele sich um Berlinerinnen und Berliner, die ihre Wohnungen
teilweise seit 30, 40 oder sogar 60 Jahren bewohnten und weder in der Lage seien,
Mieterh6hungen zu finanzieren, noch ohne weiteres den Wohnort zu wechseln. Dies betreffe
insbesondere auch den &lteren Teil der Mieterschaft. Sofern ein Objekt also verkauft wiirde,
sei das fir diese Menschen eine existenzielle Situation, die eine sehr groRe Angst erzeuge.**®

Die Zeugin Lautenbach, Mieterin einer Wohnung bei der DIESE eG und zugleich
Verwaltungsrats- und Grindungsmitglied der DIESE eG, beschrieb das Vorgehen der
Mieterschaft als gemeinschaftlich und im Bewusstsein méglicher Konsequenzen bei einem
Verkauf des Objekts.

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,(...) Wir sind ein sehr gemeinschaftliches Haus, die
Mieterinnen und Mieter haben sich im Laufe der Jahre kennengelernt, und wir haben
schon vor dem Verkauf unseres Hauses an unseren alten Hausbesitzer damals, das
war eine Einzelperson, die Frage gestellt, wenn er mal verkaufen méchte, dass er mit
uns ins Gesprach kommt, wir hatten Interesse, dieses Haus gemeinschaftlich zu
erwerben, gleichwohl nicht als Eigentumswohnungen, sondern wir hatten immer die
Idee von anderen Modellen — seien es Genossenschaften, sei es selbstverwaltet tUber
das ,Mietshduser Syndikat‘, was auch immer. Da hatten wir noch keine konkreten
Plane, aber wir wollten gerne mit ihm dariiber ins Gesprach kommen. 44

Nachdem es Anzeichen flr einen bevorstehenden Verkauf gegeben habe, habe man den
Eigentimer direkt darauf angesprochen. Als dieser seine Verkaufsabsichten bestétigt habe, sei
man als Hausgemeinschaft mit dem Eigentiimer in Verhandlungen eingetreten. Dabei habe
der Eigentimer deutlich gemacht, dass er an den Meistbietenden verkaufen wolle, sodass es
ihm auf die Identitat des Kaufers oder Investors nicht ankame.*4” Sodann habe man im Haus
versucht, das Heft des Handelns selbst in die Hand zu nehmen, um die Wohnverhéltnisse zu
erhalten. Die Zeugin Lautenbach erklérte, dass im Haus Arbeitsgruppen gebildet worden
seien, die verschiedene Schwerpunkte wie z. B. Finanzierungsmodelle, Fordermalinahmen
oder Medienarbeit betrachtet hitten. Das Haus sei eine kleine laufende Firma gewesen.*48

Weiter flihrt die Zeugin Lautenbach aus, dass man die bestehenden Regelungen des sozialen
Mietrechts bzw. des ,,Mieterschutzes® flr nicht ausreichend erachtet habe, da im privaten
Umfeld von vielen Seiten bekannt gewesen sei, wie Mieterinnen und Mieter auf ,,halblegalem
Weg*“ aus ihren Wohnungen verdriangt worden seien.*4°

445 \/gl. Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 18
446 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 44

447 \/gl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 45
448 \/gl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 45
449 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 45
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Zeugin Cindy Lautenbach: ,,Da wurden Dacher abgedeckt und dann einen ganzen
Winter nicht wieder gedeckt, die Menschen haben gefroren, da wird mal von heute auf
morgen das Wasser oder der Strom abgestellt etc. pp. Da gibt es ganz gute Methoden,
die Vermieter nutzen, um Mieterinnen und Mieter aus den Hausern rauszubekommen,
um die Wohnungen dann entweder in Eigentum umzuwandeln oder dann nach einer
Modernisierung zu einem viel hoheren Preis weiterzuvermieten.

Diese Geschichten kannten wir aus dem personlichen Umfeld zuhauf.*4%°

Weiterhin habe man sich auch privat nach Alternativen umgesehen, d. h. ob man bezahlbaren
Wohnraum in der Umgebung finden kénne, was jedoch aussichtslos gewesen sei. Daraufhin
habe man sich dann nach Beratungsangeboten und Partnerschaften (u. a. Banken,
Genossenschaften, Stiftungen) umgesehen, um gemeinschaftlich einen Weg zu finden. Dies
sei Lr;wl Herbst 2018 geschehen und damit lange bevor die DIESE eG ins Spiel gekommen
sel.

Die Zeugin Lautenbach erlduterte dem Ausschuss, was sie als Bewohnerin eines DIESE eG-
Hauses als vorteilhaft betrachte.

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,Der Vorteil ist, dass wir uns unserer Wohnung wirklich
sicher sind. Wie ich das anfangs skizzierte, es waren wirklich schlaflose Nachte, und
das ist kein symbolisches Wort, was ich hier in den Mund nehme, sondern wir haben
wirklich schlecht schlafen kénnen in der Zeit. Ich wei einfach, ich kann in dieser
Wohnung wohnen bleiben, wenn ich mag bis zu meinem Lebensende, und das ist es
mir wert. 42

Der Zeuge Oltmann gab an, dass es auch im Fall des Objekts ,,Gleditschstr. 39, 41, 43" die
Mieterinnen und Mieter gewesen seien, die ,,auf sich lautstark aufmerksam gemacht* und den
Kontakt zur DIESE eG sowie zum Bezirksamt gesucht hatten.*® Er erinnerte die Beteiligung
der Mieterinnen und Mieter an der Anbahnung der Ausiibung des Vorkaufsrechts zugunsten
der DIESE eG bezglich des Objekts ,,Gleditschstr. 39, 41, 43 wie folgt:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Am 23. Juli 2019 kam es zu dem Kennlerntermin mit der
DIESE eG. Der Vorstand hat sich bei mir vorgestellt; das waren Herr Landwehr und
Frau Poeschl. Zwei Tage spater wir eine Burgersprechstunde mit etwa 15 Mietern.
Drei Tage spater fand dann eine Mieterversammlung statt der DIESE eG, allerdings
ohne meine Beteiligung.

(...) lch habe daruber hinaus Absichtserklarungen der Mieterinnen und Mieter
bekommen — 36 an der Zahl —, die bereit waren, sich an der DIESE eG zu beteiligen,
das heilst, mit einer eigenen Einlage in HOhe von 500 Euro den Quadratmeter
Wohnflache sich an der DIESE eG zu beteiligen. (...)*“4**

450 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 45
451 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 46
452 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52
453 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seiten 6, 18
454 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seiten 5 f.
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Der Zeuge Oltmann flhrte weiter aus, er habe sich sogar personlich an die betroffenen
Mieterinnen und Mieter gewandt und mit ihnen die Thematik der Finanzierung besprochen,
wobei er ihnen klar gemacht habe, dass die Finanzierung nur funktionieren kénne, wenn die
Mieterinnen und Mieter ihren Eigenbetrag lieferten, wozu allseits Bereitschaft bestanden
habe.*%®

Die Zeugin Lautenbach erinnerte sich, dass sich das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
nach erfolgtem Verkauf des Hauses in der Krossener Str. 36 an die Mieterinnen und Mieter
gewendet und sie Uber die Moglichkeit eines VVorkaufes informiert habe:

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,(...) und im Marz/April 2019 haben wir dann vom Bezirk
erfahren — wie ich weil3, macht das nur Friedrichshain-Kreuzberg zu dem Zeitpunkt so
vorbildhaft, dass die Mieterinnen und Mieter einen Brief bekommen —, dass dieses
Haus formal verkauft ist und das Vorkaufsrecht, also diese Frist von den zwei
Monaten des Vorkaufsrechts, eben eintritt und hat uns mit vielen anderen Hausern,
die ungefédhr zum selben Zeitpunkt verkauft worden sind, eingeladen, um daruber
aufzuklaren, um die Mieter einfach zu informieren.*4°¢

Derlei informative Treffen hatten dartber hinaus auch eine Vernetzung unter Betroffenen und
schliel3lich eine gemeinsame Organisation von Mieterinnen und Mietern gefordert. So sei man
als Hausgemeinschaft mit ganz vielen anderen in gleicher Weise betroffenen Personen
zusammengekommen, und es hatten sich auf diesem Wege einzelne Bewohnerinnen und
Bewohner verschiedener Hauser gefunden, die sich gerne genossenschaftlich héatten
zusammenschliellen wollen oder bereits mit einer solchen Organisation befasst waren. So
habe man schlielich aus dieser Gruppe heraus die DIESE eG gegrindet, deren
Griindungsmitglied sie zudem sei.**’

b. Vorgehen und Geschéftspraxis der DIESE eG

Nach Angaben der DIESE eG werden Mieterinnen und Mieter, die Mitglied der DIESE eG
geworden sind, hinsichtlich ihrer Eigenkapitalhaftung belehrt. Sofern eine Finanzierung
scheitere, wurden die Genossenschaftsanteile aus dem Wiederverkauf des Hauses entnommen
und ausbezahlt.*>® Das Eigenkapital der Mitglieder der Genossenschaft durch den Erwerb von
Genossenschaftsanteilen bildet nach Auskunft der DIESE eG mit einem Anteil von 12 bis
15 Prozent eine der fiinf wesentlichen Saulen der Finanzierung.**°

Im Protokoll der 20. Mitgliederversammlung der DIESE eG vom 24. September 2019 wurde
hinsichtlich der Pflichtanteile beschlossen, dass diese bei 500 EUR/gm liegen sollten. Die
Mieterinnen und Mieter seien aufgefordert, in die Genossenschaft einzutreten, die Zeichnung
von Pflichtanteilen sei jedoch freiwillig. Gleichzeit habe Werner Landwehr darauf verwiesen,

45 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 15

456 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 46

457 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 47

458 DIESE eG, ,,Statement“, Seite 8, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

459 DIESE G, ,,Statement®, Seite 4 u. 8, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)
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dass die Pflichtanteile ,,unabdingbar* fur die Finanzierung des Gesamtprojekts seien. Das
Genossenschaftsmodell sei schlieBlich auf alle Mieterinnen und Mieter angewiesen.*°

In ihrem ,,Statement* gibt die DIESE eG wiederum an, als Bedingung fur den Zuerwerb von
Immobilien reiche es aus, dass sich 70 Prozent der Mieterinnen und Mieter Uber
Genossenschaftsanteile am Kauf beteiligten.*®*

c. Finanzielle Risiken fiir die Mieterinnen und Mieter

Der Zeuge Schmitz schatzte das Haftungsrisiko fiir die Mieterinnen und Mieter eines Objekts,
das durch eine Genossenschaft tbernommen wird und die daraufhin Genossenschaftsanteile
erwerben, hinsichtlich der Verbindlichkeiten der Genossenschaft allgemein wie folgt ein:

Zeuge Richard Schmitz: ,,Normalerweise hat der [Mieter, Anm.d.Red.] keine
Nachschusspflicht fir seine Anteile, aber die Anteile sind weg, wenn die
Genossenschaft Insolvenz anmeldet. Wenn die Genossenschaft ein Haus kauft, was sie
nicht bezahlen kann, gibt es eine Zwangsvollstreckung. Der Verkdufer hat die
Maoglichkeit, eine Zwangsvollstreckung einzuleiten, und das wird der normalerweise
dann machen. Und dann wiirde eine Genossenschaft, die ihren Kaufpreis nicht bezahlt
und nicht wei3, wo sie den hernehmen will, eben in die Insolvenz gehen, und die
gezeichneten Genossenschaftsanteile sind weg — klar! — (...). 462

Der Zeuge Sen Dr. Kollatz beschrieb abstrakt das finanzielle Risiko der Mieterinnen und
Mieter der DIESE eG. Im ,,Feuer stehen“ kénnten die Genossenschafts- und Forderbeitrage,
nicht hingegen die Mietverhéltnisse, welche auch bei einer Insolvenz normalerweise
fortbestiinden. 3

Von Leistungsstérungen der DIESE eG und daraus eventuell resultierenden finanziellen
Risiken fur die Mieterinnen und Mieter wusste allerdings im Ausschuss keine Zeugin und
kein Zeuge zu berichten.

Andreas Otto (GRUNE): ,,(...) gibt es denn Hinweise darauf, dass die DIESE eG
ihre Raten nicht bezahlen kann?

Zeugin Silke Palwizat: Nein, gibt es keine. Sie haben alle Raten pinktlich
bezahlt.*4%4

460 111 DIESE eG Bd. 3 b_20190924_Protokoll DIESE Mitgliederversammlung-mit-Anlagen, Seite 5

1 DIESE eG, ,Statement“, Seite 2, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

462 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 55

463 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 72

464 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 77
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Ahnlich duRerten sich die Zeugen Sen Dr. Kollatz*%®, Dr. Allerkamp*®® und auch der Zeuge
Oltmann.

Zeuge Jorn  Oltmann: ,,(...) wenn Sie sich angucken, dass die
Kaufvertragsverpflichtungen letztendlich alle erftillt worden sind, dann kann man jetzt
eigentlich die DIESE eG bei der weiteren Bewirtschaftung der Immobilie nur Gluck
und Erfolg winschen. Ich finde, das Modell hat sich am Ende des Tages bezahlt
gemacht.““467

d. Aufklarung der Mieterinnen und Mieter Gber finanzielle Risiken

Der Zeuge Oltmann gab an, er habe den Eindruck gehabt, die Mieter seien durch die
DIESE eG immer vollstandig UGber Haftungsrisiken aufgeklart worden und seien dartiber
hinaus iiber das finanzielle Risiko selbst im Bilde gewesen.*® Insbesondere seien sie nicht
»hinters Licht gefuihrt worden®:

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Es hat eine Mieterversammlung stattgefunden, von der mir
die Mieterinnen und Mieter spater berichtet haben, dass sie vollstandig aufgeklart
worden sind, was es mit der Einlage, die sie fir die Genossenschaft leisten miissen,
auf sich hat. Auch in der Ausschusssitzung, in der Stadtentwicklungsausschusssitzung
sind Mieterinnen und Mieter aufgestanden und haben noch mal ausgefuhrt und haben
gesagt: Glauben Sie denn wirklich, dass wir kleine Kinder sind, dass wir nicht in der
Lage sind zu sehen, dass wir ein gewisses Risiko bei einer neu gegriindeten
Gesellschaft im Grunde genommen eingehen an der Stelle? — Und dem konnte ich nur
folgen, und dem gebe ich auch nach wie vor recht.*4¢°

Die Eigeninitiative der Mieterinnen und Mieter ergibt sich auch aus den Darstellungen der
Zeugin Lautenbach.

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,Dann haben wir (..) wieder mit mehreren
Genossenschaften gesprochen, und das hatten wir auch schon selber ausgerechnet —
wir haben auch jemanden der Bauingenieur ist und sich selber mit den Zahlen ein
bisschen auskennt —, wenn wir das irgendwie schaffen, das Haus zu einer Summe X,
die mittlerweile im Raum stand, zu erwerben, dass wir dann Anteile selber zahlen
missen, in Hohe von ungeféahr 500 Euro pro Quadratmeter und dass wir sicherlich
nicht bei unseren zum Teil sehr niedrigen Mieten von 3 Euro oder 3,5 Euro pro
Quadratmeter bleiben konnen. Das hatten wir uns alles schon ausgerechnet, wir
hatten unser Rahmenkonzept fiir die Zahlen da fir unser Haus. Uns war klar, wenn
wir das wollen, dass es uns auch finanziell ganz persénlich etwas kosten wird. 47

Auch bei Grindung der DIESE eG und der finanziellen Kalkulation sei den Beteiligten klar
gewesen, welche Risiken ein Hauskauf in genossenschaftlicher Organisation mit sich bringe.

465 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 3

466 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 25

467 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 29

468 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 25; vgl. auch Seite 28, 31
469 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 24

470 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 46
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Es sei keine Mietpartei gezwungen worden, sich an dem Genossenschaftsmodell zu
beteiligen. 4"

Eine Information der Mieterschaft habe jederzeit und im VVoraus umfassend stattgefunden. So
sei zum Beispiel in Hausversammlungen tber Risiken aufgeklart und eine Risikobelehrung
ausgegeben worden. Ebenfalls habe man sich zum Teil privatanwaltlich beraten lassen, und es
gebe eine Risikobelehrung als Anlage zu den Vertragen, die unterschrieben wurde.*"2

I11.Erh6hung des Mietzinses

Der Ausschuss nahm auch die Entwicklung des Mietzinses der durch die DIESE eG
tubernommenen Vertrdge und Objekte und die finanzielle Belastung der Mieterinnen und
Mieter sowie diesbeziiglich die Einhaltung wohnraummietrechtlicher Bestimmungen in den
Blick.

1. Ho6he und Einordnung des Mietzinses

In ihrem ,,Statement* gibt die DIESE eG an, sich an die Vorgaben der Mietpreisbremse und
des Mietendeckels halten zu wollen.*”® Fir WBS-berechtigte Mieterinnen und Mieter sichert
die DIESE eG die Einhaltung gesetzlicher VVorgaben und damit eine maximale Steigerung von
2 Prozent pro Jahr und 15 Prozent in drei Jahren zu.4™

Der Zeuge Finkel erklarte, dass bei der Prifung der Wirtschaftlichkeitsberechnung der DIESE
eG aufgefallen sei, dass in vier Hausern eine Mietsteigerung von 4 Prozent jahrlich Uber die
ersten funf Jahre berechnet worden sei, was vor dem Hintergrund eines Schnitts in ganz
Berlin von maximal 2 Prozent j&hrlich und einer drohenden Nullsteigerung durch den
Mietspiegel zu keinem guten Ergebnis gefiihrt habe.*”

Hinsichtlich des , Mietendeckels“4"® war dem Untersuchungsauftrag zu Folge fraglich, ob und
wie die DIESE eG und die Behorden dessen beschrankende Auswirkungen in ihre
Kalkulationen einbezogen haben. Nach Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen hat die DIESE eG Hartefallantrage fir die beiden Objekte ,,Boxhagener Str. 32*
und ,,Holteistr. 19-19a“ bei der IBB gestellt, worauf zum Zeitpunkt der Auskunftserteilung
noch kein Bescheid ergangen sei.*”” Weiterhin sei bereits wahrend des
Gesetzgebungsverfahrens die Auswirkung des Mietendeckels auf die Wirtschaftlichkeit des
Modus Operandi der DIESE eG beriicksichtigt worden.*"®

471 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 47

472 \/gl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 54

‘B3 DIESE eG, ,Statement“, Seite 3, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

474 DIESE eG, ,Statement“, Seite 8, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

475 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 9

476 Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Bin) vom 11.2.2020, GVBI. 2020,
50; durch Beschluss des Bundesverfassungsgerichtes (BVerfG) vom 15. April 2021 (Az.: 2 BvF 1/20) ex tunc
fur nichtig erklért worden.

417 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 H, Seite 3

478 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 E, Seite 9
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Die Zeugin Lautenbach sagte aus, es habe Wohnungen gegeben, die in den
Anwendungsbereich des ,,Mietendeckels” fielen, und entsprechend habe die DIESE eG die
gesetzlichen Vorgaben auch eingehalten.*”

2. Freiwillige Mieterhdhungen

Die Zeugin Lautenbach bestétigte, dass sie und ein Teil der weiteren Mieterinnen und Mieter
des Objekts ,,Krossener Str. 36“ sich freiwillig bereit erklart hatten, ihre Mietzinszahlungen
zu erhdohen, um die hohen Kaufpreise finanzieren zu kdnnen. Dies sei, so erldutert die Zeugin
weiter, ein Modell, welches auch bei stadtischen Wohnungsbaugesellschaften genutzt werden
wiirde, wenn ein Haus per Vorkauf erworben werde.*&

Der Zeuge Bottcher gab an, er erinnere sich nicht, dass freiwillige Erh6éhungen der
Mietzahlungen durch die Mieterinnen und Mieter der DIESE eG von irgendeiner Seite
erwartet worden wiéren oder als Auszahlungsvoraussetzungen angesetzt worden seien. 8

Die Zeugin Sen a. D. Lompscher bestatigte, dass freiwillige Mieterhdhungen nicht zur
Auflage gemacht worden seien und das Mietrecht zu beachten gewesen sei. Auch freiwillige
Mieterh6hungen miissten sich im gesetzlichen Rahmen bewegen.*82

Hinsichtlich der Anwendung des Mietendeckels sagte die Zeugin:

Zeugin Katrin Lompscher: ,,(...) Es ist auch vollkommen klar, was in den
Mietendeckel einflielt und was nicht in den Mietendeckel einflie3t. Der geférderte
Wohnungsbau ist ausgenommen vom Mietendeckel, das wissen Sie. Also solche
Erwagungen koénnen sich ja nur auf solche geforderten Bestandteile des
Wohnungsbestandes  Gberhaupt  bezogen haben.  Ansonsten  waren  sie
gegenstandslos. 483

Bei seiner Vernehmung danach gefragt, ob es eine Auseinandersetzung mit der
Genossenschaft zur Frage der Gultigkeit des Mietendeckels fir sie gegeben habe, sagte der
Zeuge Sen Scheel:

Zeuge Sebastian Scheel: ,Es war eine Klarstellung notwendig, dass es sich bei den
ubernommenen Bestanden nicht um Ausnahmetatbestande des MietenWoG handelt,
das heil3t also, dass es sich hier keinesfalls um sozialen Wohnungsbau handelt,
sondern lediglich die Wohnungen, die dann bei einer Wiedervermietung nach den
Forderbestimmungen in die Sozialbindung hineingewachsen waren, dass die einen
Ausnahmetatbestand erfullt hatten. Diese Klarstellung haben wir gegentiber der
DIESE eG dann vorgenommen, und dann wurde dementsprechend gehandelt.*484

479 \/gl. Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 56 f.

480 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52

481 \/gl. Zeuge Béttcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seiten 10, 11, 20, 39
482 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 71

483 Zeugin Lompscher, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 71 f.

484 Zeuge Scheel, Wortprotokoll 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 56
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Die Zeugin Lautenbach gab zudem an, durch die freiwillige Mehrzahlung habe sich der
Mietzins zwar erhoht, liege aber noch immer niedriger, als es ohne Auslbung des
Vorkaufsrechts wahrscheinlich der Fall gewesen ware.

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,(...) meine Miete liegt immer noch weit unter der
ehemaligen Mietendeckelbemessungsgrenze. Wie soll ich das nennen? Bei mir musste
kein Mietendeckel gezogen werden, trotz freiwilliger Mieterhéhung*“48®

Auf die Frage des Abgeordneten Hochgrebe (SPD), wie die Mieterhhungen entstanden,
inwiefern diese freiwillig gewesen seien und aus welchen Grinden sie dem zugstimmt habe,
antwortete die Zeugin Lautenbach:

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,Genau, um die exorbitanten Kaufpreise, an die wir
durch das Vorkaufsrecht gebunden sind, zu finanzieren, braucht es eben ein paar
Finanzierungsmoglichkeiten und eine davon ist, dass Mieterinnen und Mieter
freiwillig gesagt haben, dass sie mehr zahlen wirden. Das ist auch ein Modell, was
auch bei den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften durchaus genutzt wird, wenn die
Hauser im Vorkauf erwerben, dass dann gefragt wird, wer bereit ware, freiwillig mehr
Miete zu zahlen. Das haben zum Teil Mieterinnen und Mieter in den Hausern
gemacht, gleichwohl nur, wer wollte.*“48®

Zu den Motiven fir die freiwillige Erhohung fuhrte sie weiter aus:

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,(...) Der Vorteil ist, dass wir uns unserer Wohnung
wirklich sicher sind. Wie ich das anfangs skizzierte, es waren wirklich schlaflose
Né&chte, und das ist kein symbolisches Wort, was ich hier in den Mund nehme, sondern
wir haben wirklich schlecht schlafen kdnnen in der Zeit. Ich weil3 einfach, ich kann in
dieser Wohnung wohnen bleiben, wenn ich mag bis zu meinem Lebensende, und das
ist es mir wert. Selbstverstandlich waren wir alle froh gewesen, wenn wir zu unseren
ganz niedrigen Mieten weitergewohnt hétten, aber die Option gab es nicht mehr. Es
hatte so oder so Mieterh6hungen vom neuen Investor gegeben, und so leistet sich
jemand nicht noch eine Jacht, um mit dem Symbol um sich zu schlagen, sondern die
Hauser bleiben gemeinwohlorientiert vermietet. Wie ich vorhin schon sagte, kénnen
andere Menschen danach auch noch bezahlbaren Wohnraum in der Innenstadt finden.
Das ist es uns tatsachlich wert; da ist ein hoher Idealismus dabei. 8"

IV. Umbau- und Sanierungsmalinahmen

Von Interesse war weiterhin, inwiefern in der Kalkulation der Wirtschaftlichkeit der
Vorhaben der DIESE eG die Kosten flur notwendige Umbau-, Instandhaltungs- oder
Sanierungsmafinahmen bercksichtig worden waren.

485 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52
486 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 51 f.
487 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52
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In ihrem ,,Statement” erklart die DIESE eG selbst, auf kostenintensive bauliche MaRnahmen
verzichten zu wollen.*8

Der Zeuge Finkel bezeichnete die Investitionsplanung der DIESE eG diesbezuglich in vielen
Féllen als ,,aulRerst fehlerhaft®.

Zeuge Stefan Finkel: ,,Dort haben wir uns insbesondere angeguckt die Berechnung
der Sanierungskosten, wo man feststellen konnte, dass keine Grundlage dafr
offensichtlich vorhanden war, wie die Sanierungskosten berechnet worden sind, was
sich ja auch dann im Fall der Rigaer Strale bewahrheitet hat.*8°

Der Zeuge Oltmann legte hingegen in Bezug auf das Objekt ,,Gleditschstr. 39, 41, 43" dar, die
Kalkulationswerte seien auch hinsichtlich erforderlicher Sanierungsmalinahmen zutreffend
gewesen.

Zeuge Jorn Oltmann: ,,Die DIESE eG hat mit den ublichen Kalkulationswerten
gearbeitet. (...)

Wir wussten bei der Gleditschstrale, dass hier kein Sanierungsstau vorliegt, das Haus
eigentlich in einem guten Zustand ist. Insoweit gingen wir auch davon aus — oder ging
ich davon aus —, dass die Bewirtschaftungskosten sehr viel geringer ausfallen als
ursprunglich angenommen.

In der Finanzierungsplanung der DIESE eG war auch noch mal eine
Sanierungspauschale berucksichtigt worden von 250 Euro den Quadratmeter
Wohnflache. Das erhéht natiirlich noch mal die Investitionssumme insgesamt, aber ich
war mir ziemlich sicher, dass diese Sanierungspauschale nicht benétigt wird, weil
eben kein Sanierungsstau vorhanden ist.““4%°

48 DIESE eG, ,Statement“, Seite 3, abrufbar unter: https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2019/09/DIESE-
Statement _090919.pdf (zuletzt abgerufen am 2. Juni 2021)

489 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 9

490 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 11 f.
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F. Prifungen des Rechnungshofes und der Bezirksaufsicht

. Prifung des Rechnungshofes

Der Rechnungshof von Berlin kritisierte in seinem Jahresbericht 2020 das Verfahren der
Bezirksdmter Friedrichshain-Kreuzberg und Tempelhof-Schéneberg bei der Ausiibung von
Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG. Nach Auffassung des Rechnungshofes hétten u. a.
sowohl der bzw. die zustdndige Beauftragte fir den Haushalt als auch das Rechtsamt
hinzugezogen werden missen:

»,Die Beauftragte fur den Haushalt wurde unter Versto3 gegen § 9 Abs. 3 LHO im
gesamten Verfahren der Vorkaufsausiibung nicht beteiligt. Es war ihr somit nicht
moglich, in Absprache mit der Gbergreifend fur die Haushaltsplanung und
Haushaltsdurchfiihrung zustdndigen Serviceeinheit Finanzen des Bezirksamts oder
der Senatsverwaltung fir Finanzen eine finanzielle VVorsorge fiir etwaige zusétzliche
Ausgaben im Haushaltsjahr zu treffen. Auch das Rechtsamt hatte beteiligt werden
mussen, da angesichts der besonderen Umstdande die Vorkaufsausiibung eine
Angelegenheit von erheblicher und grundsatzlicher rechtlicher Bedeutung im Sinne
von § 5 Abs. 7 GGO | darstellt.“4%!

Die Haushaltsbeauftragten waren 2019 bei der Austibung von Vorkaufsrechten der beiden
Bezirke nicht eingebunden. Im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg wurde das Verfahren
zwischenzeitlich nach Aussage der Zeugin Herrmann geéndert:

Zeugin  Monika Herrmann: ,Wir haben unverziiglich nach dem
Rechnungshofbericht ein neues Verfahren aufgesetzt, sodass seitdem Vorkaufe immer
im Bezirksamt beschlossen werden missen, und es gibt auch ein Verfahren, was
Prifungen, Wirtschaftlichkeitsprifungen etc., betrifft. Das ist seit letztem Jahr auch
aufgesetzt worden aufgrund des Rechnungshofberichts.*%?

Auf die Frage des Abgeordneten Schlomer (FDP), welche Konsequenzen aus der Prifung des
Rechnungshofes in der Binnenstruktur und -organisation ihres Bezirksamts getroffen wurden,
antwortete die Zeugin:

Zeugin Monika Herrmann: ,,Also das eine ist, dass es BA-Beschllsse braucht. Das
andere ist, dass die Serviceeinheit fir Finanzen mit in die Prifung von
Wirtschaftlichkeit etc. einbezogen ist und mitzeichnet und das Rechtsamt auch
einbezogen ist und mitzeichnet.*4%

Auch der Zeuge Oltmann berichtete von Korrekturen im Verfahren, die nach der Kritik des
Rechnungshofes im Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg vorgenommen werden.

Zeuge JOrn Oltmann: ,,Wir werden eine andere Herangehensweise wéahlen. Wir
werden auch in Zukunft bei der Ausiibung der Vorkaufsrechte beispielsweise einen

491 1v RhvB Bd. 36, Jahreshericht 2020, Seite 182. Diese Einschétzung wiederholte der Zeuge Finkel auch im
Ausschuss, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 8.

492 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 3

493 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 21
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Vorratsheschluss des Bezirksamts einholen, wenn es sich nicht um eine stadtische
Wohnungsbaugesellschaft handelt. 4%

Allerdings betonte er in seiner Aussage, dass entgegen der Auffassung des Rechnungshofs
weder die Einbindung der Beauftragten des Haushalts noch eine Beteiligung des Rechtsamts
erforderlich gewesen sei.

Zeuge JOrn Oltmann: ,,Dann hat der Rechnungshof beméngelt, dass ich die
Beauftragte des Haushalts, also meine Amtsleiterin fur das Stadtentwicklungsamt,
nicht beteiligt habe. — Ich habe ausgefuhrt, dass ich auch nie vorhatte, Mittel des
Bezirks fur die Vorkaufsrechtsausiibung zu verwenden, und auch nicht vorhatte, ein
Risiko einzugehen an der Stelle. Deswegen haben wir auch bei der
Vorkaufsrechtsausiubung in dem Bescheid einen Widerrufsvorbehalt formuliert, der
genau darauf noch mal explizit Bezug genommen hatte.

Dartiber hinaus hat der Rechnungshof bemangelt, ich habe das Rechtsamt nicht
beteiligt. — Das ist nach GGO auch nicht erforderlich, sondern die rechtlichen Stellen
sind zu berticksichtigen. Und ich habe in meiner Abteilung einen Baujuristen und habe
mich sehr intensiv mit meinem Baujuristen an der Stelle auch ausgetauscht. 4%

1. Prifung der Bezirksaufsicht

Bezirksaufsichtsbehorde ist die fir Inneres zustandige Senatsverwaltung. Zur Funktion der
Bezirksaufsicht fuhrt der Zeuge Sen Geisel aus, dass sie grundsatzlich eine Rechtsaufsicht sei
und die Aufgabe habe, rechtmaRiges Handeln der Bezirke sicherzustellen. Die Bezirksaufsicht
sei keine Kontrollinstanz mit einem stdndigen Monitoring der Bezirksamtsbeschliisse oder
bezirklichen Handlungen. Es sei der Bezirksaufsicht sogar untersagt, die Entschlusskraft und
die Verantwortungsfreudigkeit der Bezirke zu beeintrachtigen. 4%

Die Durchfuhrung der Aufsicht obliege der Fachebene der Senatsverwaltung fir Inneres und
Sport, sagte der Zeuge Sen Geisel aus. Er werde als Innensenator im Regelfall lediglich Gber
~herausgehobene**®” bezirksaufsichtliche Verfahren informiert. Im Fall der Prifung der
Vorkaufsrechte sei allerdings ein entsprechender Hinweis der Zeugin von Munster direkt in
seinem Buro eingegangen. Er habe den Hinweis zur Prifung an die Fachabteilung
weitergeleitet, die daraufhin tatig geworden sei.*%®

Zeuge Andreas Geisel: ,,(...) die Hinweise waren so substantiell, dass daraufhin die
entsprechenden Informationen vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg abgefordert
worden sind vonseiten der Bezirksaufsicht, und die Informationen, die wir dann dort
erhalten haben, haben dazu gefiihrt, dass das bezirksaufsichtliche Verfahren
eingeleitet wurde*“4%°

494 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 13. Marz 2021, Seite 14
49 Zeuge Oltmann, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 13. Marz 2021, Seite 13
49 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 3 f.
497 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 10
498 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 10
499 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 21
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Erst durch die Beschwerde vom Oktober 2019 habe er, so der Zeuge Sen Geisel, von der
Vorkaufsrechtsausiibung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg fir die DIESE eG, die
zwischen Mai und August 2019 erfolgte, erfahren.®® Von der Vorkaufsrechtsausiibung des
Bezirks Tempelhof-Schoneberg zugunsten der DIESE eG im August 2019 habe die
Senatsinnenverwaltung jedoch erst im Juli 2020 durch die Ubersendung einer Prifmitteilung
des Rechnungshofs Kenntnis erlangt>* und zwar am 23. Juli 2020.%°? Bei den Ausfiihrungen
betonte der Zeuge Sen Geisel:

Zeuge Andreas Geisel: ,,Im August 2019 waren also alle Vorkaufsverfahren
abgeschlossen. Von allen hier in Rede stehenden zugunsten der DIESE eG ausgetibten
Vorkaufsrechten hat mein Haus erst nach deren Ausubung erfahren. Es gab fur mein
Haus zuvor also keinen Anlass flir entsprechende bezirksaufsichtliche Priifungen. Die
betroffenen Bezirksdmter waren auch nicht verpflichtet, mein Haus vor der Ausiibung
von Vorkaufsrechten in das Verfahren einzubeziehen. 5%

Der Innensenator schildert, dass sobald die Senatsinnenverwaltung Kenntnis von den
Vorgingen erlangt habe, die Fachebene tatig geworden sei®%.

Zeuge Andreas Geisel: ,,Also die Durchfiihrung eines solchen bezirksaufsichtlichen
Verfahrens liegt ja bei der Innenverwaltung, aber die Innenverwaltung hat in den
jeweiligen Verantwortungen der Fachressorts keine Expertise. Das heilt, wenn es also
um einen Vorgang geht, der den Bereich Stadtentwicklung und Wohnen tangiert,
haben wir zwar die juristische Federfiihrung des Verfahrens, fragen aber
selbstverstandlich die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen nach der
jeweiligen Expertise. Und das heil3t, die inhaltliche Ausgestaltung des Verfahrens und
die jeweilige Beurteilung, ob das ein blicher Vorgang ist und ob der rechtskonform
ist, beruht dann auf der Expertise der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen. Wir haben dann ebenfalls in diesem Verfahren weitere
Senatsverwaltungen®®, beispielsweise also in diesem konkreten Fall die
Senatsverwaltung fiir Finanzen, befragt, weil auch die dort die entsprechende
Expertise hat und fachlich zustdndig ist. Und aus den Expertisen dieser
Senatsverwaltungen wird dann ein entsprechendes Ergebnis der Bezirksaufsicht
zusammengetragen. Das heil3t aber auch, die Zusammenfassung erfolgt jetzt nicht
allein durch die Senatsverwaltung fur Inneres und Sport, sondern wir machen dann
einen Textvorschlag, der ins Mitzeichnungsverfahren der anderen betroffenen
Senatsverwaltungen geht. Insofern ist dann das Ergebnis der Bezirksaufsicht ein
Ergebnis des Kollegialorgans Senat. Also es gibt keine alleinige Beschlussfassung der
Innenverwaltung.>%

In Bezug auf den Ablauf des Stellungnahmeverfahrens des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
schilderte der Zeuge:

500 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4
501 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4
502 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
503 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4 f.
504 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
505 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 7
506 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 8
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Zeuge Andreas Geisel: ,,Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg wurde am
25. Oktober 2019 zur Stellungnahme zu der Beschwerde vom 7. Oktober 2019
aufgefordert. Am 29. Oktober 2019 wurden die Senatsverwaltung fir Finanzen und
die  Senatsverwaltung  fir  Stadtentwicklung und  Wohnen  Uber  die
Bezirksaufsichtsbeschwerde informiert. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen nahm mit Schreiben vom 19. November 2019 Stellung. Das Bezirksamt
antwortete am 5. Dezember 2019. Am 27. Januar 2020 war das
Bezirksaufsichtsverfahren Thema im Innenausschuss des Berliner
Abgeordnetenhauses, damals als besonderes Vorkommnis, und ich habe in diesem
Ausschuss damals erklart, dass die Bezirksaufsicht prufe. Anfang Februar 2020 wurde
bekannt, dass der Rechnungshof die Ausubung von Vorkaufsfallen zugunsten der
DIESE eG durch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg prift. Mit Blick darauf
setzte mein Haus die Prifung zunachst aus und informierte den Rechnungshof
dartiber.*5%

Auf Nachfrage der Abgeordneten Dr. Jasper-Winter (FDP) korrigierte sich der Zeuge und
fihrte aus, dass das bezirksaufsichtliche Verfahren nicht ausgesetzt, sondern unterbrochen
worden sei. °% Die Unterbrechung veranschaulichte er wie folgt:

Zeuge Andreas Geisel: ,,Also das Verfahren selber lief weiter, und die jeweilige
Untersuchung — oder die Untersuchung durch den Rechnungshof schien uns — und das
ist auch so — wesentlich fachgerechter und umfassender, als die Bezirksaufsicht das
hatte leisten konnen. Allerdings haben wir uns auch nicht allein auf den Bericht des
Rechnungshofs beschrankt, sondern wir haben ja auch entsprechende Stellungnahmen
der betroffenen Bezirksamter angefordert, und (...) auch die Stellungnahmen der
zustandigen Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und der zustandigen
Senatsverwaltung fiir Finanzen angefordert, um ein umfassendes Bild zu erhalten.“5%®

Die Unterbrechung begriindete der Innensenator damit, dass die Expertise des Rechnungshofs
genutzt werden solle — dessen Ressourcen seien wesentlich umfangreicher als die der
Innenverwaltung. Zudem habe man eine prajudizierende Wirkung vermeiden wollen.5%

Da der Rechnungshof die VVorgange mit dem entsprechenden Know-how untersucht habe, sei
es fiir die Bezirksaufsicht sinnvoll gewesen, sich auf die Ergebnisse des Rechnungshofs zu
stiitzen. 5!

Zeuge Andreas Geisel: ,,Der Rechnungshof hat dann am 22. Juli 2020 eine
Prifungsmitteilung zu den Vorkaufsfallen im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
verfasst. Mein Haus erhielt sie mit Schreiben vom Tag danach. Ebenfalls am
22. Juli 2020 erstellte der Rechnungshof eine Prufungsmitteilung zu dem Vorkaufsfall
im Bezirk Tempelhof-Schoneberg. Die erhielt die Senatsinnenverwaltung wie die zu
den Fallen in Friedrichshain-Kreuzberg mit Schreiben vom 23. Juli 2020. Wie schon
erwahnt, erlangte also die Senatsinnenverwaltung erst durch dieses Schreiben

507 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
508 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 37
509 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 37
510 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
511 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 24
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Kenntnis von dem Fall im Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg. Am 26. Oktober 2020
hat der Rechnungshof schlieRlich seine Abschlussberichte zu beiden Prifverfahren
beschlossen und  meinem Haus Ubersandt.  Daraufhin ~ wurde das
Bezirksaufsichtsverfahren wiederaufgenommen bzw. fortgefiihrt. Nach umfassender
rechtlicher Prufung der Abschlussberichte durch die Fachebene hat mein Haus beide
Bezirksdmter im Dezember 2020 jeweils um Stellungnahme zu den Feststellungen des
Rechnungshofs gebeten* °2,

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg habe am 21. Dezember 2020 und der Bezirk
Tempelhof-Schéneberg am 18. Dezember 2020 geantwortet.>*® Hierauf seien die beiden
beteiligten Senatsverwaltungen um eine Stellungnahme zu den Erklarungen der Bezirke
gebeten worden. Die Antworten gingen Mitte Februar 2021 ein. Daraufhin seien durch die
Bezirksaufsicht aufgrund der Sachverhaltsdarstellungen Entscheidungsvorschlage fur die
beiden Bezirksaufsichtsverfahren erarbeitet worden.>*

1. Tatigkeit der Bezirksaufsicht

Der Zeuge Sen Geisel berichtete, die Bezirksaufsicht handle nicht von Amts wegen. Sie sei
auf  Hinweise angewiesen. Solche Hinweise konnten durch  Anfragen der
Bezirksverordnetenversammlung, interne Hinweise, Hinweise anderer Senatsverwaltungen
oder anderer Bezirke, externer Stellen, durch Zeitungsberichte oder Anzeigen durch
Privatperson erfolgen.®®

Fir eine Anzeige bei der Bezirksaufsicht gebe es keine VVoraussetzungen. Jede Birgerin und
jeder Burger kdnne der Bezirksaufsicht einen Sachverhalt mitteilen und eine entsprechende
Priifung verlangen.®®

Der Hinweis werde demnach auf seine Plausibilitat hin tberprift.5!” Inhaltlich werde die
Anzeige daraufhin untersucht, ob das jeweilige Bezirksamt rechtskonform gehandelt habe und
ob es einen rechtskonformen Beschluss des Bezirksamts gegeben habe. Es sei also eine
Rechtsprifung. Es sei jedoch kein Ersatz fur Gerichtsurteile oder dhnliche VVorgange, hebt der
Zeuge Sen Geisel hervor.®® Fihrt die Plausibilitatspriifung zu dem Ergebnis, dass ein
bezirksaufsichtliches Einschreiten notwendig ist, stehen der Bezirksaufsicht mehrere
MalRnahmen zur Verfligung:

Eigenstandig kann die Senatsverwaltung fur Inneres nur das Informationsrecht nach
§ 10 AZG ausiiben.>!® Es umfasst das Recht, Auskiinfte, Berichte und die VVorlage von Akten
und sonstigen Unterlagen zu verlangen sowie im Einvernehmen mit der zustdndigen
Fachverwaltung bezirksinterne  Prufungen anzuordnen. Die Vornahme darlber
hinausgehender ~ Aufsichtsmanahmen  obliegt dem Senat. Er kann gemaR

512 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
513 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
514 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 5
515 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4
516 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 16
517 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 17
518 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 17
519 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4
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8 11 AZG rechtswidrige Beschlisse und Anordnungen bezirklicher Organe aufheben und
verlangen, dass getroffene MaBnahmen riickgédngig gemacht werden (Aufhebungsrecht). Der
Senat kann nach § 12 AZG bezirkliche Organe anweisen, rechtlich gebotene Beschliisse zu
fassen oder Anordnungen zu treffen (Anweisungsrecht). Weigert sich das zustandige
bezirkliche Organ, entsprechende Malinahmen riickgangig zu machen, ihm aufgegebene
Beschllsse zu fassen oder Anordnungen zu treffen, kann der Senat gemal § 13 AZG die
MaRnahmen selbst rickgangig machen, die Beschlisse fassen oder Anordnungen treffen
(Ersatzbeschlussfassungsrecht), und soweit die Anordnungen des Senats nicht befolgt werden,
diese durch einen Beauftragten durchfithren lassen (Ersatzvornahmerecht).>?

Ein gesondertes Eingriffsrecht steht gemaR § 13a Abs. 1 Satz 1 AZG nur in Ausnahmefallen
zur Verfligung. Dazu muss ein Handeln oder Unterlassen eines Bezirksamts im Einzelfall
dringende Gesamtinteressen von Berlin beeintrachtigen. Ist dies der Fall, kann nach § 13a
AZG das zustadndige Mitglied des Senats nach vorheriger Information der Senatsverwaltung
fur Inneres die Befugnisse nach § 8 Absatz 3 AZG (Eingriff) austben, wenn mit dem
Bezirksamt keine Verstandigung zu erzielen ist.

In Féllen von grundsétzlicher Bedeutung ist nach § 13a Abs. 3 AZG fur die Ausibung des
Eingriffsrechts ein Senatsbeschluss erforderlich.

Aus den Akten der Bezirksaufsicht ist zudem ersichtlich, dass eine Rechtsanwaltskanzlei, die
die Interessen eines Verkéufers vertrat, mit Schreiben vom
30. Oktober 2019 die Senatsinnenverwaltung aufgefordert hat, sicherzustellen, dass der
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg rechtmélig handele und unverziglich ein Negativzeugnis
fiir das Objekt ,,Holteistr. 19-19a“ erteile.>?! Nach Erteilung des Negativzeugnisses®?? und der
Zahlung des Kaufpreises®® wurde der Bezirksaufsichtsvorgang ohne weitere Manahmen im
Mai 2021 eingestellt.5%*

2. Erkenntnisse der Bezirksaufsicht

Die Prifung der Bezirksaufsicht war zum Zeitpunkt der Vernehmung des Zeugen Sen Geisel
noch nicht abgeschlossen. Einige Erkenntnisse konnte der Zeuge vorab mitteilen. Die
Bezirksdmter hatten sowohl gegentber dem Rechnungshof als auch gegeniiber der
Innenverwaltung zugesagt, zukiinftig unter anderem die Leistungsfahigkeit Dritter intensiver
zu prifen und die Beteiligungserfordernisse einzuhalten.5?

520 https://www.berlin.de/sen/inneres/buerger-und-staat/verfassungs-und-verwaltungsrecht/berliner-
bezirke/bezirksaufsicht-und-eingriffsrecht/artikel.29995.php

521 XV SenInnDS, Bd. 4, Seite 2 ff.

522 XV SenInnDS, Bd, 4, Seite 116

523 XV SenInnDS, Bd. 4, Seite 146

524 XV SenInnDS, Bd. 4, Seite 146

525 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 6
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a. Prufung der Ausibung von sechs Vorkaufsrechten durch den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg

Das Bezirksaufsichtsverfahren wurde am 10. Mai 2021 eingestellt.>?® Die
Einstellungsnachricht wurde von der Finanzverwaltung am 19. April 2021 mitgezeichnet.>?’
Die Stadtentwicklungsverwaltung hat unter dem Vorbehalt der Streichung eines Absatzes zu
Punkt 3 ebenfalls am 26. April 2021 die Mitzeichnung erklart.528

aa. Prafung der finanziellen Leistungsféhigkeit

Hinsichtlich der Prufung der finanziellen Leistungsféahigkeit der DIESE eG bzw. von deren
Vorgenossenschaften wird darauf hingewiesen, dass die Gesamtumsténde zu beriicksichtigen
seien. In Anbetracht der Zweimonatsfrist fur die Ausubung von Vorkaufsrechten kénnten an
die Prifungstiefe keine tberspannten Anforderungen gestellt werden. Die Vorkaufsrechte
hatten zu einem Zeitpunkt gepruft werden mussen, als die Austibung der Vorkaufsrechte
zugunsten von Genossenschaften noch nicht etabliert gewesen seien und die Maoglichkeit von
Zuschiissen des Landes Berlin noch erarbeitet worden sei. Es sei herausfordernd gewesen, das
gelibte Prozedere hinsichtlich der Prifung bei einem Vorkaufsrecht zugunsten einer
Wohnungsbaugesellschaft nunmehr auf Genossenschaften zu tbertragen, zumal dies in einer
Vielzahl von Fallen nahezu parallel habe stattfinden missen.

Dies seien besondere Umstdnde fur die Austbung der Vorkaufsrechte im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg gewesen. Fir zukilnftige Félle seien diese Umstdnde nicht mehr
gegeben, sodass es nicht zu einer Erleichterung der Prufungsanforderungen kommen werde.
Die Hinweise des Rechnungshofs seien zu beriicksichtigen.>?°

bb. Aufnahme eines Zuschussbausteins

Fur die Ausiibung eines Vorkaufsrechts, so heilt es in der Einstellungsnachricht weiter,
musse der Dritte fachlich in der Lage sein, das Grundstiick entsprechend der mit der
Austibung des Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung zu nutzen. Zum Nachweis der
fachlichen Leistungsfahigkeit sei eine schlissige Objektplanung, bestehend aus
Finanzierungs- und Investitionsplanung sowie Wirtschaftlichkeitsberechnungen, vorzulegen.
Eine staatliche Forderung bediirfe einer hinreichenden rechtlichen Grundlage.

Dieser zum Zeitpunkt der Ausibung der ersten finf Vorkaufsfalle nicht geregelte
Zuschussbaustein hatte nicht in die Finanzierungsplanung mit aufgenommen werden dirfen.
Es habe an der Zustimmung des Hauptausschusses gefehlt. Es habe auch keine verbindliche
Zusicherung der Finanzverwaltung gegeben. In dem Schriftwechsel mit der Finanzverwaltung
sei jeweils der ausdriickliche Vorbehalt aufgenommen worden, dass der Hauptausschuss
zustimmen miisse.>*°

526 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 719 ff.
527 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 634
528 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 638
529 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 720
530 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 721
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cc. Schlussigkeit der Investitionsplanung und Wirtschaftlichkeitsberechnung

Die unter bb. bereits aufgefiihrte Investitionsplanung und Wirtschaftlichkeitsberechnung sei
von der DIESE eG. vorgelegt auch nach Austibung der VVorkaufsrechte mehrfach tiberarbeitet
worden. Im Rahmen der Prifung der Fordermittelantrédge fir die Bestandserwerbe habe eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit der Planungen der Genossenschaft zunéchst nicht festgestellt
werden konnen. Berechnungen der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
hatten die wirtschaftliche Tragfahigkeit erst im weiteren Verfahren nachgewiesen, nachdem
die Fordersumme erhdht worden sei. Soweit Mieterhdhungen eingepreist worden seien, habe
dies zum Zeitpunkt der Forderbewilligung dem geltenden Recht entsprochen.>3!

dd. Widerruflichkeit der VVorkaufsbescheide

Das Bezirksamt sei unzutreffend davon ausgegangen, dass die Vorkaufsaustibungsbescheide
jederzeit ohne finanzielle Nachteile aufgehoben werden kdnnten. Der Einwand des Bezirks,
dass die gesamtschuldnerische Kaufpreishaftung kein finanzielles Risiko beinhalte, weil im
Gegenzug  Eigentumsrechte  (bertragen  wiirden, trage nicht.  Schadens- und
Ausgleichsanspriiche gegen das Bezirksamt wegen fehlgeschlagener Vorkaufsaustibung seien
so jedenfalls nicht ausgeschlossen®32,

ee. Beteiligungserfordernisse

Die Ausiibung von Vorkaufsrechten habe eine nach 8 40 Abs. 3 Satz 1 LHO grundsatzliche
bzw. erhebliche finanzielle Bedeutung. Insofern wére ein Bezirksamtsbeschluss notwendig
gewesen. Nach § 9 Abs. 3 Satz 2 LHO sei aulRerdem die oder der bezirkliche Beauftragte fur
den Haushalt zu beteiligen gewesen. Dabei sei eine Beteiligung bereits bei Abschluss einer
Verpflichtungsvereinbarung sachgerecht, um sie oder ihn angesichts der Fristenregelungen in
entsprechende Vorkaufsvorgange einzubeziehen.

Aullerdem sei nach § 5 Satz 7 der GGO | auch das Rechtsamt bei Angelegenheiten von
erheblicher oder grundsétzlicher Bedeutung zu beteiligen. Der Umstand, dass das Bezirksamt
einen Fachanwalt fiir Verwaltungsrecht miteinbezogen habe, mache die Einbindung des
bezirklichen Rechtsamtes nicht entbehrlich®33,

ff. Reaktion des Bezirks auf Erkenntnisse der Bezirksaufsicht

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat bezlglich der kinftigen Austbung von
Vorkaufsrechten am 15. September 2020 einen Grundsatzbeschluss gefasst. Danach werde die
finanzielle und organisatorische Leistungsfahigkeit klnftig ausfihrlicher gepruft. Es sollen
Prognosevermerke anhand von Geschaftsberichten des Dritten gepruft und auch die
Plausibilitat der Investitionsplanung betrachtet werden. Dieser Prognosevermerk soll sowohl
der oder dem Beauftragten fur Haushalt als auch dem Rechtsamt zur Mitzeichnung vorgelegt
werden. Nach der Schlusszeichnung des zustdndigen Bezirksamtsmitglieds soll ein
entsprechender Bezirksamtsbeschluss Uber die Ausiibung des VVorkaufsrechts gefasst werden.

531 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 721
532 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 722
533 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 722 f.
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Aufgrund aller genannten Umstande seien bezirksaufsichtsrechtliche Anweisungen nach
8 12 AZG nicht erforderlich gewesen. Die beschlossenen Anpassungen des Prif- und
Austibungsverfahrens des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg seien sachgerecht und
gewahrleisteten ein rechtméliges Verwaltungshandeln.

Bezirksaufsichtsmalinahmen zur Aufhebung der Vorkaufsausibungsbescheide seien nicht zu
ergreifen gewesen und auch rechtlich bedenklich, da nicht in bereits entstandene
Rechtspositionen Dritter eingegriffen werden diirfe (§ 11 Satz 2 AZG).53

Weitergehende bezirksaufsichtsrechtliche MaRnahmen seien nicht notwendig gewesen. Dies
gelte auch im Hinblick auf den Vorwurf der Aktenmanipulation gegentiber dem Bezirksamt
Friedrichshain- Kreuzberg. Der Zeuge Sen Geisel stellte dar:

Zeuge Andreas Geisel: ,,Nach meiner Erinnerung war das mit der Frage der
vorgelegten Akten so, dass das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg den
Bezirksverordneten die entsprechenden Unterlagen zur Verfligung gestellt hat in
paginierter Form, in nummerierter Form und dass diese Akten offenbar nicht
vollstandig waren. Das ist von der Bezirksaufsicht untersucht und beanstandet
worden, und nach meiner Erinnerung hat dann das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg die Akten dann in vollstandiger Form vorgelegt und hat eingerdumt, dass
das Verfahren nicht in Ordnung war. Insofern sind jetzt dann bezirksaufsichtliche
MaRnahmen nicht notwendig gewesen, weil nach der Uberpriifung das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg selber zu der Erkenntnis gelangte, dass es nicht in Ordnung
war, unvollstandige Unterlagen der Bezirksverordnetenversammlung vorzulegen. 5%

b. Prifung der Auslibung eines Vorkaufsrechts durch den Bezirk Tempelhof-Schdneberg

Das Bezirksaufsichtsverfahren wurde am 10. Mai 2021 eingestellt®®. Die
Einstellungsnachricht wurde von der Finanzverwaltung am 19. April 2021 mitgezeichnet®¥’.
Die Stadtentwicklungsverwaltung hat unter dem Vorbehalt der Streichung eines Absatzes zu
Punkt 3 ebenfalls am 26. April 2021 die Mitzeichnung erklart®®. Die Mitzeichnungen fiir die
Einstellungen der Verfahren gegen den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg und gegen den
Bezirk Tempelhof-Schoneberg erfolgten im gleichen Verfahren.

Die Feststellungen sind im Wesentlichen mit denen aus dem Verfahren gegen den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg vergleichbar, insofern wird hier nur kurz darauf Bezug genommen.

aa. Prafung der finanziellen Leistungsféhigkeit und Beteiligungserfordernisse
Die Ausfihrungen zu der erforderlichen Prifung der finanziellen Leistungsfahigkeit der

DIESE eG und zur Beachtung der innerbezirklichen Beteiligungserfordernisse entsprechen
denen aus dem Verfahren gegen den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.>°

534 XV SenInnDS, Bd. 1, Seite 723 f.

535 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 10
536 XV SenInnDS, Bd. 2, Seite 235 ff.
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538 XV SenInnDS, Bd. 2, Seite 209

539 XV SenInnDS, Bd. 2, Seite 236 f.
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bb. Reaktion des Bezirks auf Erkenntnisse der Bezirksaufsicht

Auch der Bezirk Tempelhof-Schdneberg hat zugesagt, auf die finanzielle Priifung des Dritten
kiinftig ausfiihrlicher einzugehen und die Prifungsergebnisse detaillierter darzustellen. Der
finanziellen Leistungsfahigkeit solle dabei eine grofiere Bedeutung zukommen. Aullerdem
solle ein Bezirksamtsbeschluss herbeigefuhrt werden. Ferner solle auch die oder der
Beauftragte fur den Haushalt vor Ausubung des Vorkaufsrechts einbezogen werden, eine
Einbeziehung vor Abschluss der Verpflichtungserklarung sei aus Sicht des Bezirks
entbehrlich. Bei der Austibung von Vorkaufsrechten mit erheblicher rechtlicher Bedeutung
solle kiinftig auch das Rechtsamt einbezogen werden.

Auf der Grundlage dieser Umstédnde seien bezirksaufsichtsrechtliche Anweisungen nach
8 12 AZG nicht erforderlich gewesen. Die beschlossenen Anpassungen des Pruf- und
Austibungsverfahrens des Bezirksamts Tempelhof-Schoneberg seien sachgerecht und
gewahrleisteten ein rechtméliges Verwaltungshandeln.

Es sei davon auszugehen, dass ein Vorkaufsrecht zugunsten Dritter zuklnftig nur ausgeubt
werde, wenn sich das Bezirksamt tatsachlich umfassend von der Leistungsfahigkeit des
Dritten Uberzeugt und eine entsprechende Prognoseentscheidung getroffen habe.

Dem Bezirksamt werde empfohlen, aufgrund der erheblichen Bedeutung der
Vorkaufsverfahren einen Bezirksamtsbeschluss (iber die o. g. zugesagten Anderungen des
Vorkaufsausiibungsverfahrens zu fassen. Aulerdem werde empfohlen, die oder den
Beauftragten fur den Haushalt bereits vor Abschluss der Verpflichtungserklarung mit
einzubinden.
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G. Strafrechtliche Relevanz

I. Zur Rolle der Zeugin von Minster

In den dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Beweismaterialien waren an verschiedenen
Stellen Dokumente enthalten, die entweder von der Zeugin Minster erstellt worden waren
oder in denen auf die Té&tigkeit der Zeugin Bezug genommen wurde.

Sandra von Minster arbeitet als Rechtsanwaltin, laut den Angaben auf der Website ihrer
Kanzlei vor allem in den Bereichen Vertragsrecht, Arbeitsrecht, Immobilienrecht und
Wohneigentumsrecht.>*® Auf der Website des Vereins ,,Neue Wege fiir Berlin e. V.* wird sie
als Unternehmerin bezeichnet und als stellvertretende Vorsitzende des Vereins genannt.>*
Der Verein hatte im Jahr 2020 fiir eine Volksinitiative mit dem Titel ,,Neue Wege fur Berlin®,
die sich fur Wohnungsbauférderung und gegen Enteignungen ausspricht, die erforderlichen
Unterschriften gesammelt. Die Zeugin von Minster trat als eine von finf Vertrauenspersonen
der Volksinitiative auf.>*2

Frau von Minster hatte mehrere Strafanzeigen gegen den Baustadtrat von Friedrichshain-
Kreuzberg, Florian Schmidt, gestellt. Diese Strafanzeigen bezogen sich dabei auf die
zugunsten der DIESE eG durch den Bezirk ausgeubten VVorkaufsrechte. Die Zeugin Herrmann
sagte zu den Téatigkeiten der Zeugin von Muinster aus:

Zeugin Monika Herrmann: ,,Nein, sie ist mir nicht personlich bekannt, ich weil3
aber, dass sie wohl sehr eifrig die Gerichte versucht zu bemiihen gegen den Stadtrat.
Aber ich glaube, sie war noch in keinem Fall erfolgreich, wenn ich mich nicht
irre, %4

Zu der Sachkompetenz der Zeugin von Munster duBerte sich die Zeugin Herrmann wie folgt:

Zeugin Monika Herrmann: ,,Ich habe das deswegen gefragt, weil ich das schon sehr
interessant finde, dass jemand von auflen meint zu wissen, wie Abl&ufe etc. in der
Verwaltung sind und wer da mit wem gesprochen hat. Das tberrascht mich schon
sehr. Aber gut — es steht jedem frei.«>#

Im Zusammenhang mit den zugunsten der DIESE eG ausgetibten VVorkaufsrechten erstattete
die Zeugin von Munster Strafanzeigen sowie Strafantrdge gegen die Zeugen Schmidt,
Landwehr, Scheel, Geisel und Herrmann.>* Die Verfahren wurden eingestellt. In einem
Schreiben bzgl. der Strafanzeigen gegen die Zeugen Sen Scheel, Sen Geisel und Herrmann,
welches die Staatsanwaltschaft Berlin am 16. Dezember 2020 an die Zeugin von Munster
sandte, teilte sie mit, dass von der Einleitung strafrechtlicher Ermittlungen abgesehen werde.

540 https://www.s-vonmuenster.de/kanzleiprofil/ (zuletzt abgerufen am 19. Juni 2021)

541 https://neue-wege-fuer-berlin.de/ueber-uns/unser-vorstand/ (zuletzt abgerufen am 19. Juni 2021)
542 Abgeordnetenhaus von Berlin, Drs. 18/2711, Seite 5

543 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 35

544 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 35

545 X StA Bd. 3, Seite 1 1.
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Es sei nicht Sache der Staatsanwaltschaft zu prifen,

,»(...) ob ein Handeln politisch oder 6konomisch sinnvoll gewesen ist. Zur Aufnahme
von Ermittlungen berechtigende Anhaltspunkte lassen sich Ihrem Vorbringen nicht
entnehmen. (...) lhre Strafanzeige begriindet weder einen Anfangsverdacht fiir das
Vorliegen einer Straftat gemall § 266 StGB noch fiir das Vorliegen einer strafbaren
Beteiligung an einer solchen Straftat.*>4

Weiterhin hatte sich die Zeugin von Munster mit einer Bezirksaufsichtsbeschwerde an die
Senatsverwaltung fur Inneres und Sport gewandt. Der Zeuge Sen Geisel betonte in seiner
Aussage vor dem Untersuchungsausschuss, dass die Bezirksaufsichtsbeschwerde der Zeugin
von Munster erst nach Abschluss der in Rede stehenden Vorkaufsverfahren bei seinem Haus
eingegangen sei, ndmlich am 7. Oktober 2019. In diesem Zusammenhang erlauterte der Zeuge
Sen Geisel:

Zeuge Andreas Geisel: ,,Von allen hier in Rede stehenden zugunsten der DIESE eG
ausgetbten Vorkaufsrechten hat mein Haus erst nach deren Austbung erfahren. Es
gab fir mein Haus zuvor also keinen Anlass fur entsprechende bezirksaufsichtliche
Prifungen. Die betroffenen Bezirksdmter waren auch nicht verpflichtet, mein Haus
vor der Austibung von Vorkaufsrechten in das Verfahren einzubeziehen. Ich sagte es
ja schon: Die Berliner Verfassung postuliert das Prinzip der Selbstverwaltung der
Bezirke. >4’

Bezliglich der von ihr gestellten Strafanzeigen und Strafantrage informierte die Zeugin von
Minster verschiedene Stellen. So unterrichtete sie am 6. Dezember 2019 die Zeugin
Herrmann (Gber ihre Anzeige gegen die Zeugen Schmidt und Landwehr.>*® Den Zeugen
Landwehr schrieb sie am 5. Dezember 2019 an und forderte ihn auf, einen Insolvenzantrag flr
die DIESE eG zu stellen. Weiterhin teilte sie ihm mit, dass sie gegen ihn und den Zeugen
Schmidt Strafantrag gestellt habe und gab an, dass eine Kopie des Schreibens dem Zeugen
Sen Dr. Kollatz, dem Regierenden Birgermeister Michael Miller, der Zeugin Herrmann, der
GLS Gemeinschaftsbank, der Staatsanwaltschaft, der IBB sowie dem Finanzamt Spandau
ibersandt werde.®* In der Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses der IBB vom
19. Dezember 2019 ist festgehalten, dass die Zeugin von Munster ,die IBB sowie die
weiteren Finanzierungsgeber schriftlich® daruber informiert habe, dass ,,sie Strafanzeige und
Strafantrag gegen Baustadtrat Florian Schmidt und Werner Landwehr gestellt habe. Der
Strafantrag beziehe sich auf eine mogliche Insolvenzverschleppung.“>*

In Bezugnahme auf die Zeugin von Minster verweigerte der Zeuge Schmidt vor dem
Untersuchungsausschuss am 16. Marz 2021 weitgehend die Aussage. Er gab an:

Zeuge Florian Schmidt: ,,Es wurde der Versuch unternommen, den Prozess der
Umsetzung der Finanzierung der DIESE eG zu schadigen und zu stoppen. Dafir
waren den handelnden Akteuren alle Mittel recht — bis zum Eingriff in meine

546 X StA Bd. 3, Seite 43 f.

547 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 4 f.
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Privatsphéare sowie der Durchfiihrung potenziell strafbarer Handlungen. Der Versuch,
mein Handeln zu kriminalisieren, ist bis heute nicht abgeschlossen. Daher hat mein
erfahrener Anwalt geraten, im Ubrigen hier und heute die Aussage zu verweigern. (...)

Die wissenschaftliche Mitarbeiterin  der CDU-Abgeordneten in  diesem
Untersuchungsausschuss, im Folgenden Rechtsanwaltin genannt, hat mit gewissem
Nachdruck in meinem Agieren in Zusammenhang mit dem Untersuchungsgegenstand
Straftaten zu entdecken geglaubt. Sie hat in diesem Kontext Strafanzeigen,
Beschwerden und nochmals Beschwerden gegen mehrere Einstellungsentscheidungen
der Staatsanwaltschaft Berlin in dem Verfahren 243 Js 431/19 gegen mich eingelegt.
Sie hat ersichtlich ein erhebliches Verfolgungsinteresse entwickelt. (...)

Das Mittel der Strafanzeigen sitzt der Rechtsanwaltin locker in der Hand. Sie fuhrt flr
einen Investor in ganzlich anderer Sache einen Zivilrechtsstreit gegen mich.*%5!

Der Zeuge Landwehr verweigerte in der Sitzung des Ausschusses am 2. Marz 2021 ebenfalls
unter Bezugnahme auf das Wirken der Zeugin von Miinster die Aussage.®®? Zu ihren
Beweggrinden, Strafanzeigen zu stellen, sagte die Zeugin von Minster am 16. Méarz 2021 vor
dem Ausschuss aus, dass sie die Medienberichterstattung verfolgt und festgestellt habe, dass
,das mit meinem Gerechtigkeitsbewusstsein nicht tbereinstimmt.“>®®  Sie habe im
Zusammenhang mit der DIESE eG sowie zu den im Untersuchungsausschuss behandelten
Themen ,,nie ein Mandat oder eine Beratung vorgenommen.“®>* Neben Medienberichten habe
sie auch einen Antrag nach dem Informationsfreiheitsgesetz an das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg zur Recherche genutzt.>%

Die Zeugin von Munster hatte sich somit durch das Stellen von Strafanzeigen und
Strafantragen sowie die durch sie vorgenommene Unterrichtung verschiedener Stellen tber
ihre Strafanzeigen und Strafantrdge selbst in einen Zusammenhang mit den VVorgangen um die
DIESE eG gebracht. Dies war vor der Einsetzung des Untersuchungsausschusses geschehen.

1. Prifung durch die Staatsanwaltschaft Berlin

Am 9. August 2019°° erstattete die Zeugin von Minster eine Strafanzeige gegen den Zeugen
Schmidt wegen des Vorwurfs der Haushaltsuntreue und erweiterte die Strafanzeige am
13. September 2019 in Hinblick auf den Vorwurf der Untreue. Mit gleichem erweiterten
Schriftsatz stellte sie Strafanzeige gegen das Vorstandsmitglied der DIESE eG, den Zeugen
Landwehr, wegen des Vorwurfs des Betruges und der Untreue.>®" Die Staatsanwaltschaft
leitete gegen den Zeugen Schmidt zum Aktenzeichen 243 Js 76/20 und gegen den Zeugen
Landwehr zum Aktenzeichen 243 Js 431/19 ein Ermittlungsverfahren wegen des
Vorwurfs der Urkundenfélschung, Untreue u. a. ein. Die Strafverfahren wurden am
5. November 2020 durch die Staatsanwaltschaft Berlin mangels hinreichenden Tatverdachts

%51 Zeuge Schmidt, Wortprotokoll, 4. Sitzung, 16. Marz 2021, Seite 53 f.
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5% X StA, Bd. 1, darin: Bd. I, Seite 1

557 X StA, Bd. 1, darin: Bd. I, Seite 23



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 142 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

gem. § 170 Abs. 2 StPO eingestellt.>®® Die am 2. Dezember 2020 gegen den
Einstellungsbescheid eingereichte Beschwerde bei der Generalstaatsanwaltschaft blieb
erfolglos.>®

Die Zeugin von Minster erstattete schliellich auch Strafanzeige gegen den Zeugen Sen
Geisel, gegen die Zeugin Herrmann sowie den Zeugen Sen Scheel wegen des Vorwurfs nach
§ 266 StGB.>®° Die Staatsanwaltschaft stellte diese Verfahren ebenfalls ein.%!

Die Staatsanwaltschaft begriindete ihre Entscheidung damit, dass nicht genilgend
Anhaltspunkte dafur vorlagen, dass die Beschuldigten sich eines Betruges, einer Untreue oder
einer Insolvenzverschleppung strafbar gemacht hatten.>®? Sie fiihrte aus, dass dem
Bezirksstadtrat Schmidt keine Pflichtverletzung vorzuwerfen sei. Dazu heif3t es:

»Die Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten der DIESE eG gem. § 27a BauGB
stellt vorliegend keinen tatbestandlichen Missbrauch der Befugnis des Stadtrates,
uber das Vermogen des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg zu verfiugen, dar. Im
Rahmen der strafrechtlichen Beurteilung ist insbesondere von Bedeutung, dass es
sich um eine Ermessensentscheidung innerhalb des Geschéftsbereiches des
Beschuldigten Schmidt handelt. Nach hdchstrichterlicher Rechtsprechung kommt
eine Untreue bei Ermessensentscheidungen wie jener nur im Falle eines evidenten
und schwerwiegenden PflichtverstoBes, also dann in Betracht, wenn die
Pflichtverletzung  gravierend ist (...) Die  Prifungsergebnisse  des
Landesrechnungshofs allein vermégen jedoch keinen hinreichenden Tatverdacht
hinsichtlich einer Pflichtverletzung strafrechtlich relevanten Grades zu begriinden.
(...) Nach dem Ergebnis der hiesigen Ermittlungen ist nicht zu widerlegen, dass
jedenfalls  ausreichend  Anhaltspunkte  bestanden, um  eine  positive
Prognoseentscheidung zu treffen®®® (...) Im Ubrigen erscheint auch die Annahme
vorsétzlichen Handelns hinsichtlich einer Pflichtverletzung im Rahmen der Priifung
vor Austibung des Vorkaufsrechts nicht hinreichend wahrscheinlich.®®* Gegen die
Annahme eines tatbestandlichen Vorsatzes bezuglich eines Vermdgensnachteils
spricht, (...) dass der Beschuldigte Schmidt von der Moglichkeit des Widerrufs der
Vorkaufsbescheide ohne finanzielles Risiko ausging.“®%®

Die Tatbestdande des Betruges sowie der Insolvenzverschleppung seien ebenfalls nicht
erfiillt.>®® Auch fiir die weiteren Beschuldigten verneinte die Staatsanwaltschaft ein
strafrechtliches Verhalten.>®
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I11.Prifung durch die Generalstaatsanwaltschaft Berlin

Die Generalstaatsanwaltschaft legte dar, dass die Staatsanwaltschaft das Verfahren aus
zutreffenden Griinden eingestellt habe.®® Sie schloss sich den Erlauterungen der
Staatsanwaltschaft an und legte zusatzlich dar, dass es an einem unmittelbaren
Vermogensnachteil fir die Erflllung des Tatbestandes der Untreue fehle. So heif3t es seitens
der Generalstaatsanwaltschaft:

»Der 5. Strafsenat des BGH hat ausgefiihrt, dass die Untreue einen unmittelbar
herbeigefuhrten ~ Vermdgensschaden  voraussetzt  und in  potentiellen
Schadensersatzansprichen und Prozesskosten keinen unmittelbaren Schaden
gesehen. Wie beim Eingehungsbetrug kann zwar bereits vor der eigenen vereinbarten
Leistung ein Vermogensschaden in Gestalt einer konkreten Vermdgensgefahrdung
vorliegen. Zu beachten ist jedoch, dass eine solche Vermogensgeféhrdung dann nicht
als schadensgleich anzusehen sein wird, wenn werthafte Einrede- oder
Verhinderungsmdglichkeiten, wie z. B. gesetzliche Widerrufsrechte oder andere
Moglichkeiten der Ldsung von dem Vertrag ohne grolRe Beweisschwierigkeiten,
vorhanden sind, um eine effektive VermdgenseinbulRe zu verhindern (...) auch wenn
gewichtige Griinde gegen die Zuldssigkeit eines solchen Widerrufes [des
Vorkaufsbescheides] geltend gemacht werden konnen, ist die Frage, ob die
Ausiibung eines Vorkaufsrechts widerrufen werden kann — soweit ersichtlich —
hochstrichterlich nicht geklart und wird auch in dem Bericht des Rechnungshofs von
Berlin im Ergebnis offen gelassen.°%°

Eine Beihilfe des Zeugen und Beschuldigten Landwehr konne daher schon mangels einer
strafbaren Haupttat nicht vorliegen. Auch eine Insolvenzverschleppung konne ihm nicht
nachgewiesen werden.>"

IV. Prifung durch die 1BB

Aus einer internen Aktennotiz der IBB vom 22. November 2019 hinsichtlich der
Einschatzung der wirtschaftlichen Gesamtsituation der DIESE eG ergibt sich, dass auch eine
mogliche Strafbarkeit der IBB gepruft wurde. So heif3t es in der Stellungnahme:

»Auf Basis der Sachverhaltsdarstellung I&sst sich das Risiko einer moglichen Beihilfe
zur Insolvenzverschleppung in der Tat nicht mit der erforderlichen Sicherheit
ausschlielen. Zwar konnte (...) lediglich eine Beihilfe durch Unterlassen in Betracht
kommen, die daran scheitern dirfte, dass die IBB keine Garantenstellung (...) innehat.
Weder ist ein rechtswidriges Vorverhalten der IBB erkennbar, noch trifft sie insoweit
eine vertragliche oder gesetzliche Handlungspflicht.

Problematisch ist jedoch, dass die IBB die durch den Bewilligungsausschuss
bewilligten Mittel auszahlen wirde, so dass vorliegend auch eine Beihilfe durch
aktives Tun in Betracht kommen kénnte.
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Wir haben auf Basis unserer Erkenntnisse zur Unwirtschaftlichkeit einiger Objekte der
eG die starke Vermutung, dass die Genossenschaft derzeit massive
Zahlungsschwierigkeiten hat und moéglicherweise insolvenzreif ist, und dass die vom
Land in Aussicht gestellten Mittel hieran nichts dndern wirden. Da wir davon
ausgehen mussen, dass die Genossenschaft nach der Kreditbewilligung — erst Recht —
keinen Insolvenzantrag stellen wiirde, ist es nicht fernliegend, uns zu unterstellen, dass
wir zumindest billigend in Kauf nehmen, dass die eG weiterhin aktiv am
Rechtsverkehr teilnehmen und zum Nachteil ihrer Geschéftspartner auch kiinftig nicht
erfullbare Verbindlichkeiten eingehen wird. Ein solcher bedingter Vorsatz, bei dem es
uns auf den strafrechtlichen Erfolgseintritt zwar nicht ankommt, wir diesen jedoch
sehenden Auges in Kauf nehmen, reicht fur die Annahme einer strafrechtlichen
Beihilfe bereits aus.“>"

Auf dieser Basis empfahl die Rechtsabteilung, die Kreditentscheidung erst dann zu treffen,
wenn ein unabhdngiger Dritter ein Gutachten mit dem Inhalt erstelle, dass die DIESE eG
nicht insolvenzantragspflichtig und die Durchfinanzierung fur die ersten zehn Jahre
gewadhrleistet sei. Alternativ kdme in Betracht, dass das Land Berlin die Genossenschaft mit
ausreichend Kapital ausstatte, sodass eine Insolvenzreife ebenfalls positiv ausgeschlossen
werden konne.>"

In seiner Vernehmung legte der Zeuge Dr. Allerkamp dar, dass die IBB nach Riicksprache mit
der Senatsverwaltung fur Finanzen die Auffassung einer moglichen Strafbarkeit der IBB nicht
mehr vertreten habe.>"

Auf Anregung durch die Senatsverwaltung fir Finanzen prifte die IBB auch eine mogliche
Strafbarkeit der DIESE eG wegen dem Tatbestand des Subventionsbetruges nach § 264 Abs.
1 Nr. 2 StGB.5"*

Hintergrund der Prufung war, dass es Probleme hinsichtlich der Instandhaltungen der Objekte
und des Eigenkapitals der DIESE eG gab. Die DIESE eG hatte mit den
Instandhaltungsmalinahmen der H&user noch nicht begonnen, weshalb der Forderbetrag der
IBB bis zur tatsachlichen Durchfiihrung der Malinahmen verpfandet wurde. Die DIESE eG
verwendete dieses Geld mutmaBlich fur die Kompensation fir ihr nicht vorhandenes
Eigenkapital und nicht fiir die Durchfithrung von InstandsetzungsmaBnahmen.®” Aus diesem
Grund regte die Senatsverwaltung fir Finanzen ,nochmals dringend an“, einen
Subventionsbetrug zu priifen.>’®

Die IBB prufte das Vorliegen der Tatbestandsvoraussetzungen und verneinte diese. In ihrem
Schriftsatz an die Senatsverwaltung flr Finanzen begriindete sie ihre Entscheidung wie folgt:

»AUS unserer Sicht liegen derzeit keine belastbaren Erkenntnisse flir einen
entsprechenden Verdacht vor. Zwar halten wir es fir wahrscheinlich, dass in diesem
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Fall eine Subvention im Sinne des § 264 Abs. 8 Nr. 1 StGB vorliegt. Eine vorsatzliche
zweckfremde Verwendung der Subvention, die eine entsprechende Anzeige
rechtfertigen wirde, sehen wir zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht gegeben.

Als Verwendungszweck der Forderdarlehen ist in den Fordervertragen

* die Belegung des Kaufpreises,
* die damit zusammenh&ngenden Erwerbsnebenkosten sowie
« die Instandsetzungskosten

definiert.

Fur alle erworbenen Objekte, die anteilig mit Forderdarlehen finanziert wurden, sind
allein die jeweiligen Kaufpreise deutlich hoher als die gewahrten Forderdarlehen. Eine
Kaufpreisbelegung und die Begleichung der inzwischen weitgehend abgerechneten
Erwerbsnebenkosten wére ohne die Forderdarlehen nicht moglich gewesen, sodass
davon auszugehen ist, dass die Forderdarlehen fiir keinen anderen als den vereinbarten
Zweck verwendet wurden. Ungeachtet dessen werden wir eine Kirzung der
Forderdarlehen in HOhe der Minderkosten bei den Erwerbsnebenkosten sowie den
InstandsetzungsmalRnahmen  vornehmen, sofern diese im Rahmen der
Verwendungsnachweisprifung nicht in voller Hohe nachgewiesen werden kdnnen.
Der Bewilligungsausschuss hat fur die Beibringung der Nachweise fir die
Instandsetzungsmalinahmen einer Fristverldngerung bis zum 30. Juni 2024 unter der
Voraussetzung zugestimmt, dass zugunsten der IBB Betrage in Hohe der kalkulierten
Instandsetzungsmanahmen zeitnah verpfandet werden. Hiermit wird ebenfalls
sichergestellt, dass die ausgezahlten Forderdarlehen zweckentsprechend verwendet
werden.

AbschlieBend gehen wir davon aus, dass die Senatsverwaltung fur Finanzen als
Subventionsgeber im Hinblick auf die gewéhrten Zuwendungen fur den Erwerb der
Objekte ,Heckmannufer 8° und ,Gleditschstr. 39, 41, 43° ebenfalls geprift hat, ob
diese Zuwendungen zweckentsprechend verwendet wurden.* >’

V. Prifung durch die Senatsverwaltung fir Finanzen

Der Zeuge Dr. Allerkamp berichtete, dass auch die Senatsverwaltung fur Finanzen eine
strafrechtliche Prufung vorgenommen habe, eine Strafbarkeit aber im Ergebnis verneint
habe.58

Der Zeuge Sen Dr. Kollatz flhrte in seiner Vernehmung aus, dass es eine hausinterne
Untersuchung wegen der Insolvenzverschleppung gegeben habe. Die Senatsverwaltung fur
Finanzen habe in ihren eigenen Untersuchungen eine Strafbarkeit verneint. Die hausinterne
Untersuchung habe dabei zeitlich noch vor der Einstellungsentscheidung durch die
Staatsanwaltschaft gelegen.®”® Der Finanzsenator prazisierte in seiner Stellungnahme zur
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entsprechenden Textpassage, dass es sich um eine Prifung moglicher Beihilfe zur
Insolvenzverschleppung durch die IBB gehandelt habe. Dies sei verneint worden.

Aus einer internen E-Mail an die Staatssekretdrin der Senatsverwaltung fir Finanzen geht
hervor, dass hier eine strafrechtliche Prifung auch in Hinblick auf den Tatbestand des
Subventionsbetruges durchgefiihrt wurde:

»Auch hiesiger Einschatzung nach liegt kein Subventionsbetrug bezogen auf die
Zuschiisse nach § 264 BGB vor. Subventionen sind nach § 264 Abs. 8 Nr. 1 StGB
Leistungen aus Offentlichen Mitteln nach Bundes- oder Landesrecht an Betriebe oder
Unternehmen, die wenigstens zum Teil ohne marktméRige Gegenleistung gewahrt
wird und der Forderung der Wirtschaft dienen soll. Fraglich ist, ob der durch SenFin
ausgezahlte Zuschuss zum Kaufpreis der Wirtschaftsférderung dienen soll.

Hier ist der Endzweck und nicht die Wirkung entscheidend. Es ist dabei auf die
Zielsetzung des Subventionsgebers abzustellen. Der Begriff der Wirtschaft ist weit
auszulegen. Nicht erfasst sind FérdermalRnahmen in den Bereichen Kultur, Umwelt,
Gesundheit und Soziales. Die Wirtschaftsforderung muss zumindest Nebenzweck der
MalRnahme sein; ein (bloRer) Nebeneffekt wie bei Sozialsubventionen geniigt aber
nicht. SenFin als Subventionsgeber hat den Kaufpreiszuschuss gewahrt um die
Mieter der beiden Hauser im Rahmen einer sozialen Mietenpolitik bei der
Eigenfinanzierung ihrer Hauser im Rahmen eines Wohnungsgenossenschaftsprojekts
zu unterstiitzen. In letzter Konsequenz diente der Zuschuss auch sozialpolitischen
Zielsetzungen, das Programm starkt aber insgesamt den Wohnungsbau im
wohnungsgenossenschaftlichen  Bereich. Damit  ist der Bereich  der
Wirtschaftsforderung betroffen. Es liegt also eine Subvention nach § 264 Abs. 8
StGB vor. Es liegt aber keine Tathandlung, im Sinne des § 264 Abs. 1 vor,
insbesondere ist § 264 Abs. 1 Nr. 2 hier nicht einschlagig. Eine zweckwidrige
Verwendung der Zuschusse von SenFin ist nicht gegeben, da die Zuschuisse von
SenFin nachweislich fiir die vorgegebene Verwendung (Ankauf der Objekte
,Heckmannufer® und ,Gleditschstr.*) verwendet wurden, deren Ankaufspreise die
Zuschusse deutlich tibersteigen. &

In einem Vermerk der Senatsverwaltung fir Finanzen vom 26. November 2019 wurde auch
auf die bei der IBB vermuteten insolvenzrechtlichen Problemstellungen der DIESE eG
verwiesen. Vor dem Hintergrund der damals noch anstehenden Entscheidung des
Bewilligungsausschusses wies der Verfasser des Vermerks zundchst auf den Umstand hin,
dass die Genossenschaft bislang zwar keine Gesamtwirtschaftlichkeit habe abbilden kénnen,
dies aber nach nunmehr angestellten finalen Berechnungen mdglich sei.®®! Zur damaligen
Haltung der IBB hieR es in der Sachverhaltsdarstellung des Vermerks:

»,Die IBB sieht insolvenzrechtliche Probleme, wenn die DIESE eG Insolvenz
angemeldet hat oder Insolvenzverschleppung droht. Unter diesen Voraussetzungen
durfte sie keinen Kredit an die DIESE eG ausreichen. Frau Krisilion hatte im
Vorgesprach gestern Abend dies auch gegentber dem Uz vertreten. Auf den Einwand,
dass erstens durch die ,Bearbeitungsverschleppung‘ durch die IBB diese Situation erst
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entstanden ist und durch die Gewéhrung eines Kredits auch wieder beseitigt werden
kann, ist eine Priifung durch die IBB zugesagt worden, 582

Im Fazit des Vermerks wurde festgestellt, dass es sich bei der DIESE eG um ein ,,Start-up*
handle und dass hier, wie bei allen Unternehmensgriindungen, ,,die Prognosen Uber die
wirtschaftliche Zukunft hochst ungewiss“>® seien. Auf Grundlage der nun vorliegenden
Berechnungen sei jedoch eine Forderung durch ein Genossenschaftsdarlehen sowie ein
Zuschuss des Landes Berlin ,,vertretbar”. Damit kdnnten ,,137 Wohnungen vor dem Verkauf
an andere Investoren bewahrt werden. %8

V1. Priufung durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Der Zeuge Sen Scheel legte in seiner Vernehmung dar, dass es keine strafrechtliche Prifung
im Hause gegeben habe.*8®

Aus einem internen E-Mailverkehr geht allerdings hervor, dass die Senatsverwaltung fr
Stadtentwicklung und Wohnen ebenfalls Uberlegungen in Richtung Insolvenzverschleppung/
Eingehungsbetrug angestellt hat>®. So heilt es u. a.:

»Insolvenzverschleppung (8 15 a Abs. 1 und Abs. 4, 8 17 Abs. 2 Satz 1 InsO)

(...)

Damit dirfte eine Insolvenzverschleppung bereits gegeben sein, denn der Glaubiger
der HolteistralRe hatte doch den falligen KP gefordert oder? (...) Zudem kommt mit
der Ausiibung des Vorkaufsrechts der Kaufvertrag zu Stande (8 27 a Abs. 2 S. 1
BauGB), sollte die DIESE eG in diesem Zeitpunkt nicht zahlungsfahig gewesen sein,
konnte ein Eingehungsbetrug vorliegen, strafbar nach 8 263 StGB.“

VII. Vorwurf des Subventionsbetrugs

Im Berliner , Tagesspiegel“ vom 5. Juni 2021 wurde aus mit dem Geheimhaltungsgrad
VS NfD* versehenen Dokumenten zitiert, die dem , Tagesspiegel” laut eigener Aussage
vorlagen. Die Darstellung des ,,Tagesspiegels® erweist sich als unvollstandig. Laut Artikel
hatten ,Fachleute in dem fur die Ausschuttung der Foérdergelder zustdndigen
Bewilligungsausschuss der Berliner Forderbank IBB“*®” den Vorwurf erhoben, dass die
DIESE eG ,,gegen Forderrichtlinien verstoRen haben“*® soll. Die Genossenschaft habe laut
dieser Dokumente womadglich ihre Zahlungsfahigkeit dadurch darstellen wollen, dass an sie
ausgezahlte Darlehensmittel zweckentfremdet verwendet worden seien. Aus diesem Grund sei
angeraten worden zu prifen, ob Anhaltspunkte fur den Verdacht auf einen Subventionsbetrug
vorlagen.®®®

%82'\/| SenFin, Bd. 1, Seite 1469

%83 VI SenFin, Bd. 1, Seite 1471

%84 V/I SenFin, Bd. 1, Seite 1471

%85 Zeuge Scheel, Wortprotokoll, 9. Sitzung, 1. Juni 2021, Seite 72 nicht6ffentlicher Teil
586 /|1 SenStadtWohn, Bd. 3, Seite 1023/PDF 363

%87 Der Tagesspiegel (Hauserkauf mit leeren Taschen) v. 5. Juni 2021

%88 Der Tagesspiegel (Hauserkauf mit leeren Taschen) v. 5. Juni 2021

%89 Der Tagesspiegel (Hauserkauf mit leeren Taschen) v. 5. Juni 2021
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Hierzu hei3t es im Artikel des Tagesspiegels:

»In einem weiteren Schreiben der Senatsverwaltung flur Finanzen regt ein
Sachbearbeiter ,dringend an zu prifen‘ ob hier Anhaltspunkte fiir den Verdacht eines
Subventionsbetruges nach Paragraf 264 Absatz 1. Nummer 2 Strafgesetzbuch
vorliegen.“®%

Bei diesem Schreiben handelt es sich offenbar um einen Brief der Senatsverwaltung flr
Finanzen an die IBB vom 23. Dezember 2020. Darin hatte der Verfasser eine Anmerkung der
Zeugin StS Junker zu einem hausinternen Vermerk tbernommen und zur Anregung einer
Priifung an die IBB gesandt.>%!

Besagter Vermerk stammt aus der Abteilung Il der Senatsverwaltung flr Finanzen und datiert
vom 15. Dezember 2020. Wie bei Verwaltungsvermerken ublich, wird zundchst ein
Sachverhalt geschildert. AnschlieRend erfolgt eine Stellungnahme und die Unterzeichnung
des jeweiligen Verfassers. Abgezeichnet wurde der Vermerk u. a. von der Leitung der
Abteilung 11, der Zeugin StS Junker und dem Zeugen Sen Dr. Kollatz. Die Zeugin StS Junker
nahm, wie im Vermerk ersichtlich, ihre Abzeichnung am 16. Dezember 2020 im
elektronischen Datenverarbeitungssystem VIS vor. Hierzu machte sie folgende Anmerkung:

»(-..) Im Hinblick auf die vermutete Zweckentfremdung von Betrdgen aus den
Forderdarlehen von InstandhaltungsmalRnahmen zur Auffillung des Eigenkapitals
rege ich nochmals dringend an zu priifen, ob hier Anhaltspunkte fir den Verdacht
eines Subventionsbetruges nach 8 264 Abs. 1 Nr. 2 Strafgesetzbuch (StGB)
(- Verwendung einer Geldleistung [hier: Forderdarlehen der IBB zu verbilligten
Konditionen] vorliegen).*%2

Der Zeuge Sen Dr. Kollatz vermerkte handschriftlich auf dem Vermerk: ,Hinweise StS A
bitte beachten und soweit sinnvoll IBB Einschitzung einholen. %

Der Inhalt des Vermerks bezog sich auf einen hier dargelegten Sachstand zur
Genossenschaftsforderung der DIESE eG. U. a. befasst sich die Sachverhaltsdarstellung mit
der Abrechnung der Erwerbs- und Erwerbsnebenkosten sowie der Abrechnung der
Instandsetzungsmalnahmen. Hierzu wurde ausgefuhrt, dass bislang keine Kostennachweise
Uber Instandsetzungsmalinahmen erbracht worden seien und die Malinahmen bisher noch
nicht begonnen worden seien. Hieraus ergében sich Kiirzungen der Forderdarlehen. In diesem
Zusammenhang geht die Sachverhaltsdarstellung auf damalige Verhandlungen zwischen der
IBB und der DIESE eG ein. Ein weiterer Punkt war eine Darstellung zum damaligen Stand
der Einzahlungen von Eigenkapital bei der Genossenschaft.®®* In der Stellungnahme zum
Sachverhalt kritisierte der Sachbearbeiter u. a., dass es der Genossenschaft bislang nicht
gelungen sei, eine geschlossene Gesamtfinanzierung darzustellen.>%

590 Der Tagesspiegel (Hauserkauf mit leeren Taschen) v. 5. Juni 2021
%1V IBB, Bd. 8, Seite 170

592 /| SenFin, Bd. 4, Seite 224

593 V| SenFin, Bd. 4, Seite 224

594 V| SenFin, Bd. 4, Seite 224 ff.

595 V| SenFin, Bd. 4, Seite 226
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Es bestétige

»(...) sich der Eindruck, dass die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft trotz des
fehlenden Eigenkapitals dadurch erreicht wird, dass die bereits ausgezahlten
Darlehensmittel zur Zwischenfinanzierung des nicht eingezahlten Eigenkapitals
zweckentfremdet werden. 5%

Diese Passage in der Stellungnahme des Sacharbeiters durfte die Zeugin StS Junker veranlasst
haben, den o. g. Prifauftrag zu erteilen. Spater, am 14. Januar 2021, erinnerte die
Staatssekretérin die Arbeitsebene der Senatsverwaltung per E-Mail an den Prufauftrag:

.Liebe Frau (...), wie sient es mit der Uberpriifung eines moglichen
Subventionsbetrugs durch die DIESE eG aus? Ich hatte es ja zweimal in den VIS-
Vorgéangen angemahnt. (...)*“%’

Die vom Zeugen Sen Dr. Kollatz angeregte Einschatzung der IBB erfolgte per Schreiben vom
4. Januar 2021, unterzeichnet u. a. von der Zeugin Palwizat.>*® In dem Schreiben hieR es:

»AUS unserer Sicht liegen derzeit keine belastbaren Erkenntnisse flir einen
entsprechenden Subventionsbetrug vor. Zwar halten wir es fiir wahrscheinlich, dass in
diesem Fall eine Subvention im Sinne des § 264 Abs. 8 Nr. 1 StGB vorliegt. Eine
vorsatzliche zweckfremde Verwendung der Subvention, die eine entsprechende
Anzeige rechtfertigen wirde, sehen wir zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht gegeben.

Als Verwendungszweck der Forderdarlehen ist in den Fordervertragen

- die Belegung des Kaufpreises,
- die damit zusammenhangenden Erwerbsnebenkosten sowie
- die Instandsetzungskosten

definiert.

Fur alle erworbenen Objekte, die anteilig mit Forderdarlehen finanziert wurden, sind
allein die jeweiligen Kaufpreise deutlich hoher als die gewahrten Forderdarlehen. Eine
Kaufpreisbelegung und die Begleichung der inzwischen weitgehend abgerechneten
Erwerbsnebenkosten wére ohne die Forderdarlehen nicht moglich gewesen, sodass
davon auszugehen ist, dass die Forderdarlehen fiir keinen anderen als den vereinbarten
Zweck verwendet wurden. %%

Auf die oben erwédhnte E-Mail der Zeugin StS Junker, in der sie an ihren Prufauftrag
erinnerte, antwortete eine Mitarbeiterin der Senatsverwaltung fur Finanzen am
14. Januar 2021, dass man eine Einschatzung der IBB eingeholt habe, nach der ,keine
belastbaren Erkenntnisse fiir einen entsprechenden Verdacht vorliegen“.% Auch nach der

59 /] SenFin, Bd. 4, Seite 226
597 \/1 SenFin, Bd. 4, Seite 220
598 \/| SenFin, Bd. 4, Seite 223
599 \/] SenFin, Bd. 4, Seite 222 f.
600 \/] SenFin, Bd. 4, Seite 219
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Einschatzung der Arbeitsebene der Senatsverwaltung fiur Finanzen liege ,kein
Subventionsbetrug bezogen auf die Zuschiisse nach § 264“ StGB vor®!, Auch wenn eine
Subvention nach § 264 Abs. 8 StGB gegeben sei, so liege

»(...) aber keine Tathandlung im Sinne des § 264 Abs. 1 vor, insbesondere ist der
8264 Abs. 1 Nr. 2 hier nicht einschldgig. Eine zweckwidrige Verwendung der
Zuschiisse von SenFin ist nicht gegeben, da die Zuschiisse von SenFin nachweislich
fur die vorgegebene Verwendung (Ankauf der Objekte ,Heckmannufer® und
,Gleditschstr.*) verwendet wurden, deren Ankaufspreise die Zuschiisse deutlich
iibersteigen. 602

Es fand demnach eine Priifung durch die Senatsverwaltung fur Finanzen sowie durch die IBB
statt mit dem Ergebnis, dass im vorliegenden Fall keine Anhaltspunkte fir den Verdacht eines
Subventionsbetruges im Zusammenhang sowohl mit den Forderdarlehen als auch mit den
Zuschiissen gegeben waren.

Dass der 0. g. Vermerk, in dem auf eine mogliche Zweckentfremdung der Darlehensmittel
durch die Genossenschaft hingewiesen wurde, sowohl von StS Junker als auch von
Finanzsenator Dr. Kollatz abgezeichnet und kommentiert wurde und StS Junker sich noch
einmal energisch nach dem Stand der in Auftrag gegebenen Prifung erkundigte, belegt, dass
der in Rede stehende Tatverdacht durch die Leitungsebene der Senatsverwaltung fiir Finanzen
ernst genommen und angemessen damit verfahren wurde.

VIIIl. Auskunftsersuchen durch die Bundesbank

Am 13. Januar 2020 wandte sich ein Mitarbeiter der Bundesbank — Referat Laufende Aufsicht
— per E-Mail an die IBB, der Betreff der E-Mail lautete ,,Auskunftsersuchen nach § 44
KWG*.5% Der Mitarbeiter der Bundesbank verwies auf Berichte in ,,verschiedenen lokalen
Zeitungen®, laut derer die IBB ein Forderdarlehen an die DIESE eG auszureichen
beabsichtige. Laut Mediendarstellung seien ,,die wirtschaftlichen Verhéltnisse der DIESE eG
nicht stabil und es bestehen hohe Ausfallrisiken*.6%* Aus diesem Grund bitte die Bundesbank
um ,,nahere Auskinfte zur Ausgestaltung lhres Engagements gegenuber der DIESE eG*
sowie um Erlauterung zur Kreditgewéhrung ,,im Auftrag des Landes*” und ,,inwieweit dabei
bankaufsichtliche Vorgaben (...) einzuhalten*®® seien. Am 17. Januar 2020 informierte der
Zeuge Dr. Allerkamp die Zeugin Sen Pop als Vorsitzende des Verwaltungsrats der IBB per
E-Mail Uiber das bei der IBB eingegangene Auskunftsersuchen der Bundesbank.®%

Die Stellungnahme der IBB gegeniiber der Bundesbank erfolgte am 23. Januar 2020 ebenfalls
per E-Mail. Darin verwies die IBB auf die Genossenschaftsforderung des Landes Berlin, in
deren Rahmen ein zinsloses Darlehen im Gegenzug flr Mietpreis- und Belegungsbindungen
gewdéhrt werden konne. Die IBB sei am 6. Februar 2019 mit der Durchfiihrung des

601 \/| SenFin, Bd. 4, Seite 219
602 \/] SenFin, Bd. 4, Seite 219
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Programms beauftragt worden. Weiterhin verwiesen die Unterzeichner — der Zeuge Dr.
Allerkamp und die Zeugin Krisilion — auf den Umstand, dass es sich bei den ausgereichten
Mitteln um solche des Landes Berlin handle, die die Bank im Auftrag des Landes zur
Bewilligung und Auszahlung bringe. Das Ausfallrisiko werde dabei vom Land Berlin
getragen. Eine Risikovorsorge sei bei der IBB nicht erforderlich.%’

Zu dem Auskunftsersuchen durch die Bundesbank befragt, sagte der Zeuge Dr. Allerkamp,
dass er davon ausgegangen sei, dass dieses auf die Medienberichterstattung zur DIESE eG
zurlickzufihren sei:

Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp: ,,Und da in den Zeitungen zu lesen war, die IBB
vergibt Forderkredite an Unternehmen mit einer schwachen Bonitét, haben die sich in
der Tat bei uns gemeldet. Und nachdem wir ihnen dann erklart haben, dass es sich
hier nicht um einen Kredit im Sinne des Risikos der Bank handelt, sondern um einen
Forderkredit aus der Schiene, die ich hier eben deutlich klargemacht habe, war dann
die Bundesbank auch mit dieser Auskunft recht zufrieden und hat gesehen, dass die
Bank als solche keine Risiken eingeht, und das ist die Aufgabe eines Bankaufseher.*6%8

Zu dem Vorgang sagte die Zeugin Palwizat, dass aus der Stellungnahme der IBB gegenuber
der Bundesbank ,,zunachst nichts weiter resultiert“®® sei. Auf die Frage des Abgeordneten
Dr. Nelken (LINKE), ob ein relevantes Insolvenzrisiko ersichtlich gewesen sei, sagte die
Zeugin:

Zeugin Silke Palwizat: ,,Nein. Es war eine Genossenschaft in Grindung. Da ist es
durchaus normal, dass teilweise auch die Kreditparameter immer auch noch mal
angepasst werden. Die GLS hat auch schon viel vorfinanziert. Insofern hatten wir da
ansonsten keine Bedenken in Zusammenarbeit — so, wie wir die Abstimmungen mit
dem Land vorgenommen haben. 61

07 v/ I1BB, Bd. 6, Seite 353 f.
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H. Finanzielle Risiken fir das Land Berlin

Ausgehend von Angaben des Rechnungshofs Berlin wurde mediendffentlich mehrfach von
einem finanziellen Risiko des Landes Berlin tber rund 27 Mio. EUR gesprochen. Der
Rechnungshof vertritt in seinem Jahresbericht 2020 die Auffassung, dass der Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg durch die Ausubung der Vorkaufsrechte beziiglich der hier in Rede
stehenden Objekte eine gesamtschuldnerische Haftung in HOhe der jeweiligen Kaufpreise
eingegangen sei.’! Den Einwand des Bezirks, dass den Kaufpreisen der Hauserwert
gegenliberstiinde und somit kein finanzielles Risiko bestehe, weist der Rechnungshof zurick.
Er argumentiert, dass der Bezirk nicht gleichzusetzen sei mit dem Vorkaufsbegunstigten und
deshalb keine Partei des Kaufvertrages sei. Im Falle einer Zahlungsunfahigkeit wirde die
Ubereignung der Objekte nicht unmittelbar an den Bezirk erfolgen; dieser misste vielmehr
zunachst Anspriche geltend machen, da mit der Begleichung des Kaufpreises durch den
Haftenden keine Ubertragung des Eigentums stattfinde.®!2

Dementgegen vertritt der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg die Auffassung, dass es mehrere
rechtliche Mittel gebe, das Eigentum an den Bezirk zu tbertragen. So wirde der Bezirk die
Begleichung des Kaufpreises nur vollziehen, sofern es eine vorherige Eigentumstibertragung
gegeben habe. Zusatzlich habe der Bezirk die Moglichkeit, zum Rechtsmittel der
Riickenteignung zu greifen und hiertiber seinen Ubertragungsanspruch des Eigentums geltend
zu machen.®® Im Falle der erfolgreichen Eigentumsiibertragung stinde dann eine
entsprechende Aktivaposition in Form der in Besitz genommenen Hauser gegenlber der
Kaufpreiszahlung. In diesem Falle wiirde sich die Frage nach einem finanziellen Risiko an der
Wohnungsmarktpreisentwicklung entscheiden. Ein finanzieller Schaden entstiinde demnach,
wenn die Hauserpreise fallen wirden.

Insofern kann ein finanzielles Risiko von 27 Mio. EUR nicht bestétigt werden. Andernfalls
musste bei jedem ausgelibten Vorkaufsrecht von einem solchen finanziellen Risiko fiir den
jeweiligen Bezirk in HOhe des jeweiligen Kaufpreises ausgegangen werden. Beispielhaft ist
an dem Fall der Immobilie ,,Rigaer Str. 101* deutlich geworden, dass durch entsprechende
Vorsichtsmalinahmen (Aufhebung des Bescheides, Suche nach Ersatzkdufer) ein
Haftungsrisiko fur den Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg aktiv vermieden wurde. Zu
konstatieren ist dagegen das auch vom Rechnungshof benannte Risiko von 270.000 EUR fir
den Bezirkshaushalt durch verschiedene Nebenkosten, die der Bezirk Gibernommen hat.

Grundsatzlich ist die Betrachtung des finanziellen Risikos bzw. der gesamtschuldnerischen
Haftung zeitlich zu unterscheiden. Auf diesen Zusammenhang ging der Zeuge Finkel bei
seiner Vernehmung am 16. Februar 2021 ein. Auf die Frage des Abgeordneten Otto
(GRUNE) nach einer aktuellen Einschatzung der Risikosituation fiir den Landeshaushalt,
sagte der Zeuge Finkel:

Zeuge Stefan Finkel: ,,Heute habe ich nichts untersucht. Dazu kann ich nichts
sagen. 614

611 Rechnungshof Berlin. Jahreshericht 2020: Seite 179
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Waéhrend sich die Ausfiihrungen des Rechnungshofs und des Bezirks auf die Situation nach
Ausiibung des Vorkaufsrechts generell beziehen, veréndert sich die Situation nach etwaiger
Bewilligung von Landesmitteln in Form von Forderdarlenen oder Zuschissen. Diese sind
grundbuchlich und grundschuldlich besichert. Dabei stiinden laut des Zeugen Dr. Allerkamp
die Darlehen privater Banken an erster Stelle und unmittelbar danach die Finanzierungen des
Landes Berlin.%*® Zusatzlich einzubeziehen ist die Situation des Hausermarktes. Dazu sagte
der Zeuge Sen Dr. Kollatz: ,,Also das Risiko eines Haushaltsmittelverlustes ist in einer
Situation, wo die Grundstiickspreise steigen, nicht null, aber relativ gering.“®'® Noch
deutlicher duRerte sich der Vorstandsvorsitzende der IBB, der Zeuge Dr. Allerkamp. Da
etwaigen Forderungen stets die Objektwerte als Aktiva gegenuberstiinden, sehe er ein Risiko
von ,.eher null“®, Und weiter:

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,Wenn die Preisentwicklung so weitergeht, dann ist da gar
kein Risiko drin. Wenn die Preisentwicklung in eine andere Richtung ginge, dann
waren — sind — sicherlich Risiken da. Meine Aussage war lediglich, dass das, was in
den Zeitungen gestanden hat, namlich Haftungsrisiko des Landes Berlin von 20
Millionen, das hielte ich fur deutlich Gberzeichnet, weil ja nur das Restrisiko zwischen
der Darlehensgewahrung und dem Einbringen der Forderung im Rahmen der
Zwangsverwaltung dann als Risiko bewertet werden kann. Dieses Delta, das kann
man heute nicht voraussagen, aber es ist mit Sicherheit nicht zweistellig, sondern eher
ein ganz kleiner einstelliger Betrag, wenn tiberhaupt.*¢1®

615 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 32
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4. Abschnitt: Zusammenfassung, Schlussfolgerungen und
Empfehlungen des Untersuchungsausschusses

I. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen
1. Einleitung

Innerstadtische Verdrangungsprozesse in Berlin beunruhigen viele Mieterinnen und Mieter.
Nach wie vor sind Immobilien von Kapitalanlegern aus dem In- und Ausland als
Anlagemoglichkeit stark gefragt, und es drohen Verdrangung oder Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen. Die Beflrchtung vieler betroffener Mieterinnen und Mieter ist groR,
sich die eigene Wohnung nicht mehr leisten zu kdnnen und das vertraute Wohnumfeld zu
verlieren.

Die Berliner Bezirke konnen bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen soziale
Erhaltungsgebiete (Milieuschutzgebiete) festsetzen. Soziale Erhaltungsverordnungen sollen
verhindern, dass sich die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aufgrund von
Verdrangung  durch  teure Modernisierungsmalinahmen, Verdnderungen  der
Wohnungsstruktur, der Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe oder der Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen verdndert. In diesen sozialen Erhaltungsgebieten gilt die
Mdglichkeit des Vorkaufsrechts gemaR § 24 Abs. 1 BauGB. Erwerber von Grundstiicken
kdnnen die Austibung des VVorkaufsrechts in Milieuschutzgebieten demnach abwenden, wenn
sie sich im Rahmen einer solchen Abwendungsvereinbarung nach Vorgabe des Bezirks dazu
verpflichten, die Ziele des sozialen Erhaltungsrechts (Milieuschutz) zu sichern. Die
verkauften Immobilien werden damit zumindest fiir einen begrenzten Zeitraum entsprechend
den Vorgaben des sozialen Erhaltungsgebietes bewirtschaftet. Erst wenn die Kéduferseite eine
solche Abwendungsvereinbarung ablehnt, kann der Bezirk sein Vorkaufsrecht ausiben und
die Immobilie einem Dritten, dem ,,Drittbeglinstigten®, anbieten. Die Option des Vorkaufs
befordert die Bereitschaft zum Abschluss einer Abwendungsvereinbarung, mit der der
Vorkauf seitens der Gemeinde durch den K&ufer abgewendet wird. Die Anzahl der
Abwendungsvereinbarungen ist um ein Vielfaches hoher als die der ausgelbten
Vorkaufsrechte. Im Untersuchungszeitraum galt eine gesetzliche Zweimonatsfrist, innerhalb
derer die Bezirke diese Rechte ausuiben konnten.

Die Berliner Landesregierung und die Koalition sehen in bezahlbarem Wohnraum ein
Grundrecht fur alle Berlinerinnen und Berliner. Zu diesem Zweck hat die Regierungskoalition
eine Vielzahl von Regelungen und MalRnahmen zum Schutz der Mieterinnen und Mieter
beschlossen. Ein Instrument stellt das kommunale VVorkaufsrecht dar. Vor diesem Hintergrund
und um Spekulation zu begrenzen wurde in den Richtlinien der Regierungspolitik u. a.
festgelegt, kunftig das kommunale Vorkaufsrecht des Baugesetzbuchs verstarkt zu nutzen.
Das Vorkaufsrecht kann in einzelnen Fallen einen Beitrag leisten, die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung in Milieuschutzgebieten zu erhalten.

Dabei sollen Vorkaufsrechte weiterhin vorrangig zugunsten von landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften ausgelibt werden. Auch Genossenschaften kommen als
Begunstigte bei der Auslibung des kommunalen Vorkaufsrechts in Betracht. Mit Letzterem
hat das Land Berlin in den Jahren 2019 und 2020 neue Wege beschritten.
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Im Jahr 2017 wurde ein ,Konzept fur die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem
Baugesetzbuch in Berlin® (Drucksache 18/0494) veroffentlicht. 2018 wurde von der
Senatsverwaltung  fur  Stadtentwicklung und  Wohnungsbau der ,Projektaufruf
Genossenschaftsforderung” gestartet und damit Forderdarlehen fur Genossenschaften
ermoglicht.

2. Vorkaufe zugunsten der DIESE eG

Zwischen Mai und August 2019 (bte der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg
eigenverantwortlich sechs Mal das Vorkaufsrecht zugunsten der neugegriindeten
Genossenschaft DIESE eG aus. Ein weiteres Mal tbte der Bezirk Tempelhof-Schoneberg das
Vorkaufsrecht zugunsten der DIESE eG am 12. August 2019 aus. Wéhrend der ersten drei
Vorkéufe befand sich die DIESE eG noch in Grindung. Die Mitglieder der Genossenschaft
bestanden dabei zum grofiten Teil aus der Bewohnerschaft der gekauften Hauser.

Der Rechnungshof beanstandete dabei eine unzureichende Prifung der finanziellen
Leistungsféhigkeit der DIESE eG seitens der Bezirke und beméangelte bezirksinterne Prozesse
wie die Nichteinbindung von Rechtsamt und Haushaltsbeauftragten. Dies haben die Bezirke
bereits eingerdumt und entsprechende Verénderungen beschlossen.

Zur Bewertung der finanziellen Leistungsfahigkeit eines solchen Vorkaufsprojektes gehort
u. a. eine schlissige Finanzierungsplanung. Das hei3t auch, dass fur eingeplante staatliche
Finanzierungsbausteine eine hinreichende Grundlage bestehen muss. Politische
Absichtserklarungen stellen dabei keine hinreichend verbindliche Zusage fur die Ausreichung
von Landesmitteln dar.

Die DIESE eG hatte zur Finanzierung der Objekte jeweils einen Offentlichen Zuschuss i. H. v.
10 Prozent der Beschaffungskosten aus Landesmitteln eingeplant. Tats&chlich lagen die
\oraussetzungen fur eine solche Bezuschussung nicht vor und wurden erst am 7. August 2019
geschaffen, als der Hauptausschuss der Erweiterung der Zweckbestimmungen des SIWANA-
Globaltitels 82016 auf Genossenschaften zugestimmt hatte. Die vom Senat verfasste
Beschlussempfehlung an den Hauptausschuss enthalt keine Hinweise darauf, dass bereits
erfolgte Erwerbe rickwirkend bezuschusst werden sollten. Zum Zeitpunkt des Beschlusses
des Hauptausschusses hatte das Bezirksamt jedoch bereits in funf Fallen das Vorkaufsrecht
zugunsten der DIESE eG ausgelbt. Die erste Austibung des Vorkaufsrechts am 17. Mai 2019
lag mehr als zweieinhalo Monate vor dem Beschluss des Hauptausschusses. Die
Bezuschussung konnte deshalb nicht fir Objekte erfolgen, welche vor dem 7. August 2019
erworben wurden.

Es ware deshalb von Vorteil gewesen, die ausstehenden Fragen zur Finanzierung
abschlielend zu klaren, bevor weitere Vorkéufe zugunsten der DIESE eG ausgelibt wurden.
Allerdings war es dabei fir die Bezirke und die DIESE eG herausfordernd, die sehr knapp
bemessene gesetzliche Zweimonatsfrist des § 28 Abs. 2 Satz 1 BauGB A.F. zur Austibung der
Vorkdaufe beachten zu mussen.

Im Herbst 2019 stand die DIESE eG zeitweise kurz vor der Zahlungsunféhigkeit. Grinde
hierfur waren neben den teilweise ausbleibenden Zuschiissen anfangs bestehende
Unterschiede zwischen den Forderkriterien und den kalkulatorischen Annahmen der
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DIESE eG, was zundchst negative Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit hatte. Dass die
Finanzierung der Vorkdufe dennoch gegliickt ist, ist auch darauf zuriickzufiihren, dass die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen das VVolumen der Forderdarlehen fur die
DIESE eG erhohte. Durch die giinstigen Finanzierungskonditionen der Darlehen konnten die
sich nicht realisierbaren Zuschisse kompensiert und die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung
erheblich verbessert werden. Weiterhin unterzog der Bewilligungsausschuss die einzelnen
Faktoren fur die Wirtschaftlichkeitsberechnung einer grundlichen Prufung. Die fur
Wohnungsbaugesellschaften entwickelten Berechnungsgrofen wurden mit Blick auf die
neuen Anwendungsféalle der Genossenschaften neu bewertet. So hatten sich die
Bewirtschaftungskosten und der Prolongationszinssatz fiir das Fremdkapital als veraltet
herausgestellt. Der angenommene Zinssatz entsprach dabei nicht mehr dem aktuellen
Marktniveau. Im Falle der Instandhaltungskosten wurde ein vormalig angenommener Betrag
von rund 21 EUR/gm p. a. als realitatsfern betrachtet und herabgesenkt. Eine notwendige
Aktualisierung der Parameter erfolgte im Nachgang dauerhaft und wurde somit auch fur
kinftige Férdernehmer angepasst.

Dabei sind sowohl die gesetzlichen Voraussetzungen als auch die Richtlinien der
Genossenschaftsforderung  uneingeschrankt ~ gewahrt ~ worden.  Alle  beteiligten
Senatsverwaltungen und auch die IBB sehen die Neubewertung der spezifischen
Anforderungen an die Leistungsfahigkeit der Genossenschaften als legitim an.

Auch privatwirtschaftliche Finanzierungsquellen ermdglichten es, die Zahlungsféhigkeit bis
zur letztlichen Bewilligung der FoOrderdarlehen und der Zuschiisse aufrechtzuerhalten. So
wurden Zwischenfinanzierungen durch eine Privatbank sowie Thomas Bestgen bzw. dessen
Unternehmen  bereitgestellt.  Zudem  beteiligte  sich  Thomas  Bestgen  per
Eigenkapitalzufiihrung an der DIESE eG.

Nach einem langwierigen Prozess konnte der Bewilligungsausschuss zum Jahreswechsel
2019/2020 eine geschlossene Finanzierung und eine positive Wirtschaftlichkeit feststellen.
Die Forderdarlehen fur funf und die Landeszuschisse fir zwei Hauser wurden schlieRlich
Ende Februar 2020 ausgereicht.

Im Zuge der Untersuchung wurde klar herausgearbeitet, dass der Bewilligungsausschuss die
gesetzlichen Voraussetzungen beachtete und gemaR den Foérderrichtlinien handelte. In der
medialen Berichterstattung gedulRerte Vorwiirfe der Untreue, der Insolvenzverschleppung und
des Subventionsbetrugs stellten sich als substanzlos heraus. Staatsanwaltschaftliche
Ermittlungen in dieser Hinsicht wurden mangels hinreichenden Tatverdachts eingestellt.

SchlieBlich hat sich die Annahme des Rechnungshofs von einem finanziellen Risiko fur das
Land Berlin in Hohe von 27 Mio. EUR als unrichtig erwiesen. Mit der Forderung ging eine
grundbuchliche Absicherung einher, sodass dem eingesetzten Kapital der jeweilige
Objektwert gegenubersteht. Der Vorstandsvorsitzende der Investitionsbank Berlin betonte
deshalb, dass aufgrund der aktuellen Immobilienpreise ein finanzielles Risiko fur das Land
Berlin nicht bestehe.

Bezliglich moglicher Risiken fir die Mieterinnen und Mieter flhrte die Zeugin Lautenbach
aus, dass diese uber die finanziellen Risiken eingezahlter Genossenschaftsanteile informiert
und sich deren bewusst waren. Mit der Bewilligung der Forderung verringerte sich zudem
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deren Risiko, ihre eingezahlten Genossenschaftsanteile zu verlieren, erheblich. Trotz
herausfordernder Rahmenbedingungen ist zudem festzuhalten, dass die DIESE eG bis zum
Abschluss des Untersuchungsausschusses ihre Zahlungsverpflichtungen regelmalRig erfllte.

3. Bilanz der Vorkéaufe

Mit der Forderung der DIESE eG konnte letztlich erfolgreich genossenschaftlicher
Wohnraum flr die Mieterinnen und Mieter geschaffen und erhalten und somit den Zielen der
sozialen Erhaltungsverordnung entsprochen werden.

Priméres Ziel des Vorkaufsrechts ist die Unterzeichnung von Abwendungsvereinbarungen.
Dies setzt jedoch auch eine regelméliiige tatséchliche Ausubung des VVorkaufsrechtes voraus,
da ansonsten die Bereitschaft zur Unterzeichnung einer solchen sinkt. Deutlich wird dies an
den Zahlen fiir die Jahre 2019 und 2020: Wahrend 2019 mehr Vorkaufe ausgelibt wurden als
2020 (27 in 2019; 18 in 2020), stieg die Zahl der Abwendungsvereinbarungen in 2020
deutlich an (61 in 2019; 143 in 2020). Dies entspricht einer Steigerung von 134 Prozent.
Neben der Vielzahl der Vork&ufe aus dem Vorjahr ist die Ausweitung der sozialen
Erhaltungsgebiete von 58 (2019) auf 64 (2020) als Grund fiir den Erfolg zu nennen.%°

Die Vorkéufe zugunsten der DIESE eG hatten folglich neben dem direkten Nutzen der
Schaffung genossenschaftlichen Wohnraums und dem Schutz vor Verdrdngung auch
mittelbare Nutzeneffekte in Form kiinftig abzuschlielender Abwendungsvereinbarungen.

Die Mieterinnen und Mieter der betroffenen Hauser der DIESE eG beflirchteten eine
Verdrangung durch die urspriunglichen Ké&ufer der Hauser und sahen, nachdem keine
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften als Begunstige zur Verfugung standen, im
Vorkauf zugunsten ihrer Genossenschaft ein geeignetes Mittel, dem entgegenzuwirken.

Im Ergebnis haben 103 Haushalte eine sichere Wohnperspektive in ihren bisherigen
Quartieren erlangt, die schiitzenswerte Sozialstruktur wird gestérkt. Neben diesem Erfolg
haben die Bezirke als Gegenleistung seitens der DIESE eG Belegungsrechte in einzelnen
Héusern vereinbart.

AbschlieBend soll eine Mieterin zu Wort kommen, welche, danach gefragt weshalb sie sogar
Mieterh6hungen durch die DIESE eG freiwillig akzeptierte, antwortete:

Zeugin Cindy Lautenbach: ,,(...) Der Vorteil ist, dass wir uns unserer Wohnung
wirklich sicher sind. Wie ich das anfangs skizzierte, es waren wirklich schlaflose
Né&chte, und das ist kein symbolisches Wort, was ich hier in den Mund nehme, sondern
wir haben wirklich schlecht schlafen kdnnen in der Zeit. Ich weil3 einfach, ich kann in
dieser Wohnung wohnen bleiben, wenn ich mag bis zu meinem Lebensende, und das
ist es mir wert. Selbstverstandlich waren wir alle froh gewesen, wenn wir zu unseren
ganz niedrigen Mieten weitergewohnt hétten, aber die Option gab es nicht mehr. Es
hatte so oder so Mieterh6hungen vom neuen Investor gegeben, und so leistet sich
jemand nicht noch eine Jacht, um mit dem Symbol um sich zu schlagen, sondern die
Hauser bleiben gemeinwohlorientiert vermietet. Wie ich vorhin schon sagte, kénnen

619 https://pardok.parlament-berlin.de/starweb/adis/citat/\VT/18/DruckSachen/d18-3638.pdf
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andere Menschen danach auch noch bezahlbaren Wohnraum in der Innenstadt finden.
Das ist es uns tatsachlich wert; da ist ein hoher Idealismus dabei.520“

Il. Fazit

Nachdem sich bereits eine Vielzahl von Ausschissen im Abgeordnetenhaus von Berlin, u. a.
der Hauptausschuss, mit den Vorkdufen zugunsten der DIESE eG befasst hatten, mehrere
schriftliche Anfragen dazu gestellt wurden und der Rechnungshof eine Priifung vorgenommen
hatte, stellt der Ausschuss nach detaillierten Untersuchungen als Fazit Folgendes fest.

Der Ausschuss konnte — ebenso wie die zwischenzeitlich tatig gewordene Staatsanwaltschaft
Berlin — keine Rechtsverstolie feststellen. Das Risiko fur das Land Berlin, das sich aus einer
Ricknahme eines Vorkaufs ergibt, liegt nach Erkenntnissen des Untersuchungsausschusses
bei maximal 270.000 EUR; der tatsachlich eingetretene Schaden liegt deutlich darunter. Im
Zusammenhang mit der Ausiibung von Vorkaufsrechten zugunsten der DIESE eG wurden im
Rahmen der Darlehensgewahrung durch die IBB zwar verschiedene Parameter angeglichen.
Dabei wurden alle geltenden Bestimmungen und Regularien eingehalten. Die Neubewertung
von Parametern erfolgte in Abstimmung der Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung und
Wohnen, fur Finanzen sowie fiir Wirtschaft, Energie und Betriebe. Die vom Rechnungshof
festgestellten VVerfahrensmangel auf der bezirklichen Ebene wurden von den angesprochenen
Bezirken bereits abgestellt. Die Aussagen einer Mietervertreterin vor dem Ausschuss
bekréftigten, dass die Herangehensweise von Senat und Bezirken grundsatzlich zum Wohle
der Mieterinnen und Mieter erfolgt ist.

I11.Empfehlungen

Auch mit der Austibung von Vorkaufsrechten zugunsten einer Genossenschaft wurden
wohnungspolitische Ziele der Landesregierung von 2016 realisiert und neue Wege
beschritten. Aus der Arbeit des Untersuchungsausschusses und den getroffenen Erkenntnissen
hat der Untersuchungsausschuss folgende Empfehlungen entwickelt:

1. Begunstigte Dritte besser vorbereiten

Die Prufung, ob eine landeseigene Wohnungsbaugesellschaft, eine Genossenschaft, eine
Stiftung oder sonstige Dritte bei einem Haus als Dritterwerber eintreten, muss zlgiger
erfolgen. Die allgemeinen Bedingungen (MVerfahren, Finanzierungshilfen) missen einem
breiteren Kreis von mdglichen ,,Dritten” im Vorfeld bekannt gemacht werden, um schnelles
Handeln zu ermoglichen. Ziel soll sein, dass bei einer moglichst groflen Anzahl von
Immobilienverkdufen in Milieuschutzgebieten eine Abwendungsvereinbarung abgeschlossen
oder das Vorkaufsrecht ausgeubt wird.

620 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 52



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 159 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode

2. Benachrichtigung der Bewohnerinnen und Bewohner sicherstellen

Sobald ein Wohngebdude in sozialen Erhaltungsgebieten verduBert wurde und dies dem
Bezirksamt formell mitgeteilt wird, muss die Mieterschaft informiert werden. Nur so kénnen
die Mieterinnen und Mieter aktiv werden und ggf. Partner flir eine Austbung des
Vorkaufsrechtes finden. Im Fall des Zustandekommens einer Abwendungsvereinbarung muss
diese den Mieterinnen und Mietern zur Kenntnis gegeben werden.

3. Senatsverwaltungen einbeziehen

Soweit finanzielle Mittel aus Forderdarlehen oder Zuschussen im Finanzierungsplan eines
begunstigten Dritten vorgesehen werden, muissen vor Ausibung des Vorkaufsrechts die
Senatsverwaltung flr Finanzen sowie Stadtentwicklung und Wohnen einbezogen werden. Die
Abstimmungsprozesse zwischen Bezirken und Land sollen vereinheitlicht und verbessert
werden.

4. Haushaltsbeauftragte und Rechtsabteilungen einbeziehen

Um eine ordnungsgemélRe Prifung der Voraussetzungen fir die Auslbung des
Vorkaufsrechts durch die Bezirke sicherzustellen, sollen die Haushaltsbeauftragten und die
Rechtsabteilungen des Bezirks friihzeitig einbezogen werden.

5. Finanzielle Voraussetzungen prifen

Ungeachtet der Frage, wie das ,In-der-Lage-sein® der Wohnungsgenossenschaft nach
8 27a BauGB im Zweifelsfall auszulegen ist, sind sowohl die fachlichen als auch die
finanziellen Voraussetzungen der vom Vorkaufsrecht beglnstigten Dritten eingehend zu
prifen. Dabei sollen im Bewilligungsausschuss entwickelte einheitliche Kriterien zugrunde
gelegt werden.

6. Vorkaufsrechte nach Bezirksamtsbeschluss austiben

Der Beschluss zur Austibung des Vorkaufsrechts soll dem Kollegialorgan Bezirksamt auf
Vorlage des zustédndigen Bezirksamtsmitgliedes vorbehalten bleiben.

7. Verbindliche Regeln in den Bezirken

Die Verbesserungen im Prifverfahren und bei der Beschlussfassung haben die beteiligten
Bezirke bei Erstellung dieses Abschlussberichts bereits umgesetzt oder zumindest
angekundigt. Diese Regeln mussen fir alle Bezirke verbindlich gemacht werden.
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8. Ausreichende Fordermittel bereitstellen

Zur Finanzierung der Ausubung von Vorkaufsrechten und um eine Genossenschaftsforderung
sicherzustellen, missen ausreichende Mittel im Landeshaushalt bereitgestellt werden. Die
aktuellen Programme sind diesbeztglich zu tberprufen.

9. Einrichtung einer Beratungsstelle fir Mieterinnen und Mieter

Zur Unterstltzung der Mieterinnen und Mieter, welche in einer vom Verkauf betroffenen
Immobilie wohnen, soll eine Beratungsstelle auf Bezirksebene eingerichtet werden, um Gber
die gesetzlichen Rahmenbedingungen und Férdermdglichkeiten umfassend zu informieren.

10. Untersuchungsausschussgesetz

Dem Abgeordnetenhaus wird empfohlen, das Untersuchungsausschussgesetz dahingehend zu
andern, dass Personen, die in die zu untersuchenden Vorgénge involviert und gleichzeitig als
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Fraktionen in Untersuchungsausschiissen benannt sind,
im Einzelfall per Beschluss in ihrer Mitwirkung beschrankt werden kénnen.
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Institutsleitung/Geschaftsfihrung beim Deutschen Institut
fir Urbanistik
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MdA, Fraktion der SPD, Mitglied des 4. Untersuchungs-
ausschusses — 18. WP — DIESE eG

MdA, Fraktion der CDU, Mitglied des 4. Untersuchungs-
ausschusses — 18. WP — DIESE eG, Sprecher der Fraktion

Direktor bei dem Rechnungshof von Berlin

Senator fur Inneres und Sport

MdA, Fraktion Die Linke, Mitglied des 4. Untersuchungs-
ausschusses — 18. WP — DIESE eG

MdA, ATfD-Fraktion, Mitglied des 4. Untersuchungs-
ausschusses — 18. WP — DIESE eG, Sprecher der Fraktion
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4. Untersuchungsausschusses — 18. WP — DIESE eG

Vorstandsmitglied der DIESE eG

MdA, Fraktion der CDU, stellvertretendes Mitglied des
4. Untersuchungsausschusses — 18. WP — DIESE eG

Mitglied des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen
und  Wohnen der  Bezirksverordnetenversammiung
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin

Bezirksstadtratin Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
Bezirksbirgermeisterin Friedrichshain-Kreuzberg
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FuRnote
Genossenschaftsgesetz
geman

gegebenenfalls

Gemeinsame Geschaftsordnung der Berliner Verwaltung —
Allgemeiner Teil

Gesellschaft mit beschrénkter Haftung

Gesellschaft mit beschrankter Haftung & Compagnie
Kommanditgesellschaft

Geschaftsordnung des Abgeordnetenhauses von Berlin
grundsatzlich

Bindnis 90/Die Griinen

Investitionsbank Berlin

in Verbindung mit

in HGhe von

Kalenderwoche

Kreditwesengesetz

laufende Nummer

Landeshaushaltsordnung

Litera

Laut

Mitglied des Abgeordnetenhauses

Gesetz zur Mietbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
Nummer

oben genannt(e/r)

Rechtsanwalt, Rechtsanwéltin, Rechtsanwalte

Seite

siehe

Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden Stadt

Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und
Errichtung eines Nachhaltigkeitsfonds



Abgeordnetenhaus von Berlin
18. Wahlperiode

SIWANA ErrichtungsG

S. 0.
S. u.
Sen
Skzl.
s0g.
SPD
StGB
StS

u. a.

u. A.
UG
UntA
UntAG
usw.
vgl.

VS
VS-NfD
VwWVIG
WBG
WBM
WP

Wp

Seite 168 Drucksache 18/4030

Gesetz Uber die Errichtung eines Sondervermdgens
Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Errichtung eines
Nachhaltigkeitsfonds

siehe oben

siehe unten

Senatorin, Senator

Senatskanzlei

Sogenannte

Sozialdemokratische Partei Deutschlands
Strafgesetzbuch

Staatsekretdrin, Staatssekretar

unter anderem

und Ahnliches
Unternehmergesellschaft
Untersuchungsausschuss
Untersuchungsausschussgesetz

und so weiter

vergleiche

Verschlusssache
Verschlusssachen-Nur fiur den Dienstgebrauch
Verwaltungsverfahrensgesetz
Wohnungsbaugenossenschaft
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
Wahlperiode

Wortprotokoll eines Ausschusses im Abgeordnetenhaus
von Berlin

zum Beispiel



Abgeordnetenhaus von Berlin
18. Wahlperiode

Seite 169

Drucksache 18/4030

C. Aktenplan
' Ubersicht tiber die herausgebende Stelle

I AGH Abgeordnetenhaus von Berlin 5 1

I PkmG Prufungsverband der Kkleinen und mittel- 2 0
standischen Genossenschaften

Il DIESE eG DIESE eG 4 1

v} RhvB Rechnungshof von Berlin 36 35

\% IBB Investitionsbank Berlin 8 8

VI SenFin Senatsverwaltung fiir Finanzen 4 4

VIl | SenStadtWohn Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung 15 13
und Wohnen

VIIl | GLS GLS Gemeinschaftsbank 2 2

IX Am Ostseeplatz Wohnungsbaugenossenschaft ,,Am Ostsee- 1 1
platz eG*

X StA Staatsanwaltschaft Berlin 3 0

XI BZATS Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg 2 0

XIl | SenWiEnBe Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Energie 4 3
und Betriebe

X | AG Amtsgericht Tempelhof-Kreuzberg 7 0

XIV | BZAFK Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg 33 0

XV | SenInnDS Senatsverwaltung fir Inneres und Sport 4 1
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Eingang
15.02.2021
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| Gegenstand

Beschlussprotokoll der 66., 68., 69., 70.,
71., 75., 76., 77., 78., 80., 83. und 84.
Sitzung des Hauptausschusses
Inhaltsprotokoll der 66., 68., 70., 71., 76.,
78., 80. und 84. Sitzung des Hauptaus-
schusses

Wortprotokoll der 66., 68.(2), 71. und 80.
Sitzung des Hauptausschusses

Drucksache 18/4030

| Status
grds. offen

Bd.

25.03.2021

Beschlussprotokoll der 49., 57., 82., 85.
und 86. Sitzung des Hauptausschusses
Inhaltsprotokoll der 49., 57., 77., 82. und
85. Sitzung des Hauptausschusses
Wortprotokoll der 49. Sitzung des Haupt-
ausschusses

grds. offen

Bd.

25.03.2021

Offentliche Vorginge des Hauptaus-
schusses

— hier: Rote Nummer 1829, 1829 A, 2622,
2622 A, 2622 B, 2678, 2678 A, 2678 B,
2679, 2679 A, 2679 B, 2679 D, 2679 F,
2679 G, 2680, 2806 A, 3113, 1313-1,
3113 A, 3231, 3231 A, 3307, 3307 A,
3307 B

grds. offen

Bd.

25.03.2021

Nichtoffentliche Vorgénge des Hauptaus-
schusses

— hier: Rote Nummer 2679 C, 2679 E,
2679 G-1, 2679 H, 3231, 3231 A

§ 53 GO Abghs

Bd.

Sa

25.03.2021

Nichtoffentliche Vorgénge des Hauptaus-
schusses
— hier: Anlage Rote Nummer 2622 B

VS-Vertraulich

Bd.

25.03.2021

Nichtoffentliche Vorgénge des Hauptaus-
schusses
— hier: Anlage zur Roten Nummer 2679 C

VS-Vertraulich

Bd.

5C

25.03.2021

Nichtoffentliche Vorgénge des Hauptaus-
schusses
— hier: Rote Nummer 2679 G, 2679 G-1

VS-Vertraulich
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RL Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 22.02.2021 Prufungsbericht DIESE eG 2017-2018 8 53 GO Abghs

Bd. 2 22.02.2021 Prifungsbericht DIESE eG 2019 § 53 GO Abghs
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Rl Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 26.02.2021 Jahresabschlussbericht 2015, 2016, 2017, | grds. offen
2018
Bd. 2 26.02.2021 Jahresabschlussbericht 2019 § 53 GO Abghs
Bd.3a | 31.03.2021 Protokoll der Mitgliederversammlung | VS-NfD
vom 06.06.2019
Bd.3b | 31.03.2021 Protokoll der Mitgliederversammlung | VS-NfD
vom 24.09.2019
Bd.3c | 31.03.2021 Protokoll der Mitgliederversammlung | VS-NfD
vom 04.09.2020
Bd. 4 15.07.2021 Jahresabschlussbericht 2020 § 53 GO Abghs
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| Status

Bd. 1 03.03.2021 E 1.01 Erhebungsakte BA T-S StadtBau VS-Vertraulich

Bd. 2 03.03.2021 E 1.02 Erhebungsakte BA T-S StadtBau VS-Vertraulich

Bd. 3 03.03.2021 E 1.03 Erhebungsakte BA T-S Vorkaufs- | VS-Vertraulich
recht Gleditschstr. 32, Bd. 1

Bd. 4 03.03.2021 E 1.04 Erhebungsakte BA T-S Vorkaufs- | VS-Vertraulich
recht Gleditschstr. 32, Bd. 2

Bd.5 03.03.2021 E 1.05 Erhebungsakte BA T-S Vorkaufs- | VS-Vertraulich
recht Gleditschstr. 32, elektronische
Ablage, Bd. 1

Bd. 6 03.03.2021 E 1.06 Erhebungsakte BA T-S Vorkaufs- | VS-Vertraulich
recht Gleditschstr. 32, elektronische
Ablage, Bd. 2

Bd.7 03.03.2021 E 2.01 Erhebungsakte BA F-K DIESE eG | VS-Vertraulich
allgemein

Bd. 8 03.03.2021 E 2.02 Erhebungsakte BA F-K Hange- | VS-Vertraulich
ordner Vermessungsamt zu den sechs
Hausern

Bd. 9 03.03.2021 E 2.03 Erhebungsakte BA F-K DIESE eG | VS-Vertraulich
Biro DezFinUmKuWhbi

Bd. 10 | 03.03.2021 E 2.04 Erhebungsakte BA F-K Zuwen- | VS-Vertraulich
dungen Gruppe Stadterneuerung Finanzen

Bd.11 | 03.03.2021 E 2.05 Erhebungsakte BA F-K Akte Biro | VS-Vertraulich
BzBm‘in

Bd. 12 | 03.03.2021 E 2.06 Erhebungsakte BA F-K Rechtsamt | VVS-Vertraulich
DIESE eG

Bd. 13 | 03.03.2021 E 2.07 Erhebungsakte BA F-K Rechtsamt | VVS-Vertraulich
DIESE eG Holteistr. 19-19a, Rigaer Str.
101
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Y

Bd.

14

Eingang
03.03.2021
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| Gegenstand

E 2.08 Erhebungsakte BA F-K Box-
hagener Str. 32, Forster Str. 1

Drucksache 18/4030

| Status
VS-Vertraulich

Bd.

15

03.03.2021

E 2.09 Erhebungsakte BA F-K Krossener
Str. 36, Rigaer Str. 101 Freistellung ,,Am
Ostseeplatz eG*

VS-Vertraulich

Bd.

16

03.03.2021

E 2.10 Erhebungsakte BA F-K Rigaer Str.
101

VS-Vertraulich

Bd.

17

03.03.2021

E 2.11 Erhebungsakte BA F-K Holteistr.
19-19a

VS-Vertraulich

Bd.

18

03.03.2021

E 2.12 Erhebungsakte BA F-K Heck-
mannufer 8

VS-Vertraulich

Bd.

19

03.03.2021

E 2.13 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020

VS-Vertraulich

Bd.

20

03.03.2021

E 2.14 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Stadtplanung

VS-Vertraulich

Bd.

21

03.03.2021

E 2.15 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Stadtplanung Nachtrag

VS-Vertraulich

Bd.

22

03.03.2021

E 2.16 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat Gesendete E-Mails April
bis Dezember 2019

VS-Vertraulich

Bd.

23

03.03.2021

E 2.17 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat Mai, Juni, Juli 2019

VS-Vertraulich




Abgeordnetenhaus von Berlin

18. Wahlperiode

Y

Bd.

24

Eingang
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| Gegenstand

E 2.18 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat August, September 2019

Drucksache 18/4030

| Status
VS-Vertraulich

Bd.

25

03.03.2021

E 2.19 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat Oktober 2019

VS-Vertraulich

Bd.

26

03.03.2021

E 2.20 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat November | 2019

VS-Vertraulich

Bd.

27

03.03.2021

E 2.21 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat November 11 2019

VS-Vertraulich

Bd.

28

03.03.2021

E 2.22 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat Dezember 2019

VS-Vertraulich

Bd.

29

03.03.2021

E 2.23 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
Bezirksstadtrat Januar 2020

VS-Vertraulich

Bd.

30

03.03.2021

E 2.24 Erhebungsakte BA F-K Relevanz-
prifung im Ergebnis des Erhebungs-
eroffnungsgesprachs RH am 24.01.2020 /
BauJur StadtAL

VS-Vertraulich

Bd.

3la

03.03.2021

P.01 Prufungsakte, Prifungskonzept, Pri-
fungsankiindigung (Band I)

VS-Vertraulich

Bd.

31b

03.03.2021

P.02 Prifungsakte (Band I1)

VS-Vertraulich

Bd.

31c

03.03.2021

P.03 Prifungsakte (Band 111)

VS-Vertraulich

Bd.

31d

03.03.2021

P.04 Prufungsakte (Band 1V)

VS-Vertraulich
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Y Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 31e | 03.03.2021 P.05 Anlagenordner zur Prufungsmit- | VS-Vertraulich
teilung

Bd. 32 | 03.03.2021 V.01 Vorschriften und Informationsakte | VS-Vertraulich
(Abgeordnetenhaus)

Bd. 33 | 03.03.2021 V.02 Vorschriften und Informationsakte | VS-Vertraulich
(Bezirke (BVV) + Eingaben

Bd. 34 |03.03.2021 V.03 Vorschriften und Informationsakte | VS-Vertraulich
(Presse)

Bd. 35 |03.03.2021 V.04 Vorschriften und Informationsakte | VS-Vertraulich
(Vorschriften)

Bd. 36 | 03.03.2021 Jahresbericht 2020 grds. offen
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Vv Eingang | Gegenstand | Status
Bd.la |18.03.2021 Objektakte zur Boxhagener Str. 32 VS-NfD
Bd. 1b | 18.03.2021 Antragsakte zur Boxhagener Str. 32 VS-NfD
Bd.2a | 18.03.2021 Objektakte zur Gleditschstr. 39, 41, 43 VS-NfD
Bd.2b | 18.03.2021 Antragsakte zur Gleditschstr. 39, 41, 43 VS-NfD
Bd.3a |18.03.2021 Objektakte zum Heckmannufer 8 VS-NfD
Bd.3b | 18.03.2021 Antragsakte zum Heckmannufer 8 VS-NfD
Bd. 4a | 18.03.2021 Objektakte zur Holteistr. 19-19a VS-NfD
Bd. 4b | 18.03.2021 Antragsakte zur Holteistr. 19-19a VS-NfD
Bd.5a | 18.03.2021 Objektakte zur Krossener Str. 36 VS-NfD
Bd.5b |18.03.2021 Antragsakte zur Krossener Str. 36 VS-NfD
Bd. 6 18.03.2021 Partnerakte 5001382944 DIESE eG VS-NfD
Bd. 7 18.03.2021 Partnerakte 5001393913 DIESE eG und | VS-NfD

VKR

Bd. 8 18.03.2021 Geschaftsstelle BewA DIESE eG VS-NfD
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VI Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 1 30.03.2021 Akten der Abteilung I zur DIESE eG 8 53 GO Abghs
teilweise VS-NfD

Bd. 2 30.03.2021 Akten der Abteilung Il, Referat Il F zur | 8 53 GO Abghs
DIESE eG teilweise VS-NfD

Bd. 3 28.05.2021 Akten der Abteilung I zur DIESE eG 8 53 GO Abghs
teilweise VS-NfD

Bd. 4 28.05.2021 Akten der Abteilung Il, Referat Il F zur | § 53 GO Abghs
DIESE eG teilweise VS-NfD
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VI Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 31.03.2021 Hauptakte | zur DIESE eG VS-NfD
Bd. 2 31.03.2021 Hauptakte Il zur DIESE eG VS-NfD
Bd. 3 31.03.2021 Hauptakte 111 zur DIESE eG VS-NfD
Bd. 4 31.03.2021 Kalkulationen | zur DIESE eG VS-NfD
Bd.5 31.03.2021 Kalkulationen 11 zur DIESE eG VS-NfD
Bd. 6 31.03.2021 StS - DIESE eG Mailverkehr 30.09.2019 | VS-NfD
bis 26.11.2019 | Sen — DIESE eG Mail-
verkehr 22.09.2017 bis 14.08.2018
Bd.7 31.03.2021 StS W - DIESE eG Mailverkehr | VS-NfD
27.11.2019 bis 27.01.2020
Bd. 8 31.03.2021 DIESE eG BewA-Unterlagen VS-NfD
Bd. 9 31.03.2021 Prafungsunterlagen zur DIESE eG VS-NfD
Bd. 10 | 28.05.2021 Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Kal- | VS-NfD
kulationen zur DIESE eG
Bd. 11 | 28.05.2021 Korrespondenz zur DIESE eG offen
teilweise VS-NfD
Bd. 12a | 28.05.2021 Unterlagen des Referats IV C (1) offen
teilweise VS-NfD
Bd. 12b | 28.05.2021 Unterlagen des Referats IV C (1) offen
teilweise VS-NfD
Bd. 13 | 28.05.2021 Unterlagen aus E-Mailpostfach der Ab- | VS-NfD
teilungsleitung 1V 05/2019-01/2021
Bd. 14a | 28.05.2021 Handmappe GR A 13 - Az. 1300- | grds. offen
29/2021, Mitzeichnung Bezirksaufsichts-
verfahren Ausiibung Vorkaufsrecht zu-
gunsten der DIESE eG
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VI Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 14b | 28.05.2021 Handmappe GR A 13 - Az. 3300- | teilweise VS-NfD
60/2020, Anfrage IV A 24 zu
MietenWoGBIn und Genossenschafts-
forderung

Bd. 14c | 28.05.2021 Handmappe GR A 31 - Az. 3200-83- | grds. offen
2019, Aufhebung eines Vorkaufsrechts-
bescheides (DIESE eG)

Bd. 15a | 28.05.2021 Unterlagen der Hausleitung zur DIESE | teilweise VS-NfD
eG (1)

Bd. 15b | 28.05.2021 Unterlagen der Hausleitung zur DIESE | teilweise VS-NfD
eG (I1)
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VI Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 1 06.04.2021 01_Grundpfandrechte VS-NfD
02_KTredit- und Darlehensvertrage
03_KTreditprotokolle
04_Rechtliche Verhéltnisse
05_Schriftverkehr
06_Wirtschaftliche Verhéltnisse

Bd. 2 06.04.2021 01_Dokumente 1-20 VS-NfD
02_Dokumente 21 - 40

03_Dokumente 41 - 60

04 _Dokumente 61 - 90

05_KTredit- und Darlehensvertrage
06_KTreditprotokolle

07_Mahnwesen — Abwicklung
08_Projektinformationen
09_Rechtliche Verhéltnisse
10_Schriftverkehr Dokumente 1- 20
11_Schriftverkehr Dokumente 21- 40
12_Schriftverkehr Dokumente 41- 60
13_Schriftverkehr Dokumente 61- 80
14_Schriftverkehr Dokumente 81- 100
15 Schriftverkehr Dokumente 101- 103
16_ Sonstige Sicherheiten
17_Wirtschaftliche Verhaltnisse
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Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 07.04.2021 Dokumente der WBG ,,Am Ostseeplatz” | VS-NfD
im Zusammenhang mit dem Erwerb des
Objekts ,,Rigaer Str. 101
Bd. la |19.04.2021 Darlehensvertrag VS-NfD
Bd. 1b | 19.04.2021 Treuhanddarlehen VS-NfD
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X | Eingang Gegenstand Status
Bd. 1 09.04.2021 Unterlagen zum Verfahren 243 Js 431/19 | grds. offen

Bd. 2 09.04.2021 Unterlagen zum Verfahren 243 Js 76/20 | grds. offen

Bd. 3 29.04.2021 Unterlagen zum Verfahren 243 Js 731/20 | grds. offen
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X1 Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 1 19.04.2021 Unterlagen zum Vorkaufsrecht zur Gle- | § 53 GO Abghs
ditschstr. 39, 41, 43

Bd. 2 19.04.2021 Bei-Akte — Fragebdgen Mieterbefragung | 8 53 GO Abghs
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X1 Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 23.04.2021 Unterlagen zur DIESE eG fiur die Be- | offen
hordenleitung teilweise VS-NfD

Bd. 2 23.04.2021 Unterlagen des Referats IV D zur DIESE | offen
eG Teil 1 und Teil 2 teilweise VS-NfD

Bd. 3 23.04.2021 Unterlagen (ber die Staatsaufsicht der | grds. offen
genossenschaftlichen Prifungsverbande

Bd. 4 23.04.2021 Unterlagen der Stabsstelle zur Vorbe- | offen
reitung des Verwaltungsratsmandats - | teilweise VS-NfD
Aktenauszug zur DIESE eG
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X111 Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Boxhagener Str. 32 | § 53 GO Abghs
Bd. 2 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Forster Str. 1 8 53 GO Abghs
Bd. 3 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Gleditschstr. 39, | § 53 GO Abghs

41, 43

Bd. 4 29.04.2021 Grundbuchauszug zum Heckmannufer 8 | 8 53 GO Abghs
Bd. 5 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Holteistr. 19-19a 8 53 GO Abghs
Bd. 6 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Krossener Str. 36 8 53 GO Abghs
Bd. 7 29.04.2021 Grundbuchauszug zur Rigaer Str. 101 8 53 GO Abghs
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- XIV Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 1 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-15 2019 — Krossener Str. 36
Bd.2a |16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-10 2019 — Holteistr. 19-19a, Teil 1
Bd.2b | 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-10 2019 — Holteistr. 19-19a, Teil 2
Bd. 3 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-09 2019 — Boxhagener Str. 32
Bd. 4 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-11 2019/2020 — Heckmannufer 8
Bd.5a | 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-09 2019 - Rigaer Str. 101, Ordner 1
Bd.5b | 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/2019 - Rigaer Str. 101, Ordner 2
Bd. 6 16.04.2021 Grundstucksakte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-05 2019 — Forster Str. 1
Bd. 7a | 16.04.2021 Ubergreifende Akte Vorkaufsrecht 618-20 | § 53 GO Abghs
2019 Diese eG — allgemein, Ordner 1
Bd. 7b | 16.04.2021 Ubergreifende Akte Vorkaufsrecht 618-20 | § 53 GO Abghs
2019 Diese eG — allgemein, Ordner 2
Bd. 8 16.04.2021 Ubergreifende Akte Vorkaufsrecht 618-22 | § 53 GO Abghs
/19-18 2019 - Rigaer Str. 101, Frei-
stellung ,,Am Ostseeplatz” eG
Bd. 9 16.04.2021 Ubergreifende Akte Vorkaufsrecht 618-20 | § 53 GO Abghs
DIESE eG Zwangsvollstreckung
Bd. 10 |16.04.2021 DIESE eG Relevanzprifung im Ergebnis | § 53 GO Abghs
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020 — Stadtplanung,
allgemein
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- XIV Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 11 | 16.04.2021 DIESE eG Relevanzprifung im Ergebnis | § 53 GO Abghs
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020 — Stadtplanung,
Nachtrag
Bd. 12 | 16.04.2021 DIESE eG Relevanzprifung im Ergebnis | § 53 GO Abghs
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020 — Stadtplanung
Bd. 13 | 16.04.2021 DIESE eG Relevanzpriifung Stadtplanung | 8 53 GO Abghs
Vorkaufsrecht 618-20 2019/2020 - allge-
mein, Presse, BVV, AGH
Bd. 14a | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Heckmannufer 8 | 8 53 GO Abghs
Bd. 14b | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Holteistr. 19-19a | § 53 GO Abghs
Bd. 14c | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Rigaer Str. 101 8 53 GO Abghs
Bd. 14d | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Krossener Str. 36 | 8 53 GO Abghs
Bd. 14e | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Forster Str. 1 8 53 GO Abghs
Bd. 14f | 16.04.2021 Verkehrswertgutachten Boxhagener Str. | § 53 GO Abghs
32
Bd. 15 | 16.04.2021 DIESE eG Originalakten zur Erteilung der | 8 53 GO Abghs
Negativzeugnisse, FB  Stadtplanung,
Stapl. 108 fur den Rechnungshof
Bd. 16 | 16.04.2021 Sammelakte Unterlagen Stadtentwick- | grds. offen
lungsamt Zentraler Dienst
Bd. 17 | 16.04.2021 Sammelakte Stadtentwicklungsamt FB | § 53 GO Abghs
Stadtplanung — Aufbau gemeinwohl-
orientierte Immobilienstrukturen in
Berlin, DIESE eG Institutionelle For-
derung / Zuwendung 88 23 und 44 LHO
Berlin/2019
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- XIV

Bd.

18

Eingang
16.04.2021

Seite 189

| Gegenstand

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020 — DIESE eG
April 2019 bis Dezember 2019

Drucksache 18/4030

| Status
§ 53 GO Abghs

Bd.

19

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG Mai
2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

20

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
Juni/Juli 2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

21

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
August/Sept. 2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

22

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
Oktober 2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

23a

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
November | 2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

23b

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
November 11 2019

§ 53 GO Abghs

Bd.

24

16.04.2021

E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis
des Erhebungserdffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
Dezember 2019

§ 53 GO Abghs
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- XIV Eingang | Gegenstand | Status
Bd. 25 |16.04.2021 E-Mails zur Relevanzpriifung im Ergebnis | grds. offen
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020, DIESE eG
Januar 2020
Bd. 26 | 16.04.2021 DIESE eG Relevanzprifung im Ergebnis | grds. offen
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020
Bd. 27 | 16.04.2021 DIESE eG Relevanzprifung im Ergebnis | 8 53 GO Abghs
des Erhebungseréffnungsgesprachs Rech-
nungshof am 24.01.2020 - BauJur +
StadtAL
Bd. 28 |16.04.2021 Akten Dezernentenbereich — DIESE eG | teilweise
Biiro Dez FinUmKuWhbi § 53 GO Abghs
Bd. 29 |16.04.2021 Sammelakte Unterlagen der Bezirks- | grds. offen
blrgermeisterin
Bd. 30 |16.04.2021 Unterlagen Rechtsamt zur Holteistr. 19- | § 53 GO Abghs
19a und Rigaer Str. 101
Bd.31 |16.04.2021 Unterlagen Rechtsamt zu den Vor- | grds. offen
kaufsrechten und zur Finanzierung,
DIESE eG |
Bd. 32 |16.04.2021 Allgemeine Unterlagen zur DIESE eG, | § 53 GO Abghs
RA Prof. Dr Bone-Winkel. u. a. 27/20A52
Bd. 33 | 16.04.2021 Sammelakte Diese eG | Offentliche | grds. offen
Vorgéange | PMs| BVV | AGH
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XV | Eingang | Gegenstand | Status

Bd. 1 26.05.2021 Unterlagen der Prifung der Bezirks- | grds. offen
aufsicht gegeniiber dem Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg

Bd. 2 26.05.2021 Unterlagen der Prifung der Bezirks- | grds. offen
aufsicht gegenliiber dem Bezirksamt
Tempelhof-Schdneberg

Bd. 3 26.05.2021 Prafungsmitteilungen/Prufungsabschluss- | VS-Vertraulich
erklarungen des Rechnungshofs

Bd. 4 01.06.2021 Unterlagen der Prufung der Bezirksauf- | grds. offen
sicht gegentiber dem Bezirksamt Fried-
richshain-Kreuzberg wg. Beschwerde RA
SammlerUsinger




Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 192 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 193 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

Sondervoten



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 194 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

A. Sondervotum der Fraktion der CDU
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Vorwort des Abgeordneten Stefan Evers,
Obmann der CDU-Fraktion im Untersuchungsausschuss

Die millionenschwere Polit-Affare um die Wohnungsgenossenschaft DIESE eG reiht
sich ein in die unrihmliche Geschichte Berliner Finanz- und Immobilienskandale. Im
Vergleich zum Milliarden-Defizit des Dauerpannen-Flughafens BER mag die
finanzielle Dimension der Vorgange rund um die eng mit Grinen und Linken
verbandelte Genossenschaft ,bescheiden* erscheinen. Schliel3lich geht es bei den
dubiosen Immobilien-Vorkaufen des Florian Schmidt zugunsten der DIESE eG ,nur*
um sieben Wohnhduser und knapp 25 Fordermillionen. Doch auch das sind
Steuergelder, die dringend an anderer Stelle gebraucht wirden. Hinzu kommt die
Art und Weise, in der sich die politisch Verantwortlichen tber alle Warnungen und
geltenden Regeln hinweggesetzt haben. Angesichts der fortgesetzten Versuche,
Aufklarungsbemuhungen zu behindern und Transparenz zu unterdriicken, war ein

parlamentarischer Untersuchungsausschuss unausweichlich.

Der 4. Untersuchungsausschuss dieser Legislaturperiode ist auch der vierte, in dem
ich in meiner Zeit als Abgeordneter mitwirken durfte. Ich habe in diesen
Ausschissen einiges erlebt, kann im Ergebnis aber sagen: das Ausmal3, in dem im
Fall DIESE eG nicht nur politisch getrickst, getduscht und manipuliert wurde, ist mir
in keinem anderen Untersuchungsausschuss begegnet. Dass die
Hauptverantwortlichen des Skandals sich der parlamentarischen Aufarbeitung aus
Sorge vor Strafverfolgung verweigert haben, verwundert vor diesem Hintergrund
nicht. Im Gegenteil erscheint ihre Sorge mehr als berechtigt angesichts der
Offentlich bisher nicht bekannten Vorgange, die der Untersuchungsausschuss

zutage fordern konnte.
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Die Geschichte der DIESE eG ist eine Erzahlung von politischen Seilschaften,
Machtmissbrauch und Rechtsbruch bis in die hochsten Kreise des Senats. Auch
wenn es ,nur® um sieben Hauser ging, hatte ein Scheitern des grinen Prestige-
Projekts womoglich das Scheitern der rot-rot-grinen Koalition bedeutet. Nur so ist
zu erklaren, dass trotz der eklatanten Missachtung geltenden Rechts und gréRter
Bedenken aus den Fachverwaltungen die politischen Spitzen aller drei
Koalitionsparteien ihre schitzende Hand tber Florian Schmidt hielten und bis heute
halten. Die enormen Risiken fur den Landeshaushalt und vor allem fir die
Mieterinnen und Mieter der DIESE eG zahlten fir Akteure wie dem heutigen
Stadtentwicklungssenator Sebastian Scheel, Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz
oder der sich im Ausschuss erschreckend ahnungslos gebenden Senatorin Ramona

Pop offenbar in keiner Weise.

Es gibt genligend Hinweise, dass der Fall DIESE eG nur die Spitze eines Eisbergs
darstellt. Dass er beispielhaft steht fir den moralischen Verfall, der in den rot-rot-
grunen Regierungsjahren hinter der Fassade des vermeintlich Guten und
Progressiven stattgefunden hat. Die aus linken Kreisen betriebene Heroisierung des
Polit-Aktivisten Florian Schmidt als griner ,Robin Hood® hélt dem Licht der
parlamentarischen Aufklarung nicht stand. Die populistischen Methoden und die
ricksichtslose Selbstbedienungs-Mentalitat, mit der hier zu Lasten von
Steuerzahlern und auf dem Ricken besorgter Mieterinnen und Mieter Politik
betrieben wird, erinnern eher an einen grinen Donald Trump. Umso schlimmer,
dass die gesamte Koalition sich hinter einer so zweifelhaften Figur immer wieder

versammelt und ernsthafte Konsequenzen bis heute nicht gezogen wurden.

Der Untersuchungsausschuss DIESE eG hat in einem kurzen und konzentrierten
Zeitraum von etwa einem halben Jahr die wichtigsten Fragen bearbeitet, die sich
aus diesem rot-rot-grinen Wirtschaftskrimi ergeben. Nicht alle lieBen sich
vollstandig beantworten, zumal das Aufklarungsinteresse der Koalitionsfraktionen
aus nachvollziehbaren Grinden denkbar gering war. Dennoch liefert das

Untersuchungsergebnis reichlich Material und Erkenntnisse fiur den Berliner
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Rechnungshof und die Strafverfolgungsbehdrden, um die Aufklarungsarbeit
fortzusetzen und die Verantwortlichen fir den Skandal hoffentlich auch zur

Rechenschaft zu ziehen.

Dartber hinaus lassen sich aus dem Untersuchungsergebnis eine Reihe von
Empfehlungen ableiten, wie sich eine Wiederholung des Falls DIESE eG fiur die
Zukunft wirksam ausschliel3en lasst und welche strukturellen Verbesserungen fur
mehr Transparenz und eine bessere Kontrolle des Handelns von Bezirksdmtern und
Senatsverwaltungen sorgen koénnen. Auch das ist ein wichtiges und wertvolles

Ergebnis unserer Arbeit der vergangenen Monate.

Abschliel3end danke ich all denen, ohne die dieses Ergebnis nicht mdglich geworden
ware. Dazu zahlen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Ausschussbiros, die in
der knappen Zeit alles darangesetzt haben, den Untersuchungsausschuss
arbeitsfahig zu halten. Dem Ausschussvorsitzenden Frank Zimmermann danke ich
fur die insgesamt faire und konstruktive Sitzungsleitung und Zusammenarbeit. Ein
ganz besonderer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der CDU-Fraktion,
die sich durch knapp 130 Bande Aktenmaterial gewihlt haben, um Licht in das
Dunkel dieser facettenreichen Polit-Affaire zu bringen. Darunter auch die
Rechtsanwaltin Sandra von Munster. Gegen allen Druck, trotz mancher Repression
aus der linken Szene und allen Versuchen der Koalition, ihr Ansehen 6ffentlich zu
schadigen: sie hat als engagierte ,Rechtsstaats-Aktivistin“ im besten Sinne des
Wortes nach ihrer zunachst auflerparlamentarischen Aufklarungsarbeit dem
Parlament, unserer Fraktion und vor allem den Berlinerinnen und Berlinern durch

ihre Mitarbeit wertvolle Dienste erwiesen.

Die Arbeit hat sich gelohnt. Beendet ist sie noch lange nicht.
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l. Kurzzusammenfassung

Bei der DIESE eG handelt es sich um eine aus der Mieterschaft heraus gegriindete
Genossenschaft, die auf den Erwerb von Wohnhdusern im Wege offenkundig
rechtswidrig ausgetbter Vorkaufsrechte insbesondere im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg gerichtet war. Auffallig geworden ist sie durch ihr hochst fragiles
Geschaftsmodell, die nahezu vollstandige Abhangigkeit von 6ffentlichen
Fordermitteln und die dubiose Verflechtung der maRgeblichen Akteure mit der
grunen und linken Politiklandschaft Berlins. Die fehlende Transparenz der
fragwurdigen Immobiliengeschafte und die Weigerung der Genossenschaft, die
Aufklarungsarbeit im Parlamentarischen Untersuchungsausschuss aktiv zu
unterstutzen, stehen im auffélligen Widerspruch zu dem angeblich

~,gemeinwohlorientierten” Handeln ihrer Akteure.

Mit ihrer Aussageverweigerung haben Grinen-Stadtrat Florian Schmidt und Werner
Landgraf als Chef der DIESE eG die Untersuchungsarbeit boykottiert. Trotzdem
konnte der Untersuchungsausschuss zahlreiche Verstrickungen zwischen der
Genossenschaft, dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, Senatsvertretern und einem
prominenten Vertreter der Berliner Immobilienwirtschaft herausarbeiten.
Andererseits sind eine Reihe von Fragen zur umstrittenen Vergabe von Forder-
Millionen an die DIESE eG offengeblieben. Angebliche Gedachtnisliicken von Zeugen
und wiederholte ,Nebelkerzen' der Koalitionsfraktionen haben daran erheblichen
Anteil. Eine sorgfaltige rechtliche Bewertung der Untersuchungsergebnisse ware
dringend winschenswert. Insbesondere sind die im Untersuchungsausschuss
zutage geforderten Erkenntnisse zu einem moglichen Subventionsbetrug bzw. einer
moglichen Zweckentfremdung von Foérdermitteln von der Staatsanwaltschaft nach

wie vor ungepruft.

Das Finanzierungskonzept der DIESE eG war aus unserer Sicht von Anfang an
weder seridés noch belastbar. Das zeigte sich insbesondere beim Gezerre um den
inzwischen gescheiterten rot-rot-grinen ,Mietendeckel, durch den der DIESE eG

eine gravierende finanzielle Schieflage drohte. Nach wie vor besteht ein
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millionenschweres Haushaltsrisiko fur Berlins Steuerzahler, insbesondere aber
auch fur die Mieter bzw. Mitglieder der Genossenschaft. Dass der griine Baustadtrat
Schmidt mit seinen Immobilien-Deals zugunsten der DIESE eG seine Amtspflichten
eklatant verletzt hat, wurde bereits im Vorfeld des Untersuchungsausschusses vom
Berliner Rechnungshof deutlich gemacht. Wie tief maligebliche Akteure des rot-rot-
grunen Senats wie der heutige Stadtentwicklungssenator Scheel oder der von der
SPD gestellte Finanzsenator in den Skandal verstrickt waren, hat erst die
parlamentarische Aufklarungsarbeit ans Tageslicht gebracht. Wenn die Beteiligten
im Senat nicht wider besseren Wissens und gegen alle Warnungen von
Verwaltungsmitarbeitern Regeln und Recht gebeugt hatten, dann ware das
waghalsige Konstrukt der DIESE eG von Anfang an gescheitert - und das Land
Berlin ware durch das Handeln eines aktivistisch beseelten Baustadtrats auf einem

halben Dutzend tberteuerter und unwirtschaftlicher Immobilien sitzen geblieben.

Angesichts der enormen Risiken fur die Mieterinnen und Mieter der DIESE eG
drangt sich vor diesem Hintergrund der Eindruck auf, dass es bei den fragwiirdigen
Rettungsmandvern zugunsten der Genossenschaft weniger um
.gemeinwohlorientierte” Wohnungspolitik, als vielmehr um die Rettung der eigenen
Koalition ging. Ganz offensichtlich war das grine Lieblingsprojekt politisch
,{00 big to fail“. Es durfte politisch einfach nicht scheitern. Nur so ist zu erklaren,
dass Senat und Bezirk mit ihrem Vorgehen und der nahezu unbedingten Millionen-
Forderung der DIESE eG andere, tatsadchlich gemeinwohlorientierte

Wohnungsbaugenossenschaften benachteiligt hat.

Der Umgang der politisch Verantwortlichen im Fall DIESE eG mit Richtlinien und
Regeln, mit Recht und Gesetz, beschadigt das Vertrauen in die Funktionsfahigkeit
des Rechtsstaats im rot-rot-grin regierten Berlin. Die Geschichte der DIESE eG hat
sich im Untersuchungsausschuss als rot-rot-griner Wirtschaftskrimi entpuppt.
Insbesondere fur die Mitglieder und Mieter der Genossenschaft bleibt die DIESE eG

angesichts der fortbestehenden Risiken eine tickende Zeitbombe.
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In unserem Sondervotum fassen wir wesentliche Untersuchungsergebnisse und
Bewertungen zusammen, die sich nicht im Abschlussbericht der rot-rot-griinen

Mehrheit des Ausschusses wiederfinden.
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Il.  Einleitung

Seit die DIESE eG im Mai 2019 mit maligeblicher Unterstitzung griner und linker
Politiker gegriindet wurde, sorgt sie fur Schlagzeilen: schon frih war von
rechtswidrigen Alleingdngen des Grinen-Baustadtrats Florian Schmidt die Rede,
von der Benachteiligung anderer Wohnungsbau-Genossenschaften bei der
Genossenschaftsférderung, von dubiosen Verbindungen der DIESE eG zu
ehemaligen Stasi-Offizieren mit besten Kontakten in die Immobilienwirtschaft sowie

von einer hochst fragwirdigen Vergabe steuerfinanzierter Férdergelder.®?

Im November 2019 war ein letzter Warnschuss nicht zu Gberhéren: der DIESE eG
drohte die Insolvenz. Sie hatte sich durch den von Florian Schmidt per kommunalem
Vorkauf vermittelten Erwerb von inzwischen sieben Immobilien finanziell vollig
verhoben.®? Der Senat und U(Uberraschend auch ein  prominenter
Immobilienunternehmer sprangen in der Situation als Retter bei. Der damalige
Staatssekretar und heutige Senator fur Stadtentwicklung und Wohnen, Sebastian
Scheel (Linke) sowie Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz (SPD) sicherten staatliche
Forderkredite in H6he von 22 Mio. Euro zu — allerdings unter Missachtung der
geltenden Férderrichtlinien. Dartber hinaus sollten nicht riickzahlbare Zuschisse in
Hohe von 1,46 Mio. Euro das Uberleben der DIESE eG sichern.®?® Fir die
Genossenschaftsférderung waren urspringlich 20. Mio. Euro pro Jahr vorgesehen.
Die DIESE eG allein erhielt somit 110% der im Landeshaushalt vorgesehenen Mittel.
Es bahnte sich ein griner Immobilienskandal an, dessen Ausmalfe zur Einsetzung

des 4. Parlamentarischen Untersuchungsausschusses fiihrten.

Bis heute sind die langfristigen Folgen dieses Vorgangs ungewiss. Nach Auffassung

des Rechnungshofs von Berlin hat das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg mit

62 Der Stadtrat, die Senatorin und der Stasi-Offizier — Tagesspiegel vom 8. August 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/haeuserkampf-in-berlin-der-stadtrat-die-senatorin-und-der-
stasi-offizier/24879866.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

622 Verkaufer fordert sechs Millionen Euro von Genossen — Tagesspiegel vom 20. November 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-droht-zwangsvollstreckung-verkaeufer-fordert-
sechs-millionen-euro-von-genossen/25251304.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

623\ IBB, Bd. 8, Seite 103.
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der sechsfachen Vorkaufsrechtsausibung zwischen Mai und August 2019
pflichtwidrig gehandelt. Er ist ein nicht zu rechtfertigendes Haushaltsrisiko in HOhe

von 27 Mio. Euro eingegangen.®

Bedauerlicherweise hat die rot-rot-grine Koalition im Untersuchungsausschuss
wenig Bereitschaft gezeigt, die Hintergrinde der Vorkaufs-Affare im Interesse der
Berlinerinnen und Berliner zu erhellen. Der von den Koalitionsfraktionen gestutzte
Abschlussbericht des Untersuchungsausschusses bleibt hinter unserem Anspruch
parlamentarischer Aufarbeitung zurick. Wir lehnen ihn daher ab. Wir sehen unsere
Aufgabe darin, die zahlreichen Verfehlungen des Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg, aber insbesondere die politischen Verantwortlichkeiten und
Fehlentscheidungen des Senats festzustellen und so transparent wie moglich
herauszuarbeiten. Das kommunale Vorkaufsrecht und die vom Abgeordnetenhaus
zur Forderung von Genossenschaften bereitgestellten Férdermittel dienen nicht der

politischen Selbstbedienung.

lll. Das System DIESE eG — Selbstbedienung an Steuergeldern

Florian Schmidt, griner Baustadtrat von Friedrichshain-Kreuzberg und als Beamter
auf Zeit eigentlich Recht und Gesetz verpflichtet, spielt im Fall DIESE eG eine
zentrale Rolle. Er hat es zu verantworten, dass das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg ungepriuft (!) finanzielle Unterstitzung iHv. 340 Tsd. Euro leistete, als die
DIESE eG durch Vorkaufe in existenzbedrohende Zahlungsschwierigkeiten geraten

war bis hin zu einer Kontopfandung.

Das belegt der Prufbericht des Rechnungshofs von Berlin vom 22. Juli 2020. Zum

Grundungsprozess der DIESE eG heildt es darin:

Die Wohnungsgenossenschaft DIESE eG wurde ausweislich ihrer Satzung mit dem

Ziel gegriindet, ,dem Ausverkauf der Berliner Innenstadtbezirke eine andere Art des

624 |V RhvB, Bd. 36, Seite 176.
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Umgangs mit dem Eigentum an urbaner Wohn-, Lebens- und Existenzgrundlage
entgegenzusetzen, die den Menschen, die hier leben, den Verbleib sichert und sie

nicht verdrangt’.

Die konstituierende Mitgliederversammlung fand am 16. Mai 2019 statt Das
Grindungsverfahren wurde jedoch spétestens seit dem 6. Juni 2019 nicht weiter
betrieben. An diesem Tag trat ein Teil der Mitglieder der Vorgenossenschaft der
LProjektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG" (AG Charlottenburg GnR 757 B)
bel. Auf deren Mitgliederversammlung am selben Tag wurden eine neue Satzung
und die Namensénderung in DIESE eG beschlossen sowie ein neuer Vorstand
bestellt. Die neu gefasste Satzung entsprach der Satzung der am 16, Mai
gegrtndeten Vorgenossenschaft gleichen Firmennamens. Die Beschliisse wurden
am 1. August 2019 im Genossenschaftsregister eingetragen und am 2. August 2019
bekannt gemacht. Die bezirklichen Ausibungsbescheide bezeichneten in zwei
Féllen (Boxhagener Str. 32 und Forster Str. 1 — zudem offenbar irrtimlich auch im
Tenor des im Ubrigen die DIESE eG nennenden Bescheides zur Rigaer Str. 101) die
Vorgenossenschaft als Dritte, in den lbrigen vier Féllen die DIESE eG. Die zuvor
bezirklicherseits mit dem Dritten abgeschlossenen Verpflichtungsvereinbarungen
bezeichneten in drer Féallen (Boxhagener Str. 32, Forster Str. I und Krossener Str.
36) die Vorgenossenschaft als Dritte, in den lbrigen drei Féllen die DIESE eG.
Dartiber hinaus trat die Vorgenossenschaft — zumindest gegentiber dem

Bezirksamt — nicht mehr in Erscheinung.®®

Die DIESE eG konnte in den Féallen Rigaer Str. 10! und Holteistr. 19/19A den Kaufpreis
bei Falligkeit nicht zahlen. Im Fall Rigaer Str. 10! veranlasste der Verkdufer
deswegen die Zwangsvollstreckung aus dem Kaufvertrag, wodurch es zu einer
Kontosperrung bei der DIESE eG im Wege der Vorpfédndung kam. Das Grundstiick
wurde nach Anderung des bezirklichen Vorkaufsbescheids von einer anderen
Genossenschaft erworben. Im Fall Holteistr. 19/19A verklagte der Verkdufer adas

Land Berlin, vertreten durch das Bezirksamt, auf Kauforeiszahlung. Das Grundstiick

625 | AGH, Bd. 5c, Seite 11 1.
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konnte von der DIESE eG mit Hilfe einer privaten Zwischenfinanzierung verspétet
bezahlt werden. Im Zusammenhang mit diesen beiden Féllen hat das Bezirksamt
Zahlungen geleistet bzw. bestehen Zahlungsverpflichtungen, die nach
bezirkseigenen Schétzungen (Stand. 21. Januar 2020) bei ca. 340.000 € liegen.5*

Die Planung und Grindung der DIESE eG wurde maRgeblich von der eng mit Florian
Schmidt verbundenen AKS Gemeinwohl begleitet. Auch die AKS Gemeinwohl erhalt
offentliche Gelder von ca. 183 Tsd. Euro im Jahr.%?’ In einer E-Mail vom 14. Mai 2019,
also kurz vor dem Grindungstermin und vor Ausibung des ersten Vorkaufsrechts

am 17. Mai 2019, verschickte ein AKS-Mitarbeiter eine Warnung:

Grindung DIESE eG

Momentan stehen als Grindungsgenossinnen bereit: Werner Lanadwehr, EP, JZ, SG.
Parallel beantragen WL und JZ (+XY?) Mitgliedschaft in der bestehenden eG von
Schindler.

Worst case-Gedanken: Falls die Ubernahme der bestehenden eG (von Schindler)
scheitern sollte, haften wir fir die DIESE eG I. Gr, was ihr Handeln und ihre
Rechtsgeschéfte betrifft als GbR (!). Fallen wir als geeigneter Drittkaufer fur die
VKR Héuser (z. B. auf Grund von Zahlungsunféhigkeit) aus, gehen die Hauser ohne

Abwendungsvereinbarung an die urspringlichen Kéufer (1).5%

Die ,DIESE eG in Grindung“ Ubernahm also bei drei Vorkaufsrechtsaustibungen®®®
die Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises gegentber dem Verkéaufer, ohne
selbst Uber finanzielle Mittel zu verfigen und wie sich noch herausstellen wird,

ohne jede Zusage einer 6ffentlichen Férderung.

62 | AGH, Bd. 5c, Seite 9.

627 Drucksache 18/20763, Schriftliche Anfrage vom 20. August 2019, Seite 4.
628 XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 37.

629 Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1 und Krossener Str. 36.
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Wie in dem Schreiben angedeutet haftete die ,DIESE eG in Grindung“ fur diese
Kaufpreisverpflichtungen als Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) und somit
deren Mitglieder personlich. Diese verfugten aber ebenfalls nicht Uber die
Millionenbetrage, deren Verpflichtung zur Zahlung die DIESE eG in Grindung

eingegangen watr.

So heif3t es in einer E-Mail von Vorstandsmitglied und Zeugen Landwehr vom 25.
Juni 2019, gesendet u.a. an oben erwahnte AKS Gemeinwohl sowie an die Zeugen
Schmidt und Lautenbach:

Liebe Freunde*innen und Organmitglieder,

im Schriftverkehr mit den Notariaten wurde ich hellhorig bei dem Vorschlag, die
schnelle Verbindung der beiden Rechtssubjekte ,DIESE eG I. Gr. und DIESE eG* u.a.
dadurch herbeizufiihren, aass die urspringliche Grindungsabsicht aufgegeben
wird. Ich habe daher mit RA und Notar AJ aus Bochum, einem profunden Kenner der
Wohnszene und langjahrigen Aufsichtsratsmitglied der GLS Bank heute Nachmittag
lange telefoniert mit dem Ergebnis, dass es nur einen Weg gibt, die zu unseren
Gunsten ausgetibten Vorkaufsrechte ,zu retten” und dass der darin besteht, die
urspringliche Grindungsabsicht jetzt konsequent weiterzuverfolgen und den
Verschmelzungsbeschluss  protokollarisch — als  nicht  gangbaren  Weg

wiederaufzuheben.

Auch AN und Dr. R, Leitende Vorstande beim Prifungsverband der kleinen und
mittleren Genossenschaften, mit denen ich bei den heute telefoniert habe, sehen
das so und haben schnelle Unterstiitzung zugesagt.

Jetzt brauche ich noch euer ok, dass ihr es ,vollig in Ordnung” findet, jetzt gleich in
zwel Genossenschaften mit ziemlich é&hnlichem Namen Vorstidnde bzw.

Aufsichtsréte zu sein. Das hat nichts mit Amterhdufung zu tun.

Manoverkritik: Wir hdtten das wissen konnen, aber wir hdtten nicht auf die

Ubernahme warten kénnen, alle drei Hauser wéren dann ,futsch” gewesen. Ich bin
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froh, dass wir es noch gemerkt haben. Wir alle missen wissen, dass wir uns mit

ziemlichen Kréften anlegen und deswegen doppelt aufpassen missen.

Ich hoffe also, ihr bleibt alle an Bord, auch wenn wir jetzt, wie £ wohl sagen wiirde,
LMt 16 Mio im Dispo und der Privathaft” noch ein paar 7age unterwegs sein ddrften.
Das passt jedenfalls zu den AulBentemperaturen. Bitte zundchst noch vertraulich
behandeln. Ich werde mich mit E morgen noch Abstimmen, wie wir kommunizieren

wollen.

Motto. ,Ich bin zwei Diesef*

In einem Schreiben an den Prifungsverband der kleinen und mittelstéandischen
Genossenschaften eV vom 25. Juni 2019, schrieb Zeuge Landwehr fur die ,DIESE eG

in Grundung“ dann folgendes:

Wie telefonisch kurz dargelegt, steht die am 16. Mai 2019 gegrtindete ,DIESE eG I. Gr.*
vor der Schwierigkeit, dass sie trotz gleicher Satzung und Firma mit der vormals
als ,Profektgesellschaft Stadtbad Lichtenberg eG* firmierenden, am 6. Juni 2019 per
Mitgliederversammilungsbeschluss als Neufassung der Satzung jetzt als ,DIESE eG*
firmierenden Gesellschaft trotz weitgehend gleichen Mitgliedern gleichwohl nicht

rechtsidentisch ist.

Dieser Sachverhalt ist insofern schwerwiegenad, als zwischen dem 16. Mai 2019 und
dem 6. Juni 2019 die ,DIESE eG I. Gr.” drer Verpflichtungserkidrungen unterzeichnet
hat. Auf Grund dieser Verpflichtungserkldarungen hat der Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin dreimal sein Vorkaufsrecht fir Hiduser zugunsten der DIESE
eG I. Gr. ausgelibt. Wegen der fehlenden Rechtsidentitédt kann aktuell die DIESE eG
nicht erzwingen, dass sie als Dritterwerberin in den genannten Féllen eintreten

kann, wenn dem die ursprdnglichen Vertragspartner nicht zustimmen.

830 XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 96.
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Das sollte zunédchst durch Verschmelzung geheilt werden. Daber hat sich gezeigt,
aass es juristisch nicht maglich ist, eine Vorgriindungskapitalgesellschaft defacto
also eine BGB-Gesellschaft auf eine bestehende Kapitalgesellschaft zu
verschmelzen. Auch die Ubertragung der Vorgrindungsanteile auf die neue DIESE
eG oder vergleichbare Wege der Abtretung der Grindungsanspriiche bergen alle die
Gefahr, dass damit urspringliche Grindungsgesellschaft untergeht und damit auch
die Dritterwerbsrechte verloren gehen. Jedenfalls haben diese Auffassung bisher

alle Juristen, die wir kurzfristig dazu heute befragt haben, geteilt.

Wir haben uns daher entschlossen, den Neugrindungsweg fir die am 16. Mai 2019
begrindete DIESE eG i Gr. konsequent und nachdricklich mit moglichst hohem
Tempo weiterzuverfolgen, um eine schnelle Eintragung der Genossenschaft im
Genossenschaftsregister zu bewirken. Eine Verschmelzung der beiden
Genossenschaften kann daher erst nach Eintragung im Genossenschaftsregister

erfolgen.

Dabei bitten wir um lhre schnelle Mithilfe bei der Erstellung des Priifberichites fiir
die Gridnadung. Beigeflgt sende ich Ilhnen die wichtigsten dafir relevanten

Unterlagen.®

Insgesamt gab es also in der Fruhphase der DIESE eG drei verschiedene
Rechtspersonlichkeiten. Eine ,DIESE eG in Grindung®, deren Grindung nie
abgeschlossen wurde, zu deren Gunsten aber drei millionenschwere Vorkaufe
getatigt wurden. Weitere Vorkaufsrechte wurden zugunsten der damaligen
Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG tGbernommen, an der eine Reihe
prominenter Linkspolitiker beteiligt waren und die von einem ehemaligen Stasi-
Offizier gefuhrt wurde®®. Diese wurde dann umbenannt zur heutigen DIESE eG. Wie

es anschlielend gelang, dass alle Immobilien in das Eigentum der heutigen

831 X1V BZA FK, Bd. 7a, Blatt 95.
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DIESE eG ubergegangen sind, konnte im Untersuchungsausschuss nicht geklart
werden. Es entstand im Gegenteil der Eindruck, dass die malgeblichen Zeugen
dieses juristische Ausgangsproblem der DIESE eG nicht durchdrungen hatten.

Unabhangig von der Frage der Rechtspersonlichkeit der insgesamt drei von
Vorkaufen begunstigten Dritten (,DIESE eG in Grundung®, die ehemalige
~Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG" sowie die finale ,DIESE eG*) fehlte
es also von Anfang an nicht nur an finanziellen Mitteln, sondern auch an einer
geschaftsfahigen und im Rechtsverkehr bewéahrten Gesellschaft, an die 6ffentliche
Geld Uberhaupt erst hatten gezahlt werden kénnen. Der Freundeskreis DIESE eG
hat die vielfaltigen Rechtsfragen bei der Grindung einer Genossenschaft von
Anfang an nicht ausreichend bedacht. Eine grtindliche Prifung ware also umso eher
angezeigt gewesen, ehe Bezirksamt und Senat Fordergelder in Millionenhéhe an

private Empfanger auszahlen.

IV. Hauserkauf mit leeren Taschen — Austibung der Vorkaufe ohne Beachtung von

Recht und Gesetz

Dass im Fall der DIESE eG in nur vier Monaten so viele rechtswidrige und
kostenintensive  Entscheidungen getroffen wurden, ist nur aus einer
parteipolitischen Motivationslage heraus zu erklaren. Der Zeuge Schmidt hat im
Untersuchungsausschuss unter Verweis auf eine drohende Strafverfolgung die
Aussage verweigert.®®® Die Unterlagen zum Fall DIESE eG wurden erst drei Monate
nach Einsetzung des Untersuchungsausschusses von ihm bzw. dem Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg tbersandt und als nichtéffentlich eingestuft. Deshalb
stltzen wir uns in der weiteren Betrachtung hauptséachlich auf den Prifbericht des

Rechnungshofs von Berlin.

633 Berliner Affare um Baugenossenschaften: Baustadtrat Schmidt verweigert Aussage — Berliner
Zeitung vom 16. Marz 2021 https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/berliner-affaere-um-
baugenossenschaften-baustadtrat-schmidt-verweigert-aussage-1i.146574 (zuletzt abgerufen am 13.
August 2021).
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1. Risiken durch rechtswidrige Austibung von Vorkaufsrechten

In der 2. Sitzung des Untersuchungsausschusses am 16. Februar 2021 war Zeuge
Finkel, Direktor des Rechnungshofes von Berlin vorgeladen. Der Rechnungshof von
Berlin hatte die sechsfache Vorkaufsrechtsausibung des Bezirksamts
Friedrichshain-Kreuzbergs in einem umfassenden Bericht gepruft und im Ergebnis
als rechtswidrig bezeichnet. Die einzelnen Kriterien dieser Einschatzung wollen wir

in diesem Teil naher beleuchten.

a) Finanzielle Leistungsfahigkeit und Finanzierungsplanung

Wie bereits festgestellt wurde, waren die verschiedenen DIESE eGs zum Zeitpunkt
der Verpflichtung bzw. zum Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsausibungen nicht in der
Lage, die falligen Kaufpreise zu zahlen. Bei Vorkaufsrechtsaustibungen zugunsten
Dritter haftet der Aussteller des Bescheides, hier also das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg bzw. das Land Berlin, sofern der Dritte zur Begleichung
seiner Verpflichtungen nicht in der Lage ist. Genau darin besteht das erhebliche

Haushaltsrisiko, in der Florian Schmidt die Berliner Steuerzahler gestirzt hat.

Gemall § 27a Abs. 1 Nr. 1 BauGB muss ein vom kommunalen Vorkaufsrecht
beginstigter Dritter zwingend dazu auch ,in der Lage* sein, um das Haftungsrisiko
der Kommune zu minimieren. Hierfir ist eine Uberprifung der finanziellen,
organisatorischen, fachlichen und rechtlichen Leistungsfahigkeit vorzunehmen und
zu klaren, ob der Dritte Uber die fur das Projekt erforderliche Erfahrung verfigt.®
Wie oben dargelegt, hatte die DIESE eG keinen dieser Nachweise erbringen kénnen.
Insbesondere die finanzielle Leistungsfahigkeit war ohne belastbare finanzielle
Zusagen in keiner Weise gegeben, hatte also auch nicht nachgewiesen werden

kénnen.

In Fallen zeitkritischer Entscheidungen besteht fiir das Bezirksamt die Mdglichkeit,

eine bloRe Bonitatseinschatzung vorzunehmen. Fur eine solche Einschatzung

834 vgl. Kronisch in Briigelmann, BauGB, Rn. 22 zu § 27a.
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missen gemal einem Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes®®,

kumulativ folgende Voraussetzungen vorliegen:

-Erhebliche finanzielle Vorleistungen des Dritten

-Bereits erfolgreich durchgefihrte Projekte gleicher Grdlenordnung durch den
Dritten (Referenzen)

-Bestatigungsschreiben einer Bank Uber jahrzehntelange gute Geschaftskontakte

zwischen Bank und Drittem

Der Rechnungshof fuhrte in seinem Bericht dazu aus:

Am 14. Mai 2019, d.h drei Tage vor der ersten Vorkaufsaustibung, teilte ein

Mitarbeiter des Bezirksamts dem Baustadtrat per E-Mail mit:

Jch habe mit Herrn (.) lber die Risiken der Vorkaufsaustibung zugunsten einer
Genossenschaft in Grindung gesprochen. Der wesentliche Punkt ist daber: Die
Grindungsmitglieder haften personlich, solange die Genossenschaft nicht im
Register eingetragen iIst (..) Fir den Bezirk ergibt sich adasselbe Risiko wie immer
ber nichtstadtischen Dritten, dass er in die gesamischuldnerische Haftung rutscht (§
27a Abs. 2 Satz 2 BauGB): es empfiehlt sich also, Sicherheiten von Dritten

einzufordern. ‘¢

Am 12, August 2019, d.h. am Tag der sechsten (bislang letzten) Vorkaufsausiibung,
schrieb ein Mitarbeiter des Bezirksamts dem das Bezirksamt beratenden
Rechtsanwalt [...] per E-Mail:

.(-) Von Ihnen wissten wir gern, welcher Prifaufwand vom Bezirk
verniinftigerweise und in der Kirze der Zeit (Zweimonatsfrist) verlangt werden

kann, bevor er das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter austbt. Aus dem Bezirksamt

635 BayVGH, Urteil vom 20. April 2011 — 15 N 10.1320 —, BeckRS 2011, 52829
8% | AGH, Bd. 5c, Seite 13 f.
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Tempelhof-Schoneberg wurde uns der Kommentar von Kronisch (..) tbermittelt (..)
Er definiert auch die Worter “in der Lage” gem. § 27a BauGB. Hier kommt es auf die
Prognose der Gemeinde an, ob der dritte die erforderlichen Voraussetzungen in (u.
a.) finanzieller und organisatorischer Hinsicht erfillt. Die Gemeinde mtisse die
Bonitdt des Dritten priifen. Gerade der letzte Punkt — Bonitdtspriifung — wurde von

uns nicht geprdft und wir kénnen das auch gar nicht leisten. %>

In diesem Zusammenhang flihrte der das Bezirksamt beratende Rechtsanwalt in
seinem zeitlich nach den Vorkaufsausiibungen beauftragten Kurzgutachten
.Rechtsfragen der Ausuibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter in sozialen
Erhaltungsgebieten gemal 8§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 4, 27a BauGB* vom 31. Oktober 2019 aus:

/st der vorkaufbeglinstigte Dritte dagegen eine natdrliche oder juristische Person,
aur deren Verpflichtungen die Gemeinde keinen unmittelbaren Einfluss nehmen
kann, ergeben sich strengere Prifungspflichten. Dies gilt insbesondere dann, wenn
der vorkaufsbegtinstigte Dritte der Gemeinde bisher nicht bekannt bzw. — im Falle
eines Personenzusammenschlusses — die Grindung noch nicht allzu lange
zurtickreicht und der Dritte in entsprechenden Geschéften dementsprechend
unerfahren ist. Die an die Priifung anzulegenden MalSstdbe der Berliner Bezirke
ddrften in etwa mit denjenigen lbereinstimmen, die auch fir die Prifung der
finanziellen Leistungsfahigkeit von Vorhabentrdgern im Rahmen des Abschlusses
von Durchfihrungsvertrdgen nach § 12 BauGB gelten. Gefordert werden hier
regelmélig rechtlich und wirtschaftlich belastbare Finanzierungszusagen,
nachvollziehbare Finanzierungskonzepte auf der Grundlage von Bankauskiinften
oder Bestdtigungen einer anerkannten Wirtschaftsauskunit. Im Ausnahmefall kann
sich die Beurteilung auch auf Indizien stiitzen. Dies gilt etwa dann, wenn der Dritte
dem Bezirk bereits bekannt ist und in der Vergangenheit gezeigt hat, dass er

finanziell in der Lage ist, vergleichbare Projekte zu realisieren.®

871 AGH, Bd. 5c, Seite 14.
838 | AGH, Bd. 5c, Seite 15.
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Die Vorgenossenschaft bzw. die DIESE eG hat vor den Vorkaufsausibungen keine
finanzierungsrelevanten Erklédrungen von Kredit- oder Zuschussgebern zu den
Akten gereicht. Das Bezirksamt hat solche Erkldrungen auch nicht angefordert oder
ihr Fehlen beanstandet. Insbesondere sind die in der Pressemitteilung Nr. 177 des
Bezirksamts vom 9. August 2019 genannten ,Finanzierungszusagen der GLS-Bank

und der IBB* nicht aktenkundlg.

Auch Nachweise dber Sicherheiten und zu ihren Vermdégensverhéltnissen hat die
Vorgenossenschaft bzw. die DIESE eG zur Vorkaufsaustibung nicht vorgelegt

ebenso wenig hat das Bezirksamt sie angefordert oder ihr Fehlen beanstandet.®”

Das Bezirksamt war somit personell nicht in der Lage eine ordnungsgemalie
Bonitatseinschatzung vorzunehmen. Es versuchte es aber auch nicht mal. Darin
liegt ein weiteres schwerwiegendes Versdumnis des Baustadtrats. Ein
Rechtsgutachten zu den fragwirdigen Geschaften wurde erst nach Ausibung der

Vorkaufsrechte und damit viel zu spat beauftragt.

Weiterhin fihrte der Rechnungshof aus:

Bei den beiden Vorkaufsaustibungen zugunsten der Vorgenossenschaft
(Boxhagener Str. 32 am 17. Mai 2019 und Forster Str. I am 27. Mai 2019) lagen dem
Bezirksamt keine Erkenntnisse dazu vor, ob und aus welchen Mitteln die
Vorgenossenscharft die Kaufpreise .H.v. 7 Mio. € bzw. 1,67 Mio. €, jeweils zzgl. Hoher
Nebenkosten, bezahlen wollte. Finanzierungszusagen, insbesondere die in der
Pressemitteilung Nr. 177 des Bezirksamits genannten Zusagen der GLS-Bank und
der IBB, sind nicht aktenkundig. Entgegen dem Hinweis des Mitarbeiters vom 14. Mai

2019 wurden auch keine Sicherheiten abgefordert.

zZwar wurde die Vorgenossenschaft nicht Partei der Beurkundungen mit den
Verkdufern der Grundstiicke Boxhagener Str. 32 (10. Juli 2019) und Forster Str. 1 (12.

839 | AGH, Bd. 5c, Seite 15.
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August 2019). Allerdings waren die Grundstiickskaufvertrdge bereits mit den
Vorkaufsausdbungen im Mai 2019 zustande gekommen, sodass ab diesem Zeitpunkt
geméln § 28a Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BezVVG das Land Berlin
gesamtschuldnerisch mit der Vorgenossenschaft haftete. Die Vorgenossenschaft
verfiigte im Zeitpunkt der Vorkaufsaustibungen lber kein Vermdgen, Zeichnungen
und Einzahlungen waren nicht nachgewiesen. Die Grindungsmitglieder hafteten
dabei im Innenverhéaltnis zur Vorgenossenschaft unbeschrdnkt mit ihrem
Vermdgen.®*° Das war dem Bezirksamt ausweislich der internen E-Mail vom 14. Mai
2019 bekannt. Das Bezirksamt hat sich mit den Vermdgensverhdltnissen der
Vorgenossenschaft der Grindungsmitglieder und dem sowohl fiir sie als auch fir
das Land bestehenden  Haftungsrisiko trotzdem nicht befasst.  Der
Griindungsprozess konnte nicht zwingend als erfolgreich unterstellt werden, zumal
die zeitintensive Grindungspriifung durch den Prifverband der Genossenschaften
im Zeitpunkt der ersten beiden Vorkaufsausibungen noch als bevorstehend

angenomimen werden musste.

Bei den tbrigen vier Vorkaufsaustibungen beziglich der Grundstiicke Krossenerstr.
36 (7. Juni 2019), Rigaer Str. 101 (24. Juni 2019), Holteistr. 19/19A (24. Juli 2019) und
Heckmannufer 8 (12. August 2019) zugunsten der DIESE eG hatte das Bezirksamt
ebenfalls keine Erkenntnisse, ob die Genossenschaft die Kaufpreise (4,16 Mio €/4,97
Mio €/5,95 Mio. €/ 3.3 Mio. €) jeweils zzgl. Hoher Nebenkosten zahlen konnte. Dies
gilt unabhéngig davon, dass die DIESE eG in den erstgenannten drei Féallen noch
nicht als DIESE eG, sondern als Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG
firmierte und richtigerweise in den bescheiden zumindest unter Hinweis auf die
damals rechtsgiiltige Firma hétte bezeichnet werden missen. Wie die IBB im
Zusammenhang mit dem Antrag der DIESE eG auf Genossenschaftsforderung im
November 2019 vermerkte, betrug die Bilanzsumme der Projektgenossenschaft
Stadtbad Lichtenberg eG ausweislich des Jahresabschlusses zum 31 Dezember
2018 3.000 EUR bei einem Jahresfehlbetrag von 1.500 EUR. Die DIESE eG hatte somit

im Zeitpunkt der Vorkaufsausdbungen praktisch kein eigenes Vermdgen.

640 BGH, Urteil vom 10. Dezember 2001 — Il ZR 89/01 —, DStR 2002, Seite 556 ff.
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Dass die Kaufpreise der ersten drei Hduser (Boxhagener Str. 32, Forster Str. I,
Krossener Str. 36) bei Félligkeit mit Hilfe einer Zwischenfinanzierung der GLS-Bank
bezahlt werden konnten, ist als nachtrdgliches Indiz der finanziellen
Leistungsféhigkeit ungeeignet, denn die finanzielle Leistungsféhigkeit muss vor der
Vorkaufsausdibung gepriift werden. Die Finanzierungszusage der GLS-Bank war
zudem nicht aktenkundig, und sie hdtte ohnehin nicht den Nachweis einer

langfristigen Finanzierung erbracht®*

Damit ist klar: das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hétte ohne vorherige
Prufung das Vorkaufsrecht zugunsten der DIESE eG nicht austiben dirfen. Die
Ausuibung stellt einen groben Verstol3 gegen die Voraussetzungen des § 27a BauGB
dar und hat zu einem unvorhersehbaren Risiko flr das Land Berlin und somit fur

den Berliner Steuerzahler gefuhrt.

Hinsichtlich der Frage, ob das Bezirksamt die Finanzierungsplanung der DIESE eG

Uberprift hat, fuhrte der Rechnungshof Berlin in seinem Bericht folgendes aus:

Nach den Akten des Bezirksamits hat weder der Senator fir Finanzen noch seine
Verwaltung dem Bezirksstadtrat in Aussicht gestellt dass die sowohl vor dem
Senatsbeschluss (23. Juli 2019) als auch vor dem Hauptausschuss-Beschluss (7.
August 2019) liegenden ersten vier Vorkaufsfélle (Boxhagener Str. 32, Forster Str. ],
Krossener Str. 36, Rigaer Str. 101) riickwirkend bezuschusst werden sollen. [..] Eine
rickwirkende Bezuschussung wére auch unzuldssig gewesen: Selbst, wenn man
eine rickwirkende Anpassung des Haushaltsplans durch den Hauptausschuss fur
zuldssig ansieht (§ 4a SIWANA-ErrichtungsG), gilt dies mit Blick auf Art. 88 WB und
§ 37 Abs. 1 LHO allerdings nicht fir bereits begangene VerstolSe der Verwaltung
gegen den bis dahin bestehenden Haushaltsplan. Beide Vorschriften befassen sich
mit dem Notbewilligungsrecht im Fall iber- und aulSerplanméiSiger Ausgaben. Eine
rickwirkende Legitimation wiirde die engen Restriktionen dieser Vorschriften

umgehen. Trotz der riickwirkenden Inkraftsetzung entfalten somit die Anderungen

1] AGH, Bd. 5c, Seite 17 f.
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Im Haushaltsplan ihre Erméchtigungswirkung gegentdiber der Verwaltung (§ 3 Abs. 1

LHO) erst ab Beschlussfassung’®.5#

Zudem merkte der Bericht des Rechnungshofs von Berlin an:

Das Bezirksamt hat in sdmtlichen sechs Féllen die in den Objekiplanungen
enthaltene Investitionsplanung nicht hinreichend gepriift, obwohl nach den u. a. mit
hohem  Instandsetzungsbedarf begrindeten Absagen durch landeseigene

Wohnungsbaugesellschaften Anlass hierzu bestanden hétte.**

Hinsichtlich der von der DIESE eG vorgelegten Wirtschaftlichkeitsberechnungen

lautete das Prifungsergebnis des Rechnungshofes wie folgt:

Die DIESE eG legte dem Bezirksamt fir die ersten vier Hauser (Boxhagener Str. 32,
Forster Str. I, Krossener Str. 36, Rigaer Str. 101) vor der jeweiligen
Vorkaufsausibung eine Wirtschaftlichkeitsberechnung (im Fall Rigaer Str. 10! eine
Ubersicht ,Netto-Kalt-Mieten’, welche zudem das Bezugsgrundstiick nicht nannte)
vor, die fur die ersten finf Jahre jéhriliche Steigerungen der Nettokaltmiete i.H.v. 4 %

im nicht geférderten Bereich vorsah.®*

Dies lag um das Doppelte lber den Mietsteigerungs-Moglichkeiten der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften. Angesichts der Information der
Koalition zum  Berliner Mietengesetz vom 4. Juni 2019 und das
Eckpunktebeschlusses des Senats vom 18 Juni 2019 musste der Baustadtrat
spdtestens zum Zeitpunkt der dritten Vorkaufsausibung (Krossener Str. 38 am 7.
Juni 2019) zudem aavon ausgehen, dass die Mieten fir die ersten finf Jahre
gesetzlich eingefroren werden widrden. Damit war die

Wirtschaftlichkeitsberechnung in einem entscheidenden Punkt unplausibel, ohne

842 Scheller in Scheller (Hrsg.), Kommentar zum Haushaltsrecht, Stand: Lfg. 71, Rn. 39 zu § 33 BHO.
431 AGH, Bd. 5c, Seite 22 f.

8441 AGH, Bd. 5c, Seite 26.

51 AGH, Bd. 5c, Seite 27 f.
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dass das Bezirksamt dies bei seiner  Entscheidung lber die

Vorkaufsrechtsausibung berticksichtigt hétte.*

b)  Ausschluss finanziellen Risikos bei Aufhebung des Bescheids

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat ausweislich einer Pressemitteilung
die Auffassung vertreten, dass der Vorkaufsausiibungsbescheid bei
Zahlungsschwierigkeiten der DIESE eG ruckwirkend hatte aufgehoben werden

konnen und somit nie ein finanzielles Risiko fiir den Landeshaushalt bestand.®’

Dazu fuhrte der Rechnungshof von Berlin aus:

Aus § 49 Abs. 1 und 2 WVIG ergibt sich, dass der Widerruf eines rechtméSigen
Verwaltungsakts nur mit Wirkung fur die Zukunft in Betracht kommt Der
Wissenschaftliche Parlamentsdienst des Abgeordnetenhauses von Berlin hat in
seinem Gutachten ,zu einer Reihe von Rechisfragen im Zusammenhang mit der
Auslibung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch durch die Berliner
Bezirke” vom 14. April 2020 die Mdglichkeit des Widerrufs von rechtmélSigen

Vorkaufsbescheiden allerdings grundsétzlich verneint®%*

Das Bezirksamt hat sich vor den Vorkaufsausdbungen intern nicht durch das
Rechtsamt zu der komplexen Frage der Aufhebbarkeit von Vorkaufsbescheiden und
mdglichen Entschédigungsfolgen juristisch beraten lassen. Eine rechtanwaltliche

Beratung in dieser Frage vor den Vorkaufsausidbungen erfolgte ebenfalls nicht.

Die Beratungsnotwendigkeit musste sich fur das Bezirksamt aufdrdngen, denn
durch die Verzahnung von dJffentlichem (Vorkaufsbescheid) und Zivilrecht

(Grundsttickskaufvertrag) stellen sich ber der Entscheidung lber den Widerruf des

646 | AGH, Bd. 5c, Seite 29.

847 Pressemitteilung Nr. 177 vom 9. August 2019 https://www.berlin.de/ba-friedrichshain-
kreuzberg/aktuelles/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.836110.php (zuletzt abgerufen am 13.
August 2021).

648 | AGH, Bd. 5c, Seite 30.
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Bescheides offensichtlich komplizierte Fragen, sie sich von rein offentlich-rechtlich

geprdgten Sachverhalten stark unterscheiden.”

Insgesamt ist die in der E-Mail des Baustadtrats an den Senator fir Finanzen vom
21 Mai 2019 formulierte Meinung, die Vorkaufsbescheide seien ohne finanzielles
Risiko aufhebbar, nach dem haushaltsrechtlichen Grundsatz der wirtschaftlichen

und sparsamen Verwaltung unvertretbar.®>°

Zeuge Schmidt als Baustadtrat Friedrichshain-Kreuzbergs vertritt zwei Jahre nach
den Vorkommnissen in Interviews immer noch eine ,andere Auffassung“® als die
des Rechnungshofs und als die des Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes des
Abgeordnetenhaus von Berlin®? Diese fortgesetzte Haltung ist nicht nur
unverstandlich, man kann darin auch einen bewussten Verstol} gegen seinen

Amtseid und die Rechtsbindung der Verwaltung sehen.

c) Einbindung des Bezirksamtes, des Rechtsamts und des Haushaltsbeauftragten

Zur Einbindung des Bezirksamts schrieb der Rechnungshof von Berlin folgendes:

Gemdls § 40 Abs. 3 Satz 1 LHO bedtirfen Malsnahmen bezirklicher Abteilungen, die zu
erkennbaren Einnahmeminderungen oder zusdtzlichen Ausgaben im laufenden
Haushaltsjahr fihren kénnen, der Einwilligung des Bezirksamts, wenn sie von
grundsétzlicher  und  erheblicher  finanzieller  Bedeutung  sind.  Das

Beteiligungserfordernis dient dazu, Haushaltsrisiken zu vermeiden.®>?

849 | AGH, Bd. 5c, Seite 32 1.

850 ] AGH, Bd. 5c, Seite 33.

! Interview mit Baustadtrat Schmidt im Tagesspiegel vom 18. Juli 2021
https://www.tagesspiegel.de/berlin/berliner-baustadtrat-florian-schmidt-es-ist-fuenf-nach-zwoelf-
in-der-wohnungspolitik/27432334.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

852 Gutachten zu einer Reihe von Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Ausiibung von
Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch durch die Berliner Bezirke vom 14. April 2020 -
https://www.parlament-
berlin.de/C1257B55002B290D/vwContentByKey/W2BP6CQC342WEBSDE/$File/20200414-Gutachten-
Vorkaufsrecht-Bezirke-BauGB.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August 2021)

853 | AGH, Bd. 5c, Seite 34.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um MalBnahmen von grundsétzlicher und von
erheblicher finanzieller Bedeutung. Die grundsétzliche Bedeutung folgt aus einer
atypischen, in mehreren Féllen bestehenden Fallkonstellation: Das Bezirksamt (bt
Vorkaufsrechte erstmals zugunsten eines Dritten aus, der als juristische Person
noch nicht eingetragen Ist (Vorgenossenschaft) bzw. bislang nicht als
Wohnungsgenossenschaft tétig war (Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg
eG). Die erhebliche finanzielle Bedeutung ergibt sich aus den in allen sechs
Vorkaufsféallen im einstelligen Millionen-Euro-Bereich liegenden Erwerbskosten,
der nicht nachgewiesenen finanziellen Leistungsfdhigkeit des Dritten und der

gesamtschuldnerischen Haftung des Landes.®>?

Trotz dieses enormen Haushaltsrisikos wurde das Bezirksamt vor Ausibung der
Vorkaufsrechte zugunsten der DIESE eG nicht beteiligt, was einen Verstol} gegen 8
40 Abs. 3 Satz 1 LHO darstellt.

Hinsichtlich der Einbindung des Beauftragten fir den Haushalt fihrte der

Rechnungshof aus:

Die Vorkaufsausiibung zugunsten eines Dritten ist eine Malsnahme von finanzieller
Bedeutung im Sinne des § 9 Abs. 3 Satz 2 LHO. Denn aus der mit der
Vorkaufsrechtsausiibung zwingend verbundenen gesamischuldnerischen Haftung
fur die Kaufpreiszahlung kénnen sich erhebliche finanzielle Folgen fir Berlin
ergeben. [.] Die fehlende Beteiligung der Beauftragten fir den Haushalt bei den
Vorkaufsausdbungen zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG stellt
einen VerstoB gegen § 9 LHO dar. Wére die Beauftragte fir den Haushalt
eingebunden worden, hdtten die moglichen finanziellen Folgen der beabsichtigten
Vorkaufsausdiibungen geprdft und erkannt werden kénnen. Die Beauftragte fiir den
Haushalt hétte einer Vorkaufsausibung zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der

DIESE eG verwaltungsintern widersprechen (vgl. Nr. 6.4 AV § 9 LHO) und — ggf. in

8541 AGH, Bd. 5c, Seite 35.
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Zusammenwirken mit der Senatsverwaltung fir Finanzen — auf eine unter

haushalterischen Gesichtspunkten bedenkenfreie Ldsung dringen kénnen.®>

Zur Einbindung des Rechtsamts merkte der Rechnungshof schlief3lich an:

Die fehlenden Beteiligungen des Rechtsamts vor den Vorkaufsaustiibungen
zugunsten der DIESE eG verstoBen gegen § 5 Abs. 7 GGO [. Denn bei den
Vorkaufsausdiibungen handelte es sich um Angelegenheiten von erheblicher und
grundsétzlicher rechtlicher Bedeutung, weil angesichts der besonderen Umstéande
einer erst in Gridndung befindlichen Genossenschaft ohne nennenswertes
Eigenkapital eine atypische Fallkonstellation vorlag. Diese erlabte gerade nicht die
Einschétzung, es bestehe gar kein bzw. nur ein geringes finanzielles Risiko fir den
Bezirk. Dies gilt besonders im vorliegenden Fall, wo der Bezirk bei sechs
Grundstlckskdufen gesamtschuldnerisch mit der Vorgenossenschaft bzw. der

DIESE eG, die ihre finanzielle Leistungsféhigkeit nicht nachgewiesen hatte, haftete.

Nach § 5 Abs. 7 GGO | wére es deshalb erforderlich gewesen, das Rechtsamt
friihzeitig in die Vorkaufsausibungen zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der
DIESE eG einzubinden. Die Beratung durch den vom Bezirksamt beauftragten
externen Rechtsanwalt kann die im Einzelfall wegen der erheblichen und
grundsétzlichen Bedeutung erforderliche Beteiligung des bezirklichen Rechtsamts
nicht ersetzen. Denn anders als einem beauftragten Rechtsanwalt obliegt es dem
Rechtsamt, von Amts wegen drauf hinzuwirken, adass die Organe des Bezirks recht-
und gesetzmélSig handeln. Durch die pflichtwidrig unterlassene Beteiligung des
Rechtsamts wurde die gesetzlich vorgesehene und aufbauorganisatorisch
verankerte Kontrollaufgabe des zu diesem Zweck bezirksiibergreifend einheitlich
bei den Bezirksbiirgermeisterinnen und —meistern angesiedelten Rechtsamts
unterfaufen. Das Rechtsamt konnte mangels Kenntnis der Vorkaufsfélle seiner

Beratungspflicht nicht nachkommen.®*¢

855 ] AGH, Bd. 5c, Seite 39.
8% | AGH, Bd. 5c, Seite 41 f.
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Zeuge Schmidt hat gegen alle Beteiligungserfordernisse verstolen. Er selbst
entschied dariber, Millionenrisiken zu Lasten der Berliner Steuerzahler einzugehen
und nahm auf diese Weise den Senat in politische Geiselhaftt Um die
Regierungskoalition zu retten, konnte dieser letztlich gar nicht anders handeln, als
die DIESE eG zu retten. Andernfalls hatten nicht nur Millionen aus der Landeskasse
an die Immobilienverkaufer gezahlt werden muissen. Die politisch gedeckte
Vorkaufspolitik der Griinen in den Bezirken wéare politisch gescheitert und die Frage
nach dem Fortbestand der Koalition hatte im Raum gestanden. Warum die
Bezirksburgermeisterin  und Zeugin Herrmann trotz seiner erheblichen
Verfehlungen nicht gegen Florian Schmidt eingeschritten ist und wie es trotz der
gravierenden Rechtsverstdf3e sein kann, dass der Baustadtrat bis heute im Amt ist,

ist wohl nur aus gruner Sicht zu erklaren.

2. Saft- und kraftlos — Die Rolle der Bezirksaufsicht

Die Berliner Bezirke unterliegen bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben der
Bezirksaufsicht gem. 88 9 ff. Allgemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG). Die Aufsicht
pruft demnach die Einhaltung vom Rechts- und Verwaltungsvorschriften. Nach § 11
AZG kann die Bezirksaufsicht rechtswidrige Beschlisse und Anordnungen
bezirklicher Organe aufheben oder verlangen, dass sie rickgangig gemacht werden.
Zudem besteht gem. 8 12 AZG ein Recht bezirkliche Organe anzuweisen Beschlisse
zu fassen oder Anordnungen zu treffen. AuBerdem besteht nach § 13 AZG die

Moglichkeit, getroffene MaRnahmen selbst rickgangig zu machen.

Das AZG gestattet der Bezirksaufsicht somit auf dem Papier eine Vielzahl an
Eingriffsmoglichkeiten. Sie ist ansassig bei der Senatsverwaltung fur Inneres und
Sport, untersteht somit Innensenator Andreas Geisel. Dieser war am 13. Mai 2021 als
Zeuge im Untersuchungsausschuss geladen und gab Auskunft Uber die Rolle der

Bezirksaufsicht.

Zeuge Geisel gab an, dass die Bezirksaufsicht in Berlin nur wenig Ressourcen zur

Verflugung hatte. Ganz konkret bestiinde die Bezirksaufsicht (fir alle zwolf Berliner
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Bezirke) aus einer Volljuristin.®*” Dies wirde im Rahmen der Selbstverwaltung der
Berliner Bezirke auch ausreichen®® so Zeuge Sen Geisel. In der Regel wiirde man
den Rechnungshof von Berlin prifen lassen und dessen Einschatzung tibernehmen,

da dieser Uber weitaus groRere Ressourcen verflige.®*

Zeuge Geisel vertraute somit auf die Richtigkeit der Voten des Rechnungshofes von
Berlin, anders als die Koalitionsparteien und insbesondere die Grinen, die den

Priufbericht stets anzweifelten sowie andere Auffassungen vertraten.

Zudem bezeichnete er die Ausibung der Vorkaufsrechte diplomatisch als einen
ungewoOhnlichen Vorgang. Er hatte es wohl selbst nicht so gemacht.®®® Die Bezirke
hatten sich ,nicht rechtskonform, man kann auch rechtswidrig an einigen Stellen

sagen“®, verhalten.

Trotzdem begnigte sich die Bezirksaufsicht mit internen Veranderungen des
Bezirks bei der Entscheidungsfindung. Die Rechtsverstolle, die Zeuge Sen Geisel im
Rahmen seiner Vernehmung am 13. April 2021 noch erwéhnte, stellten sich am Ende
auf einmal als doch nicht so gravierend dar. Dass die Bezirksaufsicht trotz der
deutlichen Kritik des Rechnungshofes an der politischen Praxis in Friedrichshain-

Kreuzberg so handelte, ist nur mit politischen Vorgaben zu erklaren.

In jedem Fall bleibt aber festzustellen: die Bezirksaufsicht in Berlin ist personell
drastisch unterbesetzt. Sie stitzt sich bei ihren Prufungen auf Dritte, hier
namentlich den Rechnungshof von Berlin, und ist offenbar nicht frei von politischer
Einflussnahme. Das stellt ihre Funktion jedoch in Frage. Die Bezirksaufsicht sollte
wie in anderen Bundeslandern die Kommunalaufsicht politisch neutral als
schlagkraftigte und unabhangige Kontrollbehdrde fungieren, nicht als verlangerter

Arm und Spielball rot-rot-griner Interessen.

657 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 11.
658 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 11.
5% Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 9.
60 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 19.
€ Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 22.
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3. Die Rolle der Staatsanwaltschaft — ,Ermittlungen” im Leerlauf

Berlins Justiz ist Uberlastet. Obwohl die Anzahl der Strafverfahren ununterbrochen
steigt, werden immer mehr Verfahren eingestellt und es kommt selten zu einer
Anklage.®¢?

So war es auch im Fall DIESE eG. Die Zeugin von Munster, von Beruf
Rechtsanwaltin, erstattete 2019 in Folge der in der 6ffentlichen Berichterstattung
dargestellten Rechtsverstolie und Millionen-Risiken flr die Berliner Steuerzahler
mehrere Strafanzeigen gegen die Beteiligten (u. a. die Zeugen Schmidt und

Landwehr).

Verschiedene Ausschussmitglieder der Koalition beriefen sich bei ihrer
Verteidigung der dubiosen Immobiliengeschéfte der DIESE eG stets darauf, dass die
Staatsanwaltschaft die eingeleiteten Ermittlungen eingestellt habe und sahen damit
als erwiesen an, dass alle Beteiligten ordnungsgemal gehandelt hatten. Das Urteil

des Rechnungshofs von Berlin wurde gleichzeitig diskreditiert.

Art und Umfang der staatsanwaltlichen Ermittlungen spielten im Urteil der
Koalitionsvertreter allerdings keine Rolle. Die Einstellungsverfigung der
Staatsanwaltschaft Berlin erfolgte ausweislich der dem Untersuchungsausschuss
vorliegenden Akten ohne jede Tatsachenermittlung. Lediglich die Schriftsatze der
Strafanzeigen sowie die anwaltliche Stellungnahme eines Beschuldigten wurden bei
den Ermittlungen bericksichtigt. Insbesondere wurden keine Akten oder Unterlagen
angefordert oder eingesehen, um rechtlich zu bewertende Tatsachen feststellen zu

kénnen.

Richtigerweise ist festzustellen, dass Wirtschaftskriminalitat grundsatzlich
komplexe Straftatbestdnde umfasst und bei der Erfassung eines so komplexen

Wirtschaftskrimis wie dem Fall DIESE eG Ressourcen gebunden werden, die der

€2 In Berlin werden immer mehr Verfahren eingestellt — Berliner Zeitung vom 3. Februar 2020
https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/in-berlin-werden-immer-mehr-verfahren-
eingestellt-1i.6050 (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Staatsanwaltschaft oft nicht ausreichend zur Verfliigung stehen. Die Einstellung von
Ermittlungsverfahren liegt insofern aus Grunden der Verfahrensdkonomie nahe.
Dass die Einstellung des Verfahrens ohne jede Einsicht in die Akten allerdings kaum
als Freispruch gedeutet werden kann, liegt auf der Hand. Zumal der
Untersuchungsausschuss aus der Aktenlage madglicherweise strafrechtlich
relevante Vorgange herausarbeiten konnte, von denen die Offentlichkeit und damit
die Staatsanwaltschaft mangels eigener Tatsachenermittlung gar keine Kenntnis

haben konnte.

Der Verdacht politischer Hintergrinde fir die Einstellung der Ermittlungen liegt
nicht fern. Dirk Behrendt ist Justizsenator und ebenso wie Zeuge Schmidt Mitglied
der Grinen im Kreisverband Friedrichshain-Kreuzberg. Es kann somit gar nicht in
Dirk Behrendts Interesse sein, seinen Parteifreunden kurz vor der
Abgeordnetenhauswahl 2021 Ermittlungsverfahren und Prozesse zu bereiten.
Schlieldlich gilt Zeuge Schmidt als eine der prominentesten Galionsfiguren der

Berliner Griinen.

Die Einstellung der staatsanwaltlichen Ermittlungen gem. 8 170 Abs. 2 StPO ist
somit weder rechtlich noch politisch als Freispruch zu werten, wie es von der
Koalition zu suggerieren versucht wird. Im Gegenteil wirft die unterlassene
Tatsachenermittlung angesichts der Schwere der Vorwiirfe eher zusatzliche Fragen

auf.

V.  Was nicht passt, wird passend gemacht - Sonderbehandlung der DIESE eG

Die DIESE eG wurde gegrindet mit der Zielsetzung, in Erhaltungsgebieten zum
Verkauf stehende Bestandswohngebdude im Rahmen kommunaler Vorkaufsreche
zu erwerben. Zum Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsausibung und damit Eingehung der
Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung verfuigte die DIESE eG in keiner ihrer diversen
Rechtsformen Uber die finanziellen Mittel, um die Kaufpreiszahlung zu

bewerkstelligen.
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Die Protagonisten der Genossenschaft planten mit Férderdarlehen gemaR den
Verwaltungsvorschriften fur die Durchfliihrung eines Projektaufrufes zur Férderung
des genossenschaftlichen Wohnens sowie mit nicht rickzahlbaren

Landeszuschiissen in Millionenhohe.

L Verfriihte Vorkaufe, Bewilligungsbescheid fehlte

Die Umsetzung der Finanzierung der Vorkaufe weist eine problematische
Besonderheit auf: abweichend von der Regel wurde erst nach
Vertragsunterzeichnung der Beginn der finanziellen Unterstitzung durch
Landesmittel beantragt und schliel3lich auch bewilligt. Die DIESE eG hatte fir
samtliche Vorhaben eine Fo6rderung fur den Bestandserwerb beantragt. Der
Bewilligungsausschuss  hatte  bereits dem regelwidrigen  sogenannten

,vorgezogenen MaRnahmebeginn® zugestimmt.

In einem Vermerk der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 3.

Juli 2019 schrieb der Mitarbeiter M:

im Regelfall sind bei dffentlich geférderten MaBnahmen die Bewilligung bzw. der
Erhalt des Bewilligungsbescheids abzuwarten, bevor mit der MalBnahme begonnen
werden kann. Die Kaufvertragsunterzeichnung vor Bewilligung ist daher eigentlich
nicht im Sinne des Fordergebers. Im vorliegenden Fall ist der Bestandserwerb die
zu fordernde Malsnahme selbst so dass fraglich ist ob der vorzeitige
MalBnahmebeginn Uberhaupt greift und eine Forderung nach Unterzeichnung des
Kaufvertrages gewéhrt werden kann. [..] Die Genossenschaft hat deutlich gemacht,
dass sie auf die Offentliche Fdorderung angewiesen ist um die Vorhaben zum
Bestandserwerb durchzufiihren. Sollte die Finanzierung nicht gesichert werden
konnen, ist bei Vorkaufsrechten allgemein folgendes zu berdicksichtigen:

[..] Die Gemeinde darf das Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten nur austiben,
.wenn der Dritte zu der mit der Ausibung des Vorkaufsrechts bezweckten
Verwendung des Grundstticks innerhalb angemessener Frist in der Lage ist”. [..] ,in

der Lage” zu der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 228 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

des Grundstlicks Ist der Begtinstigte gemals Brigelmann/Kronisch BauGB § 27a Rn.
22 (mit weiteren Verweisen auf die Rechtsprechung), [.] ,wenn er die dazu
erforderlichen Voraussetzungen v. a. in finanzieller, organisatorischer, fachlicher
und rechtlicher Hinsicht erfillt und die notige Erfahrung besitzt. [..] Die Gemeinde
/st daber zur Prifung insbesondere der finanziellen Leistungsfdhigkeit des Dritten
im Sinne einer Bonitétsprifung berechtigt und verpflichtet (..); ihr obliegt es, den
entsprechenden Nachweis (z. B. durch rechtlich und wirtschaftlich belastbare
Finanzierungszusagen von Banken, Biirgschaftserkldrungen und
Fordermittelzusagen) zu verlangen, soweit die Eignung und Leistungsfahigkeit des
Begliinstigten (z. B. auf Grund bereits durchgefihrter Vorhaben oder im Hinblick auf

die Person) nicht offenkundig ist. [.. %

Es liegt daher nahe, dass ein Austbungsbescheid rechtswidrig ist, wenn der Bezirk
das Vorkaufsrecht ausubt, ohne sich zuvor von der finanziellen Leistungsfahigkeit
des Dritten ein ausreichendes Bild zu machen oder sogar positiv weil3, dass die
finanzielle Leistungsfahigkeit nicht gegeben bzw. die Finanzierung des Kaufpreises

nicht gesichert ist.

Ebenfalls am 3. Juli schrieb Mitarbeiter M eine E-Mail an seinen Referatsleiter, den

Zeugen Bottcher:

[..] heil3t das eigentlich. wir férdern — wegen vorzeitigem MalSnahmebeginn — auch

nach Kaufvertragsunterzeichnung? Wére ja ein weitgehender Beginn [..F**

Worauf der Zeuge Bottcher mit Ja, allerdings erfolgt der KV-Abschluss auf eigenes

RIsiko?® antwortete.

863 V|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 153.
64 \/|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 172.
565 V|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 172.
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Dieser Mailverkehr zeigt, dass die DIESE eG sich ohne jedwede Absprache mit der
Senatsebene bereits verpflichtet hatte und es mindestens ein unublicher Vorgang

ist, Fordergelder rtickwirkend auszuschutten.

2. Landeszuschuss voreilig eingepreist

Die Genossenschaft erbat neben Forderdarlehen der IBB fir Genossenschaften
auch einen Zuschuss des Landes. Bei der Boxhagener Stralie sollte der Zuschuss

beispielsweise 800 Tsd. Euro betragen.

In einer Stellungnahme des Referatsleiters S der Senatsverwaltung fir Finanzen

heil3t es u. a.:

Anhand der beiliegenden Investitionsrechnung fir die Boxhagener Strallse wurde der
Realitdtscheck durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde die Wirtschaftlichkeit dulerst
knapp, die unterstellten Prdmissen missen eintreten. In der Berechnung ist ein
mdaglicher Mietendeckel noch nicht berticksichtigt. Die Genossenschaft hofft auf eine

Ausnahme.

Bestandteil der Finanzierung ist auch ein hoher Anteil von Genossenschaftsanteilen.
Jeder Mieter muss Anteile von ca. 22.000,00 € zeichnen, die beiden Gewerbemieter
Je 50.000,00 €.

Nach Ricksprache mit [l Lip ist nach den derzeitigen Vorgaben des
Abgeordnetenhauses eine Finanzierung des Zuschusses aus SIWANA nicht maglich.
Der Eigenkapitalzuschuss /st nur fur die Sstadltischen
Wohnungsbaugenossenschaften vorgesehen. Es bedarf einer Anpassung des Titels
auch fur Genossenschaften (Senatsabgeordnetenhaus Vorlage wird derzeit
vorbereitet). Der ndchste Hauptausschuss ist erst am 5.8, der Ankauf der

Boxhagener Str. steht aber unmittelbar bevor. Nach Auffassung von Il Lip ist ein
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Vorgriff auf eine Anderung des Titels durch den Hauptausschuss nicht mdglich.

SenSW priift, ob das Forderdarlehen nicht deshalb erhéht werden kann.®%

Die gesetzliche Grundlage, um Uberhaupt einen Zuschuss aus Landesmitteln
gewdhren zu konnen, wurde erst am 7. August 2019 durch Beschluss im
Hauptausschuss des Berliner Abgeordnetenhauses beschlossen.®®” Ein Beschluss,
der haufig als ,Lex DIESE eG* bezeichnet wird. In besagter Ausschusssitzung

meldete sich der Abgeordnete Schneider (SPD), wie folgt zu Wort:

Ich versuche einmal, mich zu maisigen, aber aas ist jetzt fiir mich nicht so einfach. —
Wenn ich es richtig verstanden habe — so hat es die Kollegin gerade zu verstehen
gegeben —, gibt es im Hintergrund Deals tiber vier Grundstiicke. Da will ich jetzt eine
klare Antwort vom Senat haben, ob dem Abgeordnetenhaus hiermit zugemutet wird,
ein Gesetz zu &dndern, damit vier Grundstlicke bezahlt werden kdnnen, die schon
gedealt sind. Das will ich vom Senat wissen! [ch beantrage dazu auch ein
Wortprotokoll. Das hdtte ich dann auch gerne vorher gewusst, dass wir hier nicht
etwa eine Strategie verfolgen, sondern vier eingefddelte Deals gesetzlich absichern.
Ansonsten bin ich tber diesen Vorgang nicht hinreichend informiert, um hier zu

entscheiden. So etwas macht mich richtig sauer.®®

Zu diesem Zeitpunkt hatte die DIESE eG bereits fiinfmal das Vorkaufsrecht ausgetibt
und einen Zuschuss in H6he von 10 % aus Landesmitteln einkalkuliert, obwohl es

hierfur bis zum 7. August 2019 eben keine rechtliche Grundlage gab.

86 VI SenFin, Bd. 1, Seite 169 ff.

€7 Beschlussprotokoll der 49. Sitzung des Hauptausschusses vom 7. August 2019, Seite 45
https://www.parlament-berlin.de/adosservice/18/Haupt/protokoll/h18-049-bp.pdf (zuletzt abgerufen
am 13. August 2021).

&8 Wortprotokoll der 49. Sitzung des Hauptausschusses vom 7. August 2019, Seite 26
https://www.parlament-berlin.de/adosservice/18/Haupt/protokoll/h18-049-wp.pdf (zuletzt abgerufen
am 13. August 2021).
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3.  Forderdarlehen

Wie oben erwéahnt, wurde im August 2019 Strafanzeige aufgrund der fragwirdigen
Vorgange rund um die DIESE eG erstattet. Der Eingangsstempel bei der Berliner

Staatsanwaltschaft weist als Eingangsdatum den 15. August 2019 aus.%®°

Ausweislich der Akte der Staatsanwaltschaft handelte es sich bis zu diesem

Zeitpunkt um die erste Strafanzeige in Verbindung mit der DIESE eGC.

Mit E-Mail vom 16. August 2019 schrieb der Zeuge Sen Dr. Kollatz an die Zeugen Sen
Lompscher und StS Scheel folgende E-Mail:

Sehr geehrte Frau Senatorin, sehr geehrter Herr Staatssekretar,

in Sachen DIESE eG mdissen wir noch einiges kldren.

-es Ist davon auszugehen, dass bereits Strafanzeigen und Strafantrdge gestellt sind
(von uns unbekannten Dritten)

-insofern kommt es bei beiden Forderprogrammen auf eine rechtliche Kldarung
(zumindestens auch) an

-rechtliche Abgrenzungspunkte konnten sein

a) der Zeitpunkt, an dem die Antrdge bei SenFin eingereicht wurden fir SIWA bzw.
Genossenschaftsforderung bei SenSW

b) der Zeitpunkt, an dem der Vorkauf ausgelbt wurde (vermutlich werden die
Strafanzeigen argumentieren, dass die Austibung des Vorkaufs eine rechtliche
Verpflichtung bedeutet)

c) der Zeitbunkt, an dem beim Forderprogramm SenSW festgelegt wurde, dass der
Antragstellung nicht mehr die Ausibung des VK-Rechts (MalSnahmebeginn)
entgegensteht

-je nach Wahl des Abgrenzungspunkts sind vermutlich zwei, drei oder sechs (?)

Vorgénge betroffen.

669 X StA, Bd. 1, darin: Bd. |, Seite 1.
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-nach allen drei Abgrenzungen wéaren aber solche Vorkdufe wie dieser Tage in T-S
ausgelbt, antragsfahig.
Im Sinne ,guter Verwaltung“ musste fiir die Zukunft geklart werden, was wir fur die

Forderprogramme verlangen, bevor ein Vorkaufsrecht ausgelibt wird.

Wissen wir schon, wie die IBB die Vorgédnge beurteilt? Da SenFin gesagt hat, dass
wir uns an die Beurterlung anlehnen, wiirde eine negative Beurteilung der IBB nach
sich ziehen, dass es auch keine SIWA-Mittel gibt. Jedentalls sollten wir einheitlich in

beiden Forderprogrammen, was die wirtschaftliche Beurteilung betrifft, agieren.

Nennen die Bezirke (vornehmlich vermutlich F-K) n ihren

Vorkaufsrechitsverfigungen die Frist, in der sie vom Vorkauf zurticktreten kénnen?

Die Kldrung eilt, danke.’™

Der Finanzsenator nahm in dieser E-Mail Bezug auf die in der Strafanzeige
formulierten Vorwuirfe. Er hatte somit offenbar schon einen Tag nach Zugang der
Strafanzeige konkrete Kenntnis tber die einzelnen Anschuldigungen und konnte
umgehend damit beginnen, vor deren oOffentlicher Bekanntmachung eine
Verteidigungsstrategie zu entwickeln. Es ist ein bemerkenswerter Vorgang, dass ein
Senator binnen eines Tages umfassende Kenntnis Uber eine Strafanzeige gegen

Dritte hat. Es bekraftigt den Verdacht massiver politischer Einflussnahme.

Auf eine Nachricht der DIESE eG zur beantragten Férderung antwortete der Zeuge

Bottcher mit E-Mail vom 27. August 2019 wie folgt:

[..] Das Gremium hat beschlossen, lhnen — nach Prifung der WB durch die I1BB —
maximal 14 Mio € Darlehen aus der Genossenschaftsforderung fir den Erwerb der
beantragten Hauser zur Verfiigung zu stellen (exklusive Geschéftsanterlsaarlehen).

Dies ist allerdings nicht gleichzusetzen mit einem Beschluss des

670 V|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 426.
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Bewilligungsausschusses,  sondern  einer  Rahmenbedingung  bei  der
Programmaufnahme Ihrer Vorhaben. [.] Da ich davon ausgehe, dass die
Gleditzstralse nicht durch die Genossenschaftsférderung unterstiitzt werden kann,
da sie bereits grolStenteils gebundener sozialer Wohnraum ist, verbleiben maximal
14 Mio € Darlehen fir 6 Ankaufsfélle.*”

Zundchst war die IBB damit beauftragt, die Kalkulationen fur die Objekte
durchzufihren. Mit E-Mail vom 8. Oktober 2019 schrieb die Zeugin Palwizat, an die

Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung und Wohnen und Finanzen wie folgt:

[..] absprachegemdls haben wir jetzt die Kalkulation fiur die ersten drei Objekte
Boxhagener Str., Krossener Str. und Forster Str. fertiggestellt. Zuséatzlich haben wir
die Differenzen in den Kalkulationen zwischen der Diese und uns herausgearbeitet
und dies als jeweilige Erldauterung ebenfalls beigefigt Im Ergebnis sind alle drei
Objekte nach unseren Kalkulationen und bislang abgestimmien Kostenansdtzen

nicht tragfahig.c”

Das Mitglied im Bewilligungsausschuss der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung

und Wohnen, B, schrieb am 15. November 2019:

Der Mietendeckel sieht keine Mdglichkeit fur freiwillige Mieterhohungen vor. Vor
Inkrafttreten ausgesprochene zZustimmungen sind rickabzuwickeln. Ich sehe bei

erster Durchsicht eine Bewilligung am Mittwoch nur auf Anweisung.®”

In einer Vorlage des Bewilligungsausschusses vom 20. November 2019 Uber die
Bewilligung offentlicher Darlehen im Rahmen der Genossenschaftsfoérderung heil3t

es dann sogar:

671\ IBB, Bd. 1b, Seite 26.
672 \/ IBB, Bd. 1b, Seite 33.
673 V|| SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 612.
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Fur die Beurteilung der Forderfahigkeit ist eine Gesamtbetrachtung der DIESE eG
erforderlich. Unter den derzeitigen Voraussetzungen ist diese nicht gegeben. Es
stellt sich sogar die Frage, ob eine Insolvenzantragspflicht der Genossenschaft

vorliegt.®”

Es erging folgender Beschluss:

Der Bewilligungsausschuss stellt die Entscheidung (ldber die beantragten

Bewilligungen dffentlicher Forderdarilehen fiir die drei Objekte zurtick.c™

Im Fazit der Sitzung des Bewilligungsausschusses vom 20. November 2019 heil3t es

zudem:

Die Fordervoraussetzungen geméls den ,Verwaltungsvorschriften fur die
Durchfiihrung eines Projektaufrufes zur Forderung genossenschaftlichen

Wohnungsbaus in Berlin 2018 sind nur bedingt gegeben:

Nach Abwédgung aller dargestellten Risiken empfehlen wir die Ablehnung der

Bewilligung der beantragten Forderdarilehen.

Im Fokus steht hierbei der Schutz der Genossen bzw. der Mieter, die sich an der
Genossenschaft durch Erwerb von Anteilen beteiligen. Die rechtliche und
wirtschaftliche Unklarheit fir die beiden Objekte 6 und 7 in Kombination mit der
Unwirtschaftlichkeit der Objekte 4 und 5 gefdhrden aus unserer Sicht die
Gesamtwirtschaftlichkeit der DIESE eG und damit letztendlich die Anteile der

Genossen bzw. Mieter.67

In einer Aktennotiz vom 22. November 2019 schrieb die IBB Abteilungsleiterin und

Zeugin Palwizat zum Titel ,Zusammenfassung IBB Einschatzung zur DIESE eG in

674V IBB, Bd. 8, Seite 10.
75V IBB, Bd. 8, Seite 10.
675V IBB, Bd. 8, Seite 50.
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Hinblick auf die wirtschaftliche Gesamtsituation Genossenschaftsférderung

Bestandserwerb” folgendes:

[..] Uns liegen zu den einzelnen Objekten nicht alle fiir eine umfassende Beurteilung
der Wirtschaftlichkeit notwendigen Informationen vor. Unabhdngig davon ist auf
Basis der vorliegenden Informationen fir die 5 erstgenannten Objekte eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefiihrt worden, die fir das erste Jahr einen
kumulierten Fehlbetrag von 63.000,00 € und fir aas 10 Jahr einen von rund
918.000,00 € ausweist.

Dardber hinaus ist fraglich, ob die DIESE eG die Richtlinien der oben genannten
Forderung wird einhalten kénnen, so z. B. hinsichtlich der Bereitstellung des

notwendigen Eigenkapitals.®’’

Auf Seite 2 des Schreibens folgt eine Stellungnahme Recht:

Auf Basis der Sachverhaltsdarstellung ldsst sich das Risiko einer maoglichen
Beihilfe zur Insolvenzverschleppung in der Tat nicht mit der erforderlichen
Sicherheit ausschlieSen. [.] Wir haben auf Basis unserer Erkenntnisse zur
Unwirtschaftlichkeit einiger Objekte der eG die starke Vermutung, dass die
Genossenschaft derzeit massive Zahlungsschwierigkeiten hat und moglicherweise
insolvenzreif ist, und dass die vom Land in Aussicht gestellten Mittel hieran nichts
andern wiirden. Da wir davon ausgehen miissen, dass die Genossenschaft nach der
Kreditbewilligung erst recht keinen Insolvenzantrag stellen wiirde, ist es nicht
fernliegend, uns zu unterstellen, dass wir zumindest billigend in Kauf nehmen, dass
die eG weiterhin aktiv am Rechtsverkehr teilnehmen und zum Nachteil ihrer
Geschéftspartner auch kunftig nicht erfillbare Verbindlichkeiten eingehen wird. Ein

solcher bedingter Vorsatz, bei dem es uns auf den strafrechtlichen Erfolgseintritt

77V IBB, Bd. 8, Seite 12.



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 236 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

zwar nicht ankommt, wir diesen jedoch sehenden Auges in Kauf nehmen, reicht fir

die Annahme einer strafrechtlichen Beihilfe bereits aus.t”®

Am 27. November 2019 erstellte Zeugin Palwizat eine interne Vorlage zur DIESE eG

im Hinblick auf die wirtschaftliche Gesamtsituation:

[..] In der Sitzung des Bewilligungsausschusses am 20.11.2019 wurde die Vorlage zur
Bewilligung von Forderdarlehen im Rahmen der Genossenschaftsférderung
Bestandserwerb zugunsten der DIESE eG tiber insgesamt 12.971.000,00 € fir 3 von 7
Objekten zurilickgestellt. Hintergrund war die von der IBB nach banktblichen und
risikostrategiekonformen Bewertungskriterien aufgestellte
Wirtschaftlichkeitsberechnung, die keine ausreichende wirtschaftliche Tragfdhigkeit

auswies. ...

zZwischenzeitlich hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
(SenSW) eigene neue Berechnungen erstellt und uns gebeten, diese zu
plausibilisieren und auf dieser Basis eine neue Bewilligungsausschussvorlage am
26.11.2019 abends in Umlauf zu geben. Die finalen Berechnungen erreichten uns am
26.11.2019 um 17:13 Uhr.

Priifergebnis.

In Anderung der Vorlage vom 20.11.2019 soll nunmehr fiir 5 von 7 Objekten die
Forderung mit Forderdarlehen im Rahmen der Genossenschaftsforderung
(Bestandserwerb) beantragt werden. Damit sollen Forderdarlehen in Hohe von

insgesamt 22 Mio. EUR bewilligt und wie folgt verteilt werden.®”

78V IBB, Bd. 8, Seite 13.
79V IBB, Bd. 1b, Seite 76.
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Ansatz IBB Ansatz neu Risikoeinschatzung/Bemerkung
Senatsverwaltung
Maximale Forderdarlehen in Hohe von | Eine Einschatzung, inwiefern

Forderdarlehen fir die
DIESE eG im Rahmen
des von der Jury in
Aussicht gestellten
Volumens von max. 14
Mio EUR und
entsprechend des
bestehenden
Fordertopfes von

insgesamt 20 Mio. EUR

22 Mio. EUR.

kurzfristig tatsachlich diese Mittel
zur Verfuigung gestellt werden
kénnen, ist derzeit nicht moglich.
Ein ge&nderter Beschluss der Jury
als Voraussetzung fiir eine
Bewilligung liegt nicht vor. Eine
Deckungszusage des Landes, auf
dessen Basis bewilligt werden
kann, muss zur Bewilligung

vorliegen.

Gleditschstr. ohne
Forderung nach der RL,
da bereits sozialer

Wohnungsbau

7.9 Mio. EUR
Forderdarlehen fur die

Gleditschstr.

Die Bewilligung von
Forderdarlehen fir die
GleditschstralRe verstolit gegen
die Genossenschaftsrichtlinie 2.3.
nach der die Wohnungen zur
Bezugsfertigkeit keiner
Zweckbindung unterliegen dirfen.
Eine Bestatigung seitens des
Landes, dass hiervon abgewichen
werden soll, muss zur Bewilligung
vorliegen. Lt. mundlicher Aussage
von SenSW soll dazu eine
Kooperationsvereinbarung
abgeschlossen werden, deren
Inhalt und Zul&ssigkeit wir nicht

kennen.

680 \/ IBB, Bd. 1b, Seite 77.
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Instandhaltungskosten
entsprechend der
Erfahrungswerte der
IBB zu 21,35 € /m?
Wohnflache p.a.

Instandhaltungskosten
analog der
durchschnittlichen

laufenden

Instandhaltungskosten der
stadtischen Gesellschaften
mit 15,60 € /m2 Wohnflache

p.a

Die detaillierten baulichen
Zustande der Objekte sind uns
nicht bekannt. Aufgrund des
Baualters der Objekte ist unklar,
ob sich die Objekte in einem
gleichen Zustand wie die Objekte
der stadtischen Gesellschaften

befinden.

Prolongation nach 10
Jahren zu 6% Annuitét
(4,5%Zinsen, 1,5 %
Tilgung)

Prolongation nach 10
Jahren zu 4% Annuitat
(2,5%Zinsen, 1,5 % Tilgung)

Der Ansatz ist entsprechend der
Risikostrategie der IBB und analog
der Neubauftrderung erfolgt. Es
wird um eine Bestétigung des
Landes gebeten, dass der Ansatz
der Annuitat entsprechend des

Landes zu 4% gewiinscht wird.

Mietertrage wurden
nach den IST- Mieten
angesetzt, fir die ersten
5 Jahre eingefroren
(Mietendeckel), danach
wurden
Mietsteigerungen von

2% p.a. unterstellt.

Mietertrage ebenfalls nach

den Ist- Mieten, jedoch ab

2022 mit Steigerung um

1,3% fir den freifinanzierten

Teil. Ab 2025 BGB-

Erhohung von max. 15% in 3

Jahren bis OVM. Annahme
SenSW: OVM wachst mit
2,5%.

Die Steigerungsmaoglichkeit ist
nach MietenWoG durch eine neue
Rechtsverordnung der
Senatsverwaltung maoglich,
solange die festgelegten
Mietobergrenzen nicht
Uberschritten werden. Annahme
OVM: Wenn Mietendeckel die
Mieten weitestgehend einfriert, ist
keine Steigerung um 2,5 %
maoglich. Diese Einschéatzung ist
risikobehaftet und kann
unsererseits nicht plausibilisiert

werden.
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Nach der Risikobewertung der IBB erfolgt folgender Vermerk:

Wir bitten um schriftliche Bestdtigung seitens der Senatsverwaltung als
Richtliniengeber, dass bei den oben dargestellten Sachverhalten von der Richtlinie

abgewichen werden kann.®®

Es folgen weitere Auszige aus dem Vermerk dber die wirtschaftliche

Gesamtsituation:

[..] Die Mietentwicklung der freifinanzierten WE ab 2022 mit Erhéhungen um 13 %
sind unzuldssig, aa die Ist-Miete (8,72 €) weit lber der OVM (7,81) liegt — dies
entspricht im Jahre 2022 zu hohen Mietertrdgen von 18.715,35 € p.a.

[..] Il. Erkenntnisse zu der wirtschaftlichen Situation der DIESE eG:

Informationen zum Unternehmen lber die Objektunterlagen hinaus liegen uns nicht
vor. Wir haben aus der Presse vernommen, dass es Probleme bei der
Zahlungsféhigkeit der DIESE eG gibt. Ein Insolvenzantrag der DIESE eG liegt bis
heute nicht vor. Fur ein Objekt (Rigaer Str. 101) der DIESE eG wird derzeit das

Vorkaufsrecht riickabgewickelt.

Diese Sachverhalte lassen vermuten, dass die Zahlungsféhigkeit der
Genossenschaft eingeschrankt sein kénnte.
Die IBB wird zur Beurteilung der wirtschaftlichen Situation der DIESE eG nicht aktiv

werden.

Wir bitten daher um schriftliche Bestatigung durch das Land als Treugeber der
Fordermittel, dass seitens der IBB, abweichend von der Fdrderpraxis, keine

Aussage zur Bonitat des Fordernehmers erforderlich ist.

81V IBB, Bd. 1b, Seite 77.
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[..] Der Bewilligungsausschuss darf nur Mittel bewilligen und damit zur Verfigung
stellen, dber die tatsdchlich auch verfiigt werden kann. Nach den neusten
Berechnungen sind Forderdarlehen allein fir die DIESE eG von insgesamt 22 Mio.
EUR erforderlich — diese Summe liegt bereits lber den insgesamt derzeit zur
Verfiigung stehenden Deckungsmitteln von 20 Mio. EUR (abzlglich bereits
zugesagter Mittel in einem Neubauvorhaben). [..] Sofern die vorstehend genannten
Punkte seitens des Landes bzw. der Senatsverwaltung schriftlich erklart werden,
kann auf Basis des Vermerkes zeitnah eine Vorlage fiir den Bewilligungsausschuss
erstellt werden. Die Vorlage wird u. a. folgende Mindestauflagen zur Auszahlung
enthalten.

-Nachweis der geschlossenen Finanzierung/Fremdfinanzierung

-eingezahltes Eigenkapital in Héhe von 10 %

Eine Priifung der Geschlossenheit der Gesamtfinanzierung durch die IBB konnte
mangels vorliegender Information zur Wirtschaftlichkeit der Objekte und zur Bonitat
der Genossenschaft bis jetzt und wird auch bis hin zur erftillenden Auszahlung der

Fordermittel nicht erfolgen.

Wegen der Abweichung von der (blichen Forderpraxis und den Richtlinien bitten
wir, die IBB als Treuhdnder in diesem speziellen Fall formell freizustellen und die

erforderlichen Bestatigungen schriftlich abzugeben. %%

Aufgrund des Vermerkes der IBB vom 27. November 2019 rief Zeuge StS Scheel den
Zeugen Bottcher am Morgen des 28. November 2019 an und bat um Erstellung eines
Schreibens bis 930 Uhr auf einem gemeinsamen Kopfbogen der
Senatsverwaltungen fur Stadtentwicklung und Wohnen, Finanzen und Wirtschatft,
Energie und Betriebe.®® Unterschreiben sollten jeweils die Senatorinnen Lompscher

und Pop bzw. der Senator Dr. Kollatz.®8

682'\/ IBB, Bd. 1b, Seite 78 f.
683 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
684 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
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In der soeben zitierten E-Mail teilte Zeuge Bottcher seinem Mitarbeiter M zudem

mit;

Wir legen ein Begleitvermerk mit meinen in der E-Mail von heute Nacht
formulierten Bedenken, den Auflagen und den vorgeschlagenen Auflagen von
SenFin bei, damit die Lertung weils, welches Risiko mit einer Unterschrift verbunden

/St685

In dem von Zeuge StS Scheel beauftragten, von den Senatoren zu unterzeichnenden

Schreiben an den Vorstand der Investitionsbank Berlin heil3t es:

Sehr geehrter Herr Dr. Allerkamp,

sehr geehrte Frau Krisilion,

unter Bezugnahme auf Ihren Vermerk zur DIESE eG mit Hinblick auf die
wirtschaftliche Gesamtsituation Genossenschaftsforderung Bestandserwerb vom

27.11.2019 geben wir fir das Land Berlin folgende Erkldrungen ab.

Wir sind in unserer Funktion als Fordermittelgeber und Treugeber der zu

bewilligenden Mittel damit einverstanden, dass im vorliegenden Fall

-von Ziffer 2.3 der Genossenschaftsrichtlinie (keine Zweckbindung zur
Bezugsfertigkeit) abgewichen wird

-die IBB entgegen der (blichen Bewilligungspraxis im vorliegenden Fall keine
Aussage zur wirtschaftlichen Situation der Kreditnehmerin treffen wird, da sie keine
Bonitétsprifung und lediglich eine  summarische  Plausibilisierung  der
Wirtschaftlichkeit ihrer Objekte durchgefiihrt hat und bis zur Auszahlung auch keine
weiteren Prifungshandlungen vornehmen wird und

-bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung hinsichtlich der Instandhaltungskosten, der

Konditionen der Anschlussfinanzierung und der Prognose der kiinftigen Mietertrédge,

685 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
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die von den Beteiligten Senatsverwaltungen ermittelten Werte zugrunde gelegt

werden.

Daneben  bestadtigen wir Ihnen, dass die Prifung einer eventuellen
beihilferechtlichen  Uberkompensation — von  der  Senatsverwaltung  fir

Stadtentwicklung (oder einer anderen Stelle des Landes) durchgefiihrt wird.

Mit freundlichen GridilSen

Ramona Pop, Dr. Matthias Kollatz, Katrin Lompscher®®

Zeuge Bottcher erstellte zu diesem Schreiben in der Nacht (!) vom 27. November auf
den 28. November 2019 einen Begleitvermerk mit dem Namen ,Férderung der DIESE
eG — Begleitvermerk zum Schreiben der Senatsverwaltung SW, Fin und WEB an den

Vorstand der IBB vom 28.11.2019%. Darin heil3t es:

Aus folgenden Griinden réat das Referat IV A von einer Forderung der DIESE eG ab:

- die Bonitatspriifung der IBB kann durch den Fachbereich IV A 2 nicht ersetzt
werden

- die voraussichtlichen Instandhaltungs-investitionen sind unbekannt

- es liegt keine Freistellung der DIESE eG fir die Aufhebung des
Vorkaufsrechtsbescheids fir die Rigaer Str. 10! durch das BA Fr'hain-Kreuzberg vor
- es Ist bislang nur Eigenkapital in homdéopathischer Héhe eingezahlt

- die Mieten in den Objekten Boxhagener Str. und HolteistralSe liegen lber der nach
Mietendeckel-GE zuldssigen Obergrenze von 645 €/m? dh. es kann zu
Mietabsenkungen kommen, die nicht in den WB abgebildet sind und die Ertragslage
der DIESE eG verschlechtern

- bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen liegt eine Ungleichbehandlung zu
anderen Fordernehmern vor, aa fir die DIESE eG weitaus gtinstigere Annahmen als

im Bewilligungsausschuss (iblich getroffen wurden

68 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 721.
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- In der GleditschstralSe Sozialer Wohnungsbau erneut geférdert wird bzw. die
Verldangerung der Belegungsrechte erst ab 2024 eintreten wird

- Zweifel an der in § 11 WoFG geforderten Zuverldssigkeit des Fordernehmers
bestehen, da Herr Landwehr in kurzen Abstdnden immer wieder neue
Finanzierungspléne eingereicht hat und in der Abendschau vom 24.11.2019 sagte,
dass alles solide durchfinanziert sei, um zwer Tage spéter in einer E-Mail an den
Fachbereich zuzugeben, dass er in den WB's noch Fehler entdeckt habe, die das
Ergebnis wesentlich beeinflussen

- die GLS Bank einen Tag vor Beurkundung der GleditschstralSe die
Finanzierungszusage zurtickzog und bislang — nach ersten Kreditzusage — nur ein
unverbindliches Angebot an die DIESE eG zur weiteren Finanzierung vorgelegt hat;
die geschlossene Finanzierung ist somit nicht nachgewiesen

- In einer eventuellen Bewilligung so viele Auflagen formuliert werden miissen,
dass diese wahrscheinlich nicht bis zum néchsten Montag zu erfillen sind (nach
einer Tagesspiegelmeldung von 27.11.2019 wird der Kaufpreis fiir die Holteistralse am
ndchsten Montag, den 2.12.2019, fallig)f®

Gleichwohl wurde noch am 28. November 2019 das Schreiben von allen drei
Senatsverwaltungen durch ihre Staatssekretare und nicht wie urspringlich geplant,

durch die Senatoren selbst unterzeichnet.58

Daraufhin folgte eine Umlaufvorlage fir den Bewilligungsausschuss vom 29.

November 2019. Darin heif3t es u. a.:

Es sind die nachstehend aufgefiihrten neuen Erkenntnisse bzw. Anderungen in
dieser Vorlage berticksichtigt worden.

- bislang wurden seitens der Jury Forderdarlehen fir die Objekte der DIESE eG in
Hohe von bis zu maximal 14.000,00 € fiir alle Objekte in Aussicht gestellt. Nach den
neuen Berechnungen von SenSW werden jedoch 22.000,00 € bendtigt. Mit Schreiben

887 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 723.
688 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 732 f.
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vom 29112019 wurden der IBB die bendtigten Deckungsmittel zur Verfigung
gestellt.

-Das Objekt Gleditschstralse Ist bereits ein Offentlich geférderter Sozialer
Wohnungsbau (WP 1981)

Der Bindungszeitraum fir 28 der 36 Wohnungen in dem Objekt endet erst zum
31.12.2023.

Hierzu bestatigt die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen mit
Schreiben vom 28112019, dass trotzdem eine Forderung im Rahmen der

Genossenschaftsforderung Bestandserwerb moglich ist. ...

Die erneuten Berechnungen zur Objektwirtschaftlichkeit fir die aufgefihrten 5
Objekte wurden von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
erstellt — die folgenden Parameter wurden zwischen den  beiden

Senatsverwaltungen untereinander abgestimmt:

- Die Ansétze fir die Instandhaltungskosten wurden auf anfdnglich 1560 €/m?
Wohnflédche reduziert, mit einer weiteren Steigerung von 2 % p.a.

- Die Prolongation nach 10 Jahren wurde mit einer Annuitét von 4 % p. a. (25 %
Zinsen p. a. und 1,5 % Tilgung p. a.) gerechnet.

- Fremdfinanzierung lber die GLS Bank wurden zu bereits in Darlehensvertrdgen
vereinbarten Konditionen libernommen bzw. in Aussicht gestellte Finanzierungen zu
den Konditionen 1,75 % Zinsen p. a. und mindestens 0,8 % p.a. Tilgung angesetzt,

- Die Mieteinnahmen und die Mietentwicklungen wurden derart berticksichtigt, dass
ebenfalls Ist-Mieten gelten, jedoch ab 2022 mit Steigerung um 1,3 % p. a. fir den
freifinanzierten Teil gerechnet wird. Ab 2025 ist eine nach BGB zulédssige Erhohung
von maximal 15 % in 3 Jahren bis zur OVM berticksichtigt. Ferner wird von SenSW

unterstellt, dass die OVM um 2,5 % p. a. ansteigt.

[..] Entgegen der liblichen Bewilligungspraxis wird die IBB in diesem Fall keine
Aussage zu den wirtschaftlichen Verhdltnissen der Kreditnehmerin treffen, ada sie

keine  Bonitadtsprifung  durchfihren  konnte. Die  Geschlossenheit  der
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Gesamtfinanzierung ist fur die IBB mangels vorliegender Informationen nicht

erkennbar.

Votum IBB.
Die IBB enthdlt sich der Stimme.

Vor erfillender Auszahlung der Fdorderdarlehen durch die /BB und des

Landeszuschusses durch SenFin sind folgende Nachweise zu erbringen:

L Es ist der Nachweis liber das jeweilige Eigenkapital von mindestens 10 % zu
erbringen. Hierzu wurde zwischen den Senatsverwaltungen abgestimmt, dass hier
fur die Zeichnung der Genossenschaftsanteile durch die Mieter/Genossen anhand
einer Zeichnungsliste tber die verbindlich gezeichneten Genossenschaftsanteile
nachzuweisen Ist.

2. Die Fremdfinanzierungen sind durch die DIESE eG anhand verbindlicher
Darlehenszusagen fir sdmtliche Vor- und Langfristfinanzierung zu den in den
anliegenden Berechnung berticksichtigten Konditionen nachzuweisen.

G Dies gilt ausdrticklich fur die zZwischenfinanzierung der
Genossenschaftsforderung fir das Objekt GleditschstralSe (7.900.000 €), da die
Auszahlung des Forderdarlehens erst ab 2024 vorgesehen ist. Ein entsprechender
Darlehensvertrag ist durch die DIESE eG einzureichen.

4. Die Forderung fir das Objekt HolteistralSe 19, 19a aus dem Kaufvertrag
mussen (ggf. lber kurzfristige GLS ZzZwischenfinanzierung) beglichen und die
Vollstreckung vermieden sein. Ein entsprechender Nachwers ist durch die DIESE eG
zu erbringen.

5. Aufgrund der Gewédhrung der Landeszuschiisse durch SenFin sind
Belegungsrechte und ein Vorkaufsrecht des Landes in den Grundbiichern
einzutragen. Ausreichend ist die Beibringung einer Notarbestatigung seitens der
DIESE eG mit dem Inhalt dass der Eintragung der Belegungsrechte und des
Vorkaufsrechtes entsprechend eines von den SenFin zu entwerfenden

Zuwendungsbescherdes nicht entgegensteht.
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6. Die bankublichen Bedingungen aus den noch abzuschlielSenden
Forderdarlehensvertrdagen (Schuldurkunde, Versicherungsnachweis u. a.) sind zu
erfiillen.

7. Eine Freistellungserkildarung seitens des zustindigen Bezirksamtes
Friedrichshain-Kreuzberg, dass die DIESE eG fiur samtliche Verpflichtungen, die aus
der Auslibung des Vorkaufsrechtes und des beurkundeten Kaufvertrages bel der
Rigaer Str. resultieren, freigestellt ist und diese vom Land lbernommen werden
(keine weiteren Verpflichtungen der DIESE eG). Ein Rickgriff auf die DIESE eG muss

ausgeschlossen sein.’%

Mit Schreiben vom 2. Dezember 2019 richtete die IBB folgendes Schreiben an die
DIESE eG:

[..] der Bewilligungsausschuss hat am 29.11.2019/2.12.2019 der Gewéhrung von
Forderdarlehen in Héhe von insg. 22.000.000,00 EUR zugestimmt |[.] Die
Bewilligung der Forderaarlehen erfolgte unter der aufschiebenden Bedingung, dass
vor Darlehenszusage ein Nachweis (Gber die Bewilligung der weiteren
Landeszuschiisse Uber insgesamt 1.460.000 EUR (fir Objekte Heckmannufer und

Gleditschstr.) durch die Senatsverwaltung fir Finanzen vorliegt.

Vor erfiillender Auszahlung der Forderdarlehen durch die /BB und des
Landeszuschusses durch die Senatsverwaltung fir Finanzen sind folgende

Nachweise zu erbringen.®”

In einer weiteren Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses vom 19. Dezember

2019 heil3t es wie folgt:

Daneben hat sich durch die gednderten Finanzierungsparameter (zuséatzliche

zZwischenfinanzierung erforderlich, Aufnahme eines Darlehens bei einem Dritten

89V IBB, Bd. 8, Seite 101 ff.
80V IBB, Bd. 1b, Seite 83 ff.
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inklusive félliger Strafzinsen) die Wirtschaftlichkeit geméals den Berechnungen der
SenSW (Anlage 1) deutlich verschlechtert und weist in den ersten 6 Jahren eine
kumulierte Unterdeckung von 846 TEUR aus. Wie diese Deckungsliicke geschlossen

werden soll, ist uns derzeit nicht bekannt.

[..] Ergdnzend informieren wir lber den aktuellen Stand der Auflagenerfillung:

L EK-Nachweis: Die DIESE eG hat eine Zeichnungsliste (Excel-basiert) mit
Stand  per 9122019 eingereicht  Demnach  haben 257  Mitglieder
Genossenschaftsanteile in Hohe von gesamt 3.262.700 EUR gezeichnet. Daneben
liegt eine weitere Absichtserkldarung zur Zeichnung von Anteilen im Wert von
1.200.000 EUR durch eine Gesellschaft vor. Tatsdchliche Einzahlungen liegen derzeit
in Hohe von 199.600 EUR vor. Gemdl3 Auflage des Bewilligungsausschusses ist die
Zeichnungsliste tber die verbindliche gezeichneten Genossenschaftsanteile in Hohe
von 4.400.000 EUR ausreichend.

2. Objekt Rigaer Str. 101: Gefordert wurde eine Freistellungserkldrung seitens
der zusténdigen Bezirksamies Friedrichshain-Kreuzberg, dass die DIESE eG fur
samtliche Verpflichtungen, die aus der Ausiibung des Vorkaufsrechtes und des
beurkundeten Kaufvertrages bei der Rigaer Str. resultieren, freigestellt ist und
diese vom Bezirk tbernommen werden (keine weiteren Verpflichtungen der DIESE
eG). Ein Riickgriff auf die DIESE eG muss ausgeschlossen sein.

Eine unterzeichnete Freistellungserkldarung des zustdndigen BA Friedrichshain-

Kreuzberg liegt in Kopie vor (Anlage 2).5*

Im Laufe des Dezembers 2019 stellte sich heraus, dass die Wirtschaftlichkeit der
DIESE eG aufgrund ihrer Kostenentwicklung trotz bereits im Vorfeld der Bewilligung
der Fordermittel maximal schon gerechneter Rahmenbedingungen weiterhin nicht
gegeben war.* Vor diesem Hintergrund rief der Zeuge StS Scheel noch einmal um
den 27. Dezember 2019 die Beteiligten seines Hauses zusammen und liel3 die Zahlen

der DIESE eG wieder einmal neu rechnen, um zu einem positiven Ergebnis zu

8L\ |BB, Bd. 8, Seite 127 ff.
892 V|| SenStadtWohn, Bd. 7, Blatt 602.
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kommen. Wohl um eine weitere Befassung des Bewilligungsausschusses zu
umgehen, formulierte er anschlieBend bemerkenswerte Auflagen fur die
Auszahlung der 22 Fordermillionen durch die IBB und setzte dazu ein von den
Senatsverwaltungen fur Finanzen sowie fur Wirtschaft, Energie und Betriebe
mitzuzeichnendes Schreiben auf. Die Auflagen beinhalteten zum einen noch einmal
gunstigere Kreditkonditionen mit der GLS Bank, aber insbesondere auch diese

Punkte:

3. Die Kosten zur Abwendung der Zwangsvollstreckung HolteistralSe in Héhe von
rund 115.000 Euro soll von Dritten tibernommen werden (nach Aussage von
Herrn Lanadwehr soll das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die
Ubernahme der Kosten erkldren). Eine entsprechende Bescheinigung ist
vorzulegen.

4. Zu den Objekten Krossenerstralse und ForsterstralSe sind freiwillige
Mietanhebungserkldrungen der Mieterschaft maximal bis zu den
Mietobergrenzen des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur

Mietenbegrenzung (im Gesetzesverfahren) beizubringen [.. %

Auf welcher Rechtsgrundlage das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg der DIESE
eG noch einmal rund 115 Tsd. Euro zur Verfuigung stellen sollte, bleibt schleierhaft.
Umso bemerkenswerter, dass Florian Schmidt der DIESE eG anschlief3end
tatsachlich einen bedingungslosen ,Scheck” in der vom Zeugen StS Scheel

geforderten Hohe ausgestellt hat.®**

Besonders krass ist aber die Forderung des Zeugen StS Scheel nach zusatzlichen
Jfreiwilligen® Mieterhohungen der DIESE-Genossen. Schlieldlich zahlt er zu den
Architekten des kurz darauf in Kraft getretenen Berliner ,Mietendeckels* und
musste wissen, dass solche Mieterhohungen dadurch ausgeschlossen und damit

rechtswidrig werden sollten. Wie ,freiwillig® Mieterhhungen sind, von denen die

893 V| SenFin, Bd. 1, Seite 1677 f.
694 XV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 431.
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Auszahlung der fur die DIESE eG Uuberlebensnotwendigen Fordermillionen
abhangen, steht noch auf einem anderen Blatt. So wurde aus vermeintlichem

Mieterschutz am Ende eine Mieter-Notigung, zu der spater weiter ausgeftihrt wird.

In einer Umlaufvorlage der IBB vom 14. Januar 2020 heil3t es:

Mit  Umlaufvorliage des Bewilligungsausschusses vom 19122019 hat die
Investitionsbank Berlin im Nachgang der Bewilligung vom 29.11./02.12.2019 folgende

Umstéande bekannt gegeben und um Kenntnisnahme bzw. Entscheidung gebeten:

L Strafanzeige wegen Insolvenzverschleppung gegen Baustadtrat Florian
Schmidt und Werner Landwehr (Vorstand der DIESE eG)

2. Rechtliche Risiken durch die zukiinftige Eigentimerstruktur bei Objekten mit
Gewerbeteil (weiterer Eigentimer neben der DIESE eG ist bzw. wird die VKR
Werkréume UG)

3 Deckungsliicke In der Gesamtfinanzierung der DIESE eG gemdals
Neukalkulation der Objektwirtschaftlichkeit durch die Senatsverwaltung fiir

Stadtentwicklung und Wohnen.

Die Umlautvoriage vom 19.12.2019 wurde seitens der beteiligten Senatsverwaltungen
nicht beschlossen und wird hiermit zurlickgezogen. Zwischenzeitlich gibt es weitere
neue Erkenntnisse. Die Investitionsbank Berlin beabsichtigt, die o.g. Sachverhalte im
Rahmen der abzuschlielSenden  Forderdarlehensvertrdge wie folgt zu
berlicksichtigen.

Zu 2. Die VKR Werkrdume UG wird in den betreffenden Objekten mit Gewerbeteil als
zusétzlicher Forder- und Darlehensnehmer berticksichtigt und gebunden. Es

handelt sich dabei um die folgenden drei Objekte:

° Holteistr. 19, 19a
° Krossener Str. 36

o Boxhagener Str. 32
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Zu 3. Auf der Grundlage des Schreibens der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen, Herrn Staatssekretdr Sebastian Scheel, vom 08.01.2020 wird davon
ausgegangen, dass die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
festgestellte Deckungsliicke nicht mehr besteht Die sich aus dem Schreiben vom
08.01.2020 ergebenden Auflagen werden als weitere Auszahlungsvoraussetzungen

in den Forderdarlehensvertrdgen berdcksichtigt.®”

Am selben Tag schrieb der Mitarbeiter und Volljurist P von der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen folgende E-Mail an seinen Referatsleiter, den
Zeugen Bottcher, an seinen Kollegen M sowie an den Abteilungsleiter und Mitglied

im Bewilligungsausschuss B im CC folgende E-Mail:

Insolvenzverschleppung (§ 15a Abs. 1 und Abs. 4, § 17 Abs. 2 Satz 1 InsO
JZahlungsunfdhigkeit ist in der Regel durch eine stichtagsbezogene
Gegentiberstellung der zu diesem Zeitpunkt falligen Verbindlichkeiten einerseits
und der zu ihrer Tilgung vorhandenen oder kurzfristig herbeizuschaffenden Mittel
andererseits festzustellen.”

[..] setzt Félligkeit von Forderungen, zu deren vollstdndiger Erfillung der Schuldner
wegen Zahlungsunfahigkeit zum  Félligkeitszeitpunkt — oder innerhalb
angemessener Zeit nicht mehr in der Lage ist, im insolvenzrechtlichen Sinn voraus,
aass - tber die Féalligkeit im Sinne von $ 271 BGB hinaus - die geschuldete Leistung
Lernsthaft eingefordert” wird. [..] Damit diirfte eine Insolvenzverschleppung bereits
gegeben sein., denn der Glaubiger der HolteistralSe hatte doch den félligen KP
gefordert oder? War es nicht deren Anwalt mit der Strafanzeige? Zudem kommt mit
Auslibung des Vorkaufsrechts der Kaufvertrag zu Stande (§ 27 a Abs. 2 S. 1 BauGB),
sollte die DIESE eG in diesem Zeitpunkt nicht zahlungsftéhig gewesen sein, konnte

ein Eingehungsbetrug vorliegen, strafbar nach § 263 StGB.**°

695 \/ IBB, Bd. 8, Seite 130 f.
6% V|| SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1023.
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In einer weiteren E-Mail vom 15. Januar 2020 des Mitarbeiters P heil3t es dann:

[..] Nach & 15a Abs. 1. InsO haben die Mitglieder des Vertretungsorgans oder die
Abwickler ohne schuldhaftes Zogern, spdtestens aber drei Wochen nach Eintritt der
Zahlungsunféhigkeit oder Uberschuldung, einen Erdffnungsantrag zu stellen, soweit
eine juristische Person zahlungsunféhig oder tiberschuldet wird.

Nach § 17 Abs. 2 5. 1 InsO ist der Schuldner zahlungsunfahig, wenn er nicht in der
Lage ist, die falligen zahlungspflichten zu erfiillen.

Nach § 19 Abs. 2 S. 1 InsO liegt Uberschuldung vor, wenn das Vermdgen des
Schuldners die bestehenden Verbindlichkeiten nicht mehr deckt es sei denn, die
Fortfihrung des Unternehmens ist nach den Umstdanden tberwiegend
wahrscheinlich.

Auch die drohende Zahlungsunfdhigkeit ist Erdffnungsgrund  fiir aas
Insolvenzverfahren. Nach § 18 Abs. 2 InsO droht der Schuldner zahlungsuniéahig zu
werden, wenn er voraussichtlich nicht in der Lage sein wird, die bestehenden

Zahlungspflichten im Zeitpunkt der Féalligkeit zu erfillen.

[..] Nach meiner Kenntnis waren beispielsweise sowohl die Verbindlichkeiten aus
dem Verkauf Rigaer StralSe sowie HolteistralBe féallig und wurden von den
Gldubigern im Sinne des vorstehend Gesagtem ernsthaft eingefordert (Drohung mit
zZwangsvollstreckung). Die genauen Daten (Anfang/Mitte November?) kenne ich
nicht. Sodass ich den Stichtag nicht genau bestimmen kann. In diesem
malsgeblichen Zeitpunkt jedenfalls diirfte nach meinem Kenntnisstand aaher eine
Gegentiberstellung der verfigbaren (m. E. also der tatsédchlich vorhanden und damit
nicht beantragten, politisch in Aussicht gestellten usw.) Mittel der DIESE eG und
félligen Forderungen ergeben, dass damit ,sowohl eine Zahlungsuniféhigkeit als
auch Uberschuldung im Sinne der Insolvenzordnung vorlag. Das Gesetz schreibt
zudem vor ($ 15a Abs. 1 InsO), dass ein Insolvenzantrag ohne schuldhaftes Zogern,
spdtestens aber drei Wochen nach Eintritt des Insolvenzgrundes zu stellen ist. Nach

meiner Kenntnis hatte die DIESE eG in diesem Zeitrahmen die bendtigen Mittel nicht
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aufgebracht. Eine Insolvenzverschleppung dtrfte damit wohl wahrscheinlich
vorgelegen haben.

[..] Ich bin kein Okonom oder BWLer, aber auch hier ist mein Kenntnisstanad, dass
von einer auf Dauer wirtschaftlich gesunden Gesellschaft welche absehbar ihren
Zahlungsverpflichtungen nachkommt, nicht gesprochen werden kann. Dieses kann

ich als Jurist aber nicht beurteilen.®®”

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich nach Aktenlage auch bei den
Mitarbeitern der zustandigen Verwaltung der Eindruck verfestigt hat, dass die DIESE
eG zahlungsunfahig war und mit einiger Wahrscheinlichkeit eine
Insolvenzverschleppung vorlag. Es darf bezweifelt werden, dass die
Staatsanwaltschaft in Kenntnis dieser Aktenlage die entsprechenden Strafverfahren
(s.0.) ohne weiteres eingestellt hatte — Ubrigens auch hinsichtlich der politisch
Beteiligten. Beihilfe zur Insolvenzverschleppung ist schlie8lich keine Kleinigkeit,
sondern ebenfalls eine Straftat. Die Forderkredite hatten somit nach unserer
Auffassung schon aus rechtlichen Grinden nicht gewahrt werden durfen. Von den
finanziellen Risiken angesichts der wackeligen Gesamtkonstruktion ganz zu

schweigen.

Es bleibt abzuwarten, wie es mit der DIESE eG weitergeht. Seit Herbst 2020 befindet
sie sich in einer von der IBB begleiteten ,Intensivbetreuung®. In einer am 8. Oktober

2020 von der Zeugin Palwizat unterzeichneten Beschlussvorlage heilit es:

Teil der geschlossenen Finanzierung sind zu erbringende Eigenmittel i.H.v. 4,4 MIO
EUR. Bisher sind davon rd. 50% eingezahlt worden. Es bestehen Zweifel daran, dass
der Fehlbetrag zeitnah gedeckt werden kann. Spétestens mit Kirzung der
Forderdarlehen wegen nicht geleisteten Erwerbs- und Instandsetzungskosten

drohen Liquiditatsprobleme.®®

87 V|l SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1056.
6% \/ IBB, Bd. 7, Seite 85.
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Am 26. Januar 2021, kurz vor Ende des Untersuchungszeitraums, heildt es in einem

von der Zeugin Palwizat und dem Mitarbeiter L gefertigten Protokoll:

Es wurde daher der Verbleib des Engagements in der Intensivbetreuung bis
zundchst Ende Juli 2021 (=Féalligkeit der Verpfdndung fir das Heckmannufer i.H.v.
710 TEUR) vereinbart.

Im Mari 2021 werden weitere Unterlagen zu den wirtschaftlichen Verhaltnissen der

Genossenschaft (aktuelle Zeichnungsliste, BWA etc) durch [..] angefordert®”

Die massive Schieflage der DIESE eG wird somit die Mitglieder des

Bewilligungsausschusses und insbesondere die IBB noch eine Weile beschéaftigen.

4. Abweichen von den Foérderrichtlinien

Der Berliner Senat hat erkennbar alles darangesetzt, das absehbare Scheitern der
DIESE eG abzuwenden. Es wurde an buchstablich allen Stellschrauben gedreht.
Mafgeblich beteiligt war daran Zeuge StS Scheel, der unermidlich an Gespréachen
beteiligt war, um die Voraussetzungen fir die Auszahlung der 22 Foérder-Millionen

so zu manipulieren, dass die IBB das Geld schlussendlich auszahlen musste.

Doch mit den drohenden Ermittlungen der Staatsanwaltschaft und der im Raum
stehenden Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG, kamen der IBB zunehmende Zweifel.
Die standigen Nachreichungen und Korrekturen von bereits eingereichten
Wirtschaftlichkeitsberechnungen durch den Zeugen Landwehr tribten den
Gesamteindruck immer mehr und fihrten dazu, dass die IBB, deren Einschatzung
als Bank immer eine enorme Tragweite hatte, kein belastbares Urteil mehr bilden
konnte, das mit dem politischen Willen in Einklang zu bringen gewesen ware. Sie
bat um Freistellung von Vornahme der Ublichen Prifungshandlungen und kindigte
an, sich im Bewilligungsausschuss zu enthalten. Ein hoéchst ungewdhnlicher

Vorgang, wie der Zeuge Bottcher im Untersuchungsausschuss bestatigte.”® Auch

89V IBB, Bd. 7, Seite 37.
700 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 5.
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die aus der Senatsverwaltung fur Finanzen kommenden Mitglieder des
Bewilligungsausschusses stimmten der Férderung im Ergebnis zu, obwohl sie im
Normalfall aufgrund ihrer Expertise regelmalig auf die Empfehlungen der IBB
vertrauten. Kurz gesagt. hier wurde durch Senatsmitglieder ein fragwuirdiges
Projekt durchgeboxt, das unter normalen Bedingungen niemals geférdert worden

ware.

5. Mieterschutz bleibt auf der Strecke

a) Mietendeckel stellt Finanzkonzept in Frage

Die DIESE eG rechnete bei den nicht geforderten Wohnungen in den ersten 5 Jahren
mit jahrlichen Mietsteigerungen von 4 %.™ Dies lag um das doppelte Uber den
Mietsteigerungsmoglichkeiten der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften.
Angesichts der Informationen der Koalition zur Berliner Mietengesetz vom 4. Juni
2019 und des Eckpunktebeschlusses des Senates vom 18. Juni 2019 mussten die
DIESE eG und erst recht die politischen Beteiligten spatestens zum Zeitpunkt der 3.
Vorkaufsausuibung (Krossener Str. 36 am 7. Juni 2019) davon ausgehen, dass die
Mieten fur die ersten 5 Jahre gesetzlich eingefroren werden sollten. Samtliche
Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG erfolgten aber ohne
Berucksichtigung dieses Faktors. Die DIESE eG hoffte offenbar auf eine Ausnahme
oder einen Harteantrag. Woher sie diese zweifelhafte Gewissheit nahm, bleibt
schleierhaft. Eine entsprechende Zusage fur eine weitere Sonderbehandlung auch in

Sachen Mietendeckel wurde ihr jedenfalls laut Aktenlage nicht gegeben.

Im November 2020 kam es dann zum Eklat. Zeuge Landwehr schrieb am 15.
November 2019 eine E-Mail an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und

Wohnen:

01 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021. Seite 9.
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[..] wir bitten wir um eine kurze Bestdtigung, dass die DIESE eG unter die
Ausnahmen gemals § 1 Abs. 2 MietenWoG Berlin fallt da es sich ber allen Hausern
der DIESE eG um Wohnraum handelt, fir den Mittel aus offentlichen Haushalten
(Forderdarlehen der IBB und Zuschuss SenFin) gewdhrt wurden, die u.a. auch zur
Instandsetzung und Sanierung bendtigt werden und die Wohnungen einer

Belegungs- und Mietoreisbindung unterliegen.”™

Nach einer hitzigen Diskussion der Zeugen Bottcher und Landwehr stellte ersterer

folgendes fest:

[..] im Vorfeld der Bewilligung der Forderdarlehen hat es unzéhlige Besprechungen,
Telefonate und Emails gegeben in denen u.a. die Regelungen zu den Mietpreis- und
Belegungsbindungen sehr hdufig erldutert wurden und auch Gegenstand der
Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu den einzelnen Objekten waren. Zudem sind die
Fordervertrdge eindeutig formuliert. [..] Bitte haben Sie Verstdanadnis dafir, dass ich
lhnen keine Ihrer vorformulierten Bestatigungen geben kann. Sie haben sich
bewusst durch Fordervertrdage gebunden und dafdr Darlehen des Landes Berlin

erhalten.””

Ende November 2020 verdffentlichte der Tagesspiegel Checkpoint ein Schreiben
vom 26. November 2020 der DIESE eG an die Mieter in der es hiel3, dass sich fur sie
durch das MietenWoG Berlin nichts &ndert.® Der Checkpoint stellte zudem im
gleichen Artikel fest, dass der als Miethai verschriene Nachbar die Mieten gesenkt
hatte, wahrend die vom Land Berlin bezuschusste ,gemeinwohlorientierte”

Genossenschaft fur eine Beibehaltung der aktuellen Mieten pladierte. Der

92 VIl SenStadtWohn, Bd. 15a, Blatt 319.

93 VIl SenStadtWohn, Bd. 15a, Blatt 316.

04 DIESE eG senkt Miete nicht — Checkpoint vom 30. November 2020
https://checkpoint.tagesspiegel.de/langmeldung/4UtpJWaeuwYJtfdwhBg4S4?utm_source=twitter&ut
m_medium=tweet&utm_campaign=diese-eg-senkt-mieten-nicht-trotz-deckel (zuletzt abgerufen am
13. August 2021).



https://checkpoint.tagesspiegel.de/langmeldung/4UtpJWaeuwYJtfdwhBq4S4?utm_source=twitter&utm_medium=tweet&utm_campaign=diese-eg-senkt-mieten-nicht-trotz-deckel
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zwischenzeitlich zum Stadtentwicklungssenator ernannte Zeuge Scheel sah sich

damals zur einer Klarstellung gezwungen:

Die ,Diese e.G.” ist nicht vom Mietendeckel ausgenommen. Meine Verwaltung hat
den Vorstand aufgefordert, die Mieterinnen und Mieter umgehend lber die zuldssige

Hdchstmiete zu informieren bzw. entsprechende Senkungen vorzunehmen.”

Das bedeutet: ohne diese Klarstellung von Zeuge Sen Scheel hatten Mieter der
Genossenschaft, die sich im Recht sah, vermutlich weiterhin die bisherige, nicht die
gedeckelte Miete zahlen mussen. Im Gegensatz zu anderen Vermietern, die die
Mietforderung entsprechend abzusenken gezwungen waren. Offensichtlich passte
es Zeuge Landwehr gar nicht, dass sein bereits auf Kante genahtes
Finanzierungskonzept mit noch weniger Einnahmen umgehen musste als gedacht.
Nachdem das Bundesverfassungsgericht am 15. April 2021 den Mietendeckel fur
nichtig erklarte, forderte die DIESE eG umgehend ausstehende Mieten ein’®,
wahrend grolle Wohnungsbaugesellschaften, wie Vonovia™®, ihren Mietern

entgegenkamen und auf Nachforderungen verzichteten.

b) ,.freiwillige” Mieterhbhungen

Far die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Systems DIESE eG war es essentiell, dass
moglichst viele Genossen freiwillige* Mieterhéhungserklarungen unterzeichnen,
um die vom Bund verabschiedete Mietpreisbremse zu umgehen. Ohne diese
Jreiwilligen® Mieterhbhungen ware die Genossenschaft wirtschaftlich nicht
tragfahig gewesen. Nachfolgende Tabelle zeigt die Mieterh6hungen in einigen

Wohnungen auf:

% Mietendeckel gilt auch fiir Senats-Genossenschaft! — B.Z. vom 5. Dezember 2020
https://checkpoint.tagesspiegel.de/langmeldung/4UtpJWaeuwYJtfdwhBg4S4?utm_source=twitter&ut
m_medium=tweet&utm_campaign=diese-eg-senkt-mieten-nicht-trotz-deckel (zuletzt abgerufen am
13. August 2021).

06 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 57.

07 Pressemeldung von Vonovia vom 15. April 2021 https://egs-cockpit.com/cgi-
bin/fncls.ssp?fn=redirect&url=1a9ed98d3086c137a2a05cale721546e&application_id=1185100&site_id=ne

ws_data&application_name=news (zuletzt abgerufen am 29. Juli 2021).
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Freiwillige Mieterhéhungen von November/Dezember 2019 auf Januar 20207°®

S Forster Str. 1 374
S Forster Str. 1 50,8
H Forster Str. 1 419
L Forster Str. 1 419
L Forster Str. 1 429
H Forster Str. 1 13,9
A Forster Str. 1 416
M Forster Str. | 14

S Krossener Str. 36 36,7
B Krossener Str. 36 2,1

S Krossener Str. 36 14,3
W Krossener Str. 36 24,8
L Krossener Str. 36 34,6
S Krossener Str. 36 19,3
B Krossener Str. 36 16,7
M Krossener Str. 36 28,7
B Krossener Str. 36 417

Anhand der Tabelle ist ersichtlich, dass die ,freiwilligen* Mieterhéhungen die
rechtlich eigentlich zuldssigen Mieterhohungen um ein Vielfaches Ubersteigen.
Mieterh6hungen iHv. max. 2% p.a. sind rechtlich verbindliche Vorgaben fur
Vermieter. Es bleibt fraglich, warum so viele Mieter zu Mietsteigerungen um
teilweise 30-50% bereit waren, obwohl sie unter normalen Umstanden deutlich

gunstiger hatten wohnen kdnnen.

c) Finanzielle Risiken der Genossen

Wie schon an verschiedenen Stellen herausgestellt, tragen das finanzielle
Hauptrisiko im Falle des Scheiterns der DIESE eG deren Genossen bzw. die
Mieterinnen und Mieter. Eine ungunstige Entwicklung kann bis zum Totalverlust

ihrer Genossenschaftsanteile fihren.’”® Nur die Einlage eines politisch bestens

98 XIV BZA FK, Bd. 7b, BI. 546 ff.

%% DIESE eG Beitritts- und Beteiligungserklarung https://diese-eg.de/wp-
content/uploads/2020/09/2020-09-01-Beitrittserklaerung-Dlese.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August
2021).
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vernetzten Immobilienunternehmers scheint gesichert. Er hat sich in einer mit der

DIESE eG geschlossenen Treuhandvereinbarung abgesichert. Darin heil3t es:

Die Genossenschaft wird fir den Fall dass ein Dritter die Einzahlung der 11.999
Anteile  gerichtlich  einfordert  vor Einzahlung zur Sicherung dieser
Ubertragungserkldrung eine Grundschuld iber 800.000 € auf dem Objekt
Boxhagener Str. 32 und 400.000 € auf dem Objekt Forster Str. 1 an rangbereiter
Stelle zu Gunsten der GLS Bank eintragen lassen, die diese treuhédnderisch zum

Zwecke der Erfiillung der hier getroffenen Vereinbarung hélt

Auch hier wird deutlich, dass durch die treuhanderische Verwaltung der GLS Bank

die tatsachlichen Verhaltnisse verschleiert werden.

VI. Vom Retter zum Intensivpatienten — Zahlungsunféhigkeit der DIESE eG

Im Herbst 2019 zeichneten sich zunehmende Probleme bei der DIESE eG ab. Zeuge
Landwehr, im Vorstand der DIESE eG, blieb Beurkundungsterminen zum Objekt
Holteistr. 19-19a ohne Begrindung fern und unterzeichnete erst, nachdem der
Genossenschaft rechtliche Schritte angedroht worden waren.™ Als dann zum 30.
Oktober 2019 der Kaufpreis fallig wurde und die DIESE eG den Betrag nicht
Uberwies, erreichten die Verkaufer der Holteistr. 19-19a einen Vollstreckungstitel in
Hohe von rund 6 Mio. Euro. Da bis Ende November 2019 die Fordergelder nicht
bewilligt wurden, da weiterhin Zweifel an den Wirtschaftlichkeitsberechnungen der
DIESE eG bestanden, blieben die vom Zeugen Landwehr rechtsgrundlos erhofften
Fordergelder aus - was unmittelbar zu erheblichen Zahlungsschwierigkeiten bei
der DIESE eG fuhrte. Nur aufgrund der Ubernahme der Rigaer Str. 101 durch die
Wohnungsbaugenossenschaft Am Ostseeplatz eG sowie eine Zwischenfinanzierung

in H6he von 6,55 Mio. Euro™ durch den gleichen, eng mit den Griinen verbundenen

0V IBB, Bd. 6, Seite 106.

"™ Verkaufer fordert sechs Millionen Euro von Genossen — Tagesspiegel vom 20. November 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-droht-zwangsvollstreckung-verkaeufer-fordert-
sechs-millionen-euro-von-genossen/25251304.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

"2 XIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394.
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Immobilienunternehmer, der auch den Lowenanteil der Genossenschaftsanteile

gezeichnet hat, konnte sich die DIESE eG finanziell Uber Wasser halten.

VIIl. Scheinkapital statt Eigenkapital — Mdglicher Subventionsbetrug?

L Unterdeckung

In einem Vermerk zu einer Sitzung des Bewilligungsausschusses vom 14. Oktober

2020, knapp ein Jahr nach Forderbewilligung, ist folgendes zu lesen:

Die Fordermittel wurden zur Finanzierung der Kaufpreise mit Erwerbsnebenkosten
und anstehender InstandsetzungsmalSnahmen fir die erworbenen Objekte

gewahrt™

Die IBB forderte seinerzeit von der DIESE eG Nachweise fur erfolgte
Instandsetzungsarbeiten bei einigen Objekten, ohne die die bereitgestellten
Fordergelder anteilig hatten gekirzt werden mussen. Am 26. Oktober 2020 bat
Zeuge Landwehr in einem Schreiben um Verlangerung der fir die
Instandsetzungsmafnahmen vorgesehen Fristen zum Teil bis zum 30. Juni 2024.
Beispielsweise waren Dachausbauten vorgesehen, die mittels der Fordergelder
vorgenommen werden sollte. Dennoch fanden die geforderten
Instandsetzungsmalinahmen in  weiten Teilen bis zum Ende des

Untersuchungszeitraums offenbar nicht statt.

Es stellt sich deshalb die Frage, was denn mit den ausschliellich fir die
Instandsetzung ausgezahlten Fordermitteln passiert sei bzw. wie sie stattdessen

verwendet wurden.

3V IBB, Bd. 8, Seite 142.
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2.  Zweckentfremdung der Mittel

Die Senatsverwaltung fir Finanzen ging ab dem 23. Dezember 2020 der Frage nach,
ob in Zusammenhang mit der anzunehmenden Zweckentfremdung von
Fordermitteln ein Subventionsbetrug gem. 8§ 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB begangen wurde.

So heil’t es in dem Schreiben:

[..] Im Hinblick auf die vermutete Zweckentfremadung von Betrdgen aus den
Forderdarlehen von InstandhaltungsmalSnahmen zum Ersatz des Eigenkapitals rege
ich dringend an zu priifen, ob hier Anhaltspunkte fir den Verdacht eines
Subventionsbetrugs nach § 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB vorliegen.”™

Diese Prufungen fanden dann spiegelbildlich bei der Senatsverwaltung fir Finanzen
sowie bei der IBB statt. Im Ergebnis kamen beide Beteiligten zur Einschatzung, dass
sich ein Verdacht gem. 8 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB nicht bestatigt. Zwar handele es sich
bei den Offentlichen Fordermitteln um  Subventionen im Sinne des
Subventionsgesetzes, trotz der Hinweise auf eine zweckfremde Verwendung der fur
Instandsetzungsmafnahmen bestimmten Subventionen als Ersatz fur nicht
vorhandenes Eigenkapital™ wurde allerdings kein Anlass fur eine Anzeige
gesehen.”® Auch dieses erstaunliche Prifungsergebnis passt zum erkennbaren
politischen Willen, ein Scheitern des Projekts DIESE eG unter allen Umstanden zu
verhindern. Man stelle sich vor, die Staatsanwaltschaft hatte Kenntnis vom
moglichen Subventionsbetrug erhalten und kurz vor den Wahlen zum
Abgeordnetenhaus Ermittlungen dazu eingeleitet. Ein politischer GAU fiir Rot-Rot-

Grin.

Eine essentielle Norm des Subventionsgesetzes (SubvG) wurde dabei nicht

bericksichtigt. In 8 6 Subventionsgesetz heilit es:

4\ |BB, Bd. 8, Seite 170.
S VI GLS, Bd. 2, Nr. 17 wirtschaftliche Verhaltnisse, Seite 8.
"6 \/| SenFin, Bd. 4, Seite 222 f.
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.cerichte und Behdrden von Bund, Lédndern und kommunalen Trdgern der
offentlichen Verwaltung haben Tatsachen, die sie dienstlich erfahren und die den
Verdacht eines Subventionsbetrugs begriinden, den Strafverfolgungsbehdrden

mitzuteilen.“

Trotz Kenntniserlangung und Prufung in der Senatsverwaltung fiir Finanzen und der
IBB ist eine Ubermittlung des Verdachts an die Staatsanwaltschaft Berlin bis zum
Ende des Untersuchungszeitraums nicht erfolgt. Damit unterlaufen die Beteiligten
den 8 6 SubvG. Denn ohne begrindeten Verdacht ware eine mdgliche Strafbarkeit
nie gepruft worden. Die Staatsanwaltschaft Berlin hatte hiervon Kenntnis erhalten

mussen.

VIIl. Die handelnden Personen

L Das System Florian Schmidt — Mehr griiner Trump als Robin Hood

Zeuge Schmidt war zur 4. Sitzung am 16. Marz 2021 geladen. Er kam in Begleitung
seines Rechtsanwalts E. Hinsichtlich der immer wieder festzustellenden
Verflechtung von Florian Schmidt, DIESE eG und Herrn Bestgen ist Ubrigens
festzuhalten, dass alle drei sich der gleichen Rechtsanwaltskanzlei bedient haben,
wenn es darum ging, die parlamentarische Aufklarung zu behindern. So schickte
Rechtsanwalt E im Namen der DIESE eG dem CDU-Abgeordneten Stefan Evers am
13. Juni 2021 ein Unterlassungsbegehren, mit dem er ihn unter Androhung einer
Vertragsstrafe iHv. 10 Tsd. Euro aufforderte, bestimmte AuRerungen in
Zusammenhang mit der DIESE eG nicht zu wiederholen.”” Das Mandéver lief zwar ins
Leere, weil der Abgeordnete sich nicht unter Druck setzen lie und auch keine
falschen Aussagen getroffen hatte. Es drangt sich aber die Frage auf, wie die DIESE

eG in der Lage ist, sich fur ihre Belange durchgangig einen durchaus prominenten

" Diese eG geht mit Anwalten gegen Aussagen von Abgeordneten vor — Tagesspiegel vom 14. Juni
2021 https://www.tagesspiegel.de/berlin/umstrittene-berliner-genossenschaft-diese-eg-geht-mit-
anwaelten-gegen-aussagen-von-abgeordneten-vor/27286008.html (zuletzt abgerufen am 13. August
2021).
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Star-Anwalt zu leisten, wahrend das Geld ansonsten an allen Ecken und Enden

knapp ist.

Im Rahmen der Vernehmung verlas Zeuge Schmidt zunachst eine Erklarung in der
er die Vorwuirfe gegen ihn und das Bezirksamt zurlckwies und sein Verhalten mit
der angespannten Wohnungslage in Berlin rechtfertigte. Danach verweigerte er
nach 8 24 Abs. 2 UntAG die Aussage, da gegen ihn diesbezlglich ein
Ermittlungsverfahren eroffnete wurde, welches zwar nach 8 170 Abs. 2 StPO

eingestellt wurden, ihn aber nicht freisprach.

Anhand der uns im Untersuchungsausschuss zur Verfluigung gestellten Unterlagen
lassen sich aber eine Reihe von Verfehlungen des Zeugen Schmidt aufzeigen und

bewerten.

a) Mieterorganisationen als verlangerter Arm des Griinen-Bezirksamts

Zeuge Schmidt lasst sich politisch regelmalfiig von Organisationen unterstitzen, die
finanziell vom Bezirksamt abhangig sind. Beispielsweise die AKS Gemeinwohl, die
an der Grundung der DIESE eG einen maligeblichen Anteil hatte und sich auf ihrer

Seite wie folgt prasentiert:

. Wollt Ihr Euer (Miets-)Haus langfristig schiitzen?

. Sucht Ihr gemeinwohlorientierte Kaufer*innen?

. Steht |hr im Kontakt zur Eigentimer*n oder wurdet gerade (ber ein
Vorkaufsrecht informiert?

. Habt Ihr Fragen zu Finanzierung und weiteren Arbeitsschritten?¢

Eine schriftliche Anfrage ergab, dass gemal} Leistungsvertrag zwischen dem
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die AKS Gemeinwohl fur den Zeitraum
22. Oktober 2018 bis 13. Dezember 2019 einen Betrag von 182.578 Euro netto fir alle

8 AKS Gemeinwohl Berlin — https://aks.gemeinwohl.berlin/angebote/h%C3%A4user-mieterinnen/
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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zu erbringenden Leistungen erhalt.””® Dabei kam heraus, dass ein Teammitglied der
AKS insbesondere bei der Entstehung der DIESE eG engagiert war und in Vertretung
der AKS die Mieterinitiativen unterstitzt hat. Dieses Mitglied ist nun in eigenem
Interesse und nicht in Vertretung der AKS Gemeinwohl Mitglied des Aufsichtsrats
der DIESE eG.”™®

b) Aktenmanipulation

Am 7. Januar 2020 schrieb der Biroleiter des Zeugen Schmidt, W, folgende E-Mail

an Mitarbeiter des Bezirksamts:

Liebe Kolleg*innen, gestern in den Regelrunden wurde besprochen, dass folgende
Dokumente erstellt werden sollen. Am besten bis Freitag:

1 Ein zweiter Vermerk von Herrn Schmidt, der chronologisch an den ersten
anschlielst

2. Eine tberarbeitete Chronologie

3. Ein FAQ

4. Die Excel-Tabelle, die Herr Tanevski bereits gefertigt hat mit dem verschiedenen
Schritten pro Haus (Austibung, Beurkundung, Kaufpreiszahlung, usw.)

5. Eine Art Executive Summary, der vielleicht auf weitergabefdhig an die Presse

wére.

Am 10. Januar 2020 sah die BVV-Fraktion der SPD Friedrichshain-Kreuzberg Akten
beim Bezirksamt zur DIESE eG ein und stellte fest, dass Aktenteile ganzlich fehlen
wuirden. Zeuge Schmidt gab spater zu, dass die Akten verandert wurden, um einer

angeblichen Instrumentalisierung durch CDU und FDP vorzubeugen.’?

™ Drucksache 18/20763, Seite 3.

20 Drucksache 18/20763, Seite 5.

2 XIV BZA FK, Bd. 31, Akteneinsicht 37/20, Blatt 14.

22 pressemitteilung der SPD Friedrichshain-Kreuzberg vom 17. Januar 2020 https://spd-
friedrichshain-kreuzberg.de/2020/01/17/baustadtrat-schmidt-gibt-aktenmanipulation-zu/ (zuletzt
abgerufen am 13. August 2021).
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Diese Beurteilung stand dem Zeugen Schmidt nicht zu. Es ist das Recht jeder BVV-
Fraktion politische Verfehlungen auf Bezirksebene zu prufen, zu kritisieren und
Offentlich zu machen. Trotz dieses Zugestandnisses sah seine Parteifreundin,
Zeugin Herrmann, wieder einmal keinen Anlass ein Disziplinarverfahren gegen
ihren Baustadtrat einzuleiten und begrindete dies mit der fehlenden
Nachweisbarkeit einer bewussten politischen Manipulation. Zeugin Herrmann macht

sich mit ihrem Vorgehen zur Mittaterin.

c) Freiwillige Kostenibernahme zu Lasten des Bezirks

In Zusammenhang mit der offenkundigen Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG Ende
2019 musste es schnell gehen. Die Genossenschaft konnte das Objekt Rigaer Str. 101
nicht bezahlen und binnen kirzester Zeit musste eine andere Genossenschaft
gefunden werden, um die Insolvenz der DIESE eG abzuwenden. Tatsachlich war es
aber zu diesem Zeitpunkt fir eine Abwendung der Insolvenz eigentlich schon zu
spat. Denn Zeuge Landwehr hatte fristgerecht einen Insolvenzantrag stellen

mussen, als er bemerkte, dass er nicht mehr zahlen kann.

Zum Gluck fur alle Beteiligten zeigte die Wohnungsbaugenossenschaft Am
Ostseeplatz eG Bereitschaft das Objekt Rigaer Str. 101 zu tGbernehmen. Sie lehnte
jedoch die Zahlung jedweder aus der Nachbeurkundung des Kaufvertrags oder den
Nebenkosten entstandenen Betragen ab. Die Am Ostseeplatz eG erwartete fur diese
Kosten iHv. 100.141,65 Euro vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg eine
Freistellungserklarung, die ihnen der Zeuge Schmidt am 7. April 2020 zusicherte.’?
Die Am Ostseeplatz eG forderte den Betrag am 15. April 2020 ein, Zeuge Schmidt
stimmte der Uberweisung am 28. April 2020 zu.”* Auch die Notarkosten fur die
Nachbeurkundung iHv. 29.238,66 Euro musste das Bezirksamt Friedrichshain-

Kreuzberg tragen.’®

23 X|V BZA FK, Bd. 8, Blatt 237 f.
24 XV BZA FK, Bd. 8, Blatt 300.
25 \/| SenFin, Bd. 3, Seite 130.
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Im Rahmen der Abwendung der Zwangsvollstreckung musste das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg ebenfalls tatig werden. So machte der Zeuge StS Scheel
wie oben bereits ausgefiihrt eine Kostenlbernahme in erheblicher Hohe durch
Dritte flr die DIESE eG zur Auflage fur die Auszahlung der Fordermittel. Zeuge
Schmidt schrieb dann am 19. Februar 2020 an die DIESE eG:

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg verpflichtet sich hiermit gegendiber der DIESE
eG unwiderruflich, die in [.] der Vereinbarung vom 06.12.2019 benannten
JVerbindlichkeiten® der DIESE eG und VKR Werkrdume UG in der Hohe von

insgesamt 111.404,79 € im Einzelnen bestehend aus:

a) Zinsen in Hoéhe von 76.494,00 €,
b)  Honorarnoten des Rechitsanwalts des Verkdufers vom 13.11.2019 in Hohe von
30.287,76 € und vom 28.11.2019 tiber 4.623,03 €.

An die DIESE eG innerhalb von zwei Monaten nach Zugang einer schriftlichen
Anforderung der DIESE eG bei dem Bezirksstadtrat fir Planen, Bauen und Facility

Management des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg auszuzahlen.””

Eine Rechtsgrundlage fiir die Ubernahme dieser Kosten zugunsten eines privaten
Unternehmens ist nicht ersichtlich. Der Verdacht der Haushaltsuntreue liegt

jedenfalls nahe.

d) Falschaussage uber weitere Zuwendung an die DIESE eG

Die DIESE eG beantragte mit Schreiben vom 1. Juli 2019 eine Zuwendung aus
Bezirksmitteln des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg. Am selbigen Tage erliel3

Florian Schmidt einen Zuwendungsbescheid an die DIESE eG, in dem stand:

zZuwenadungsbescheid

Vorhaben: Aufbau Gemeinwohl orientierter Immobilienstrukturen in Berlin

26 XIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 431.
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Ihr Antrag vom: 1.7.2019

Sehr geehrter Herr Landwehr,

auf lhren o.9. Antrag bewillige ich [Ihnen gemdl den §§ 23 44
Landeshaushaltsordnung (LHO) von Berlin in der zum Bewilligungszeitounkt
gultigen Fassung im Rahmen der Forderung des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
fur besondere Vorhaben der Stadtentwicklung fir die Zeit vom 1.7.2019 bis zum
31.12.2019

eine  Zuwendung Iim  Rahmen  einer institutionellen  Férderung  als
Fehlbedarfsfinanzierung bis zur Hohe von 20.000,00 € an den zuwendungstédhigen

Gesamtausgaben in Hohe von 22.000,00 €.

Die Zuwendung ist zweckgebunden und aarf nur fiir die Aufgaben ihrer Institutionen
im Rahmen des Vorhabens ,Aufbau Gemeinwohl orientierter Immobilienstrukturen
in Berlin® eingesetzt werden. Der mit lhrem Antrag eingereichte Kosten- und
Finanzierungsplan vom 1.7.2019 wird hiermit fir verbindlich erkldrt und Anlage

dieses Bescheides.”?”

Der Betrag in Hohe von 20 Tsd. Euro wurde am 19. November 2019 ausgezahlt.”?®

Im Zusammenhang mit dieser Zahlung traf der Zeuge Schmidt spéater in seiner
Antwort auf eine (schriftliche) Anfrage der Bezirksverordneten Heihsel vom 1.
August die falsche Aussage, dass eine Forderung der DIESE eG aus Bezirksmitteln

nicht erfolgt sei.’®

2.  Werner Landwehr — Mit allen Wassern gewaschen

Zeuge Landwehr war zur 3. Sitzung am 2. Marz 2021 geladen. Er berief sich gleich zu

Beginn auf sein Auskunftsverweigerungsrecht gem. § 24 Abs. 2 UntAG, da gegen ihn

27 XIV BZA FK, Bd. 17, Blatt 39 ff.
28 XIV BZA FK, Bd. 17, Blatt 69.
2 SA/320/V, Kleine Anfrage Antwort vom 1. August 2019, Seite 3.
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diesbezuglich ein Ermittlungsverfahren eroffnet wurde, welches zwar nach 8§ 170

Abs. 2 StPO eingestellt wurden, ihn aber nicht freisprach.

Zeuge Landwehr handelte im Laufe der Zeit buchstablich auf allen Seiten des
Tisches. Als Regionalleiter der GLS Bank Berlin verantwortete er genau den
Bereich, von dessen ausgesprochen grol3ziigigen Krediten anschlieBend die DIESE
eG profitierte. Als Mitglied des sogenannten ,Beurteilungsgremiums® des Senats im
Rahmen der Genossenschaftsforderung hat er auf dessen Seite daran mitgewirkt,
den politischen Boden fir die spater flieRenden Fordergelder zu bereiten.?° Als
Vorstand der Genossenschaft Forum Kreuzberg eG gab er der ebenfalls von ihm als
Vorstand vertretenen DIESE eG aulerdem eine bemerkenswerte finanzielle

Starthilfe in sechsstelliger Hohe.™!

Anhand der Aktenlage und von Zeugenaussagen lielen sich trotz seiner
Aussageverweigerung eine Reihe von Verfehlungen des Zeugen Landwehr

festmachen.

a) Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Die  Wirtschaftlichkeitsberechnungen dienten  sowohl dem  Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg als auch der Senatsverwaltung ftr Stadtentwicklung und
Wohnen als Indikator fir die finanzielle Tragfahigkeit der DIESE eG. Wahrend der
Prufung durch den Bewilligungsausschuss wurden diese dann wiederholt vom

Zeugen Landwehr angepasst, da die IBB sie nicht als tragfahig befand.

Auch der zustandige Referatsleiter bei der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen, Zeuge Bottcher, sah die Wirtschaftlichkeitsberechnungen des Zeugen
Landwehr sehr kritisch. So beschwerte er sich in einem Vermerk vom 28.

November 2019 tber den Zeugen und mahnt zur Vorsicht:

30| AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 E, Seite 13.

31 400.000 Euro von Genossenschaft zu Genossenschaft — Tagesspiegel vom 23. August 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-leiht-sich-geld-400-000-euro-von-genossenschaft-
zu-genossenschaft/24932336.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Zweifel an der in § 1l WoFG geforderten Zuverldssigkeit des Fdordernehmers
bestehen, da Herr Landwehr in kurzen Abstdnden immer wieder neue
Finanzierungspléne eingereicht hat und in der Abendschau vom 24.11.2019 sagte,
dass alles solide durchfinanziert sei, um zwer Tage spéter in einer E-Mail an den
Fachbereich zuzugeben, dass er in den WB’'s noch Fehler entdeckt habe, die das

Ergebnis wesentlich beeinflussen.””

Zeuge Landwehr redete somit die Berechnungen schon, um die DIESE eG in ein
positives Licht zu ricken. Dass damit die Wirtschaftlichkeitsberechnungen nicht
besser werden wirden, misste auch dem Zeugen Landwehr zum Zeitpunkt des

Interviews klar gewesen sein.

b)  Mdoglicher Eingehungsbetrug und mutmalliche Insolvenzverschleppung

Da Zeuge Landwehr im Namen der DIESE eG Verpflichtungserklarungen und
Kaufvertrage unterzeichnete, ohne tber die dafur erforderlichen Mittel zu verfugen,
kommt eine Strafbarkeit wegen Eingehungsbetrug in Betracht. Ihm war bewusst,
dass die DIESE eG die hohen Kaufpreise nicht eigenstandig erbringen kdnnen wiirde
und dass die Grundungsmitglieder der DIESE eG in Grindung im Falle einer

Zahlungsunfahigkeit als GbR persoénlich haften missten.

Auch eine Insolvenzverschleppung steht nach den MutmalBungen der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung im Raum, da er trotz der offenkundigen

Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG keinen Insolvenzantrag stellte.”3

c) Moglicher Subventionsbetrug

Als Vorstand und Hauptverantwortlicher der DIESE eG tragt Zeuge Landwehr die
Verantwortung fir die anzunehmende Zweckentfremdung von Fordermitteln. Sofern
sich die unter VII. beschriebenen Vorwirfe bestatigen, ware der Zeuge Landwehr

daran malRgeblich beteiligt. Dariiber hinaus tragt die im Folgenden dargestellte

32 V|| SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 723.
33 V|l SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1023; VII SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1056.
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Vereinbarung Uber das Scheinkapital der DIESE eG seine Unterschrift. Auch darin
konnte ein Eingehungs- oder Subventionsbetrug zu sehen sein. Die endgultige

strafrechtliche Bewertung der Vorgange haben andere Stellen vorzunehmen.

3. Thomas Bestgen — Griiner Lieblingsspekulant

Herr Bestgen gilt als der Lieblingsinvestor des rot-rot-griinen Berliner Senats und
insbesondere der Grinen, auf deren Parteitag er zuletzt sogar sprach™*. Anfang
Juni 2021 erreichten mehrere Vorwirfe gegen ihn die Berliner Presse™, die er bis
heute bestreitet, ihn aber nachhaltig in schrdgem Licht erscheinen lassen. In
welcher Weise Herr Bestgen im Fall DIESE eG seine Finger im Spiel hatte, soll

nachfolgend erlautert werden.

Herr Bestgen bzw. seine Unternehmen haben die DIESE eG immer wieder
unterstutzt. Millionen-Kredite zur Rettung der DIESE eG™*, die Zeichnung eines
Léwenanteils der Genossenschaftsanteile™ unter fragwirdigen Umstanden sowie
ein ausgesprochen grol3ziigiges Darlehen an die Genossenschaft Am Ostseeplatz eG
fur den Kauf des Objekts Rigaer Str. 101%® werfen die Frage auf, warum der
ansonsten auf lukrative Investments bedachte Geschaftsmann hier erhebliche

Verlustrisiken ohne nennenswerte Aussicht auf Gewinn eingegangen ist.

Es ist auffallig, dass Florian Schmidt mit Herrn Bestgen hochstpersonlich die
Finanzierung der DIESE eG verhandelt hat.”*® Angesichts der Abh&angigkeit des Herrn

Bestgen bzw. seiner Unternehmen von Genehmigungen des Bezirksamts

34 Berlins Lieblingsinvestor und ein Verdacht — Welt vom 3. Juni 2021
https://www.welt.de/politik/deutschland/plus231544627/Vorwuerfe-gegen-Berliner-
Immobilieninvestor-Bestgen.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

% siehe FulRnote 114.

36 XIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394.

87V IBB, Bd. 6, Seite 106 f.

38 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 72.

39 XIV BZA FK Bd. 7a, Blatt 261.
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Friedrichshain-Kreuzberg an anderer Stelle’® ein mindestens fragwirdiger

Umstand.

a) Zeichnung von Genossenschaftsanteilen in Hohe von 1,2 Mio. Euro

Wie oben schon ausgefuhrt, blieben die gezeichneten Genossenschaftsanteile der
DIESE eG in der kritischen Phase Ende 2019 weit hinter den Hoffnungen der
Beteiligten zurtick und drohten die Auszahlung der Fordermillionen zu geféahrden.

Ein ,weiler Ritter* musste her.

Am 3. Dezember 2019 schrieb die UTB Beteiligungsgesellschaft mbH,
Columbiadamm 25, 10965 Berlin an das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg zu

Handen Bezirksstadtrat Florian Schmidt:

Sehr geehrter Herr Florian Schmidlt,

gerne kommen wir auf unser Schreiben vom 28. November 2019 zurtick. Nach dem
nunmehr erfreulicherweise der Bewilligungsbescheid der IBB vorliegt und die
Auszahlungsvoraussetzungen dazu benannt sind, gebe ich gerne folgende weitere

Bestatigung ab.

Wir sind Willens und in der Lage und garantieren hiermit, die erforderlichen
Eigenmittel bis zu einer Hohe von 12 Mio EUR der DIESE eG als
Genossenschaftsanteile zu zeichnen und die Barmittel der DIESE eG innerhalb von

48 Stunden nach Zahlungsaufforderung zur Verfigung zu stellen. [..]

Dipl.-Kaufm. Thomas Bestgen Geschéftsfiihrer™®

40 Der Turm der Doppelmoral — Focus vom 20. Méarz 2021
https://www.focus.de/politik/deutschland/immobilien-der-turm-der-doppelmoral_id_13100199.html
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

41V IBB, Bd. 1b, Seite 98.
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Dieses Schreiben sollte gegeniuiber Senat und IBB als Nachweis dafur dienen, dass
die noch offene Liucke in der Gesamtfinanzierung geschlossen sei und wurde auch

an die entsprechenden Stellen weitergeleitet.

Zwischen Herrn Bestgen und Zeuge Schmidt galt allerdings folgende Vereinbarung

vom 28. November 2019:

Sehr geehrter Herr Florian Schmidlt,

wie besprochen, bendtigt die DIESE eG Unterstitzung bei der Erfiillung des

Eigenkapitalnachweises fur die Kaulpreisbelegung des Grundstiicks Holteistralle.

Wir sind bereit, die erforderlichen Eigenmittel bis zu einer Héhe von 600.000,00 €
der DIESE eG zur Verfiigung zu stellen. Ich garantiere hiermit die Uberweisung an
die DIESE eG innerhalb von 48 Stunden nach Zahlungsaufforderung. Hier stellen wir

uns eine Rlickfiihrung bis 01.04.2020 durch die Genossenschaftsmitglieder vor.

Gerne bestétigen wir lhnen auch unser heutiges Telefonat, dass wir weitere
1.400.000,00 € zur Verfigung stellen kénnen. Hier bendtigen wir eine Riickfihrung
bis zum 30.12.2019. [...]

Dipl.-Kaufm. Thomas Bestgen Geschéftsfiihrer®

Von dieser geplanten Ruckfihrung der Mittel war gegeniiber der IBB oder dem
Senat nicht die Rede, sie blieb offenbar bis zu kritischen Nachfragen der IBB ein
Geheimnis zwischen Florian Schmidt, Thomas Bestgen und der DIESE eG. Kein
Wunder, denn so erscheint das Engagement des Thomas Bestgen mehr wie eine

Darlehensgewahrung als eine Zufihrung von Eigenkapital.

2 XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 262.
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Zur Erinnerung: der Senat hatte die Voraussetzungen fur die Auszahlung der 22
Millionen Euro Forderkredite an die DIESE eG drastisch abgesenkt, um ihre Rettung
zu ermdoglichen. So sollte als Eigenkapitalnachweis die Zeichnung von
Genossenschaftsanteilen ausreichen in der Annahme, das Geld werde zilgig im
Nachgang auf dem Konto der DIESE eG eingehen. Diese entweder naive oder
politisch gewollte Blaudugigkeit des Senats wussten Zeuge Landwehr, Florian
Schmidt und Herr Bestgen sich gezielt zunutze zu machen. So zeichnete der Zeuge
tatsachlich 12.000 Genossenschaftsanteile in Hohe von insgesamt 1,2 Mio. Euro,
wollte diese aber offenbar nie wirklich einzahlen. Offenbar ohne jede Kenntnis der
beteiligten Senatsverwaltungen sowie der IBB vereinbarte er am 24. Februar 2020
mit der DIESE eG eine (lange geheim gehaltene) Treuhandvereinbarung, der zufolge
die Einzahlung des Geldes fir 11.999 Anteile auf Dauer gestundet und niemals fallig

gestellt werden sollten:

Das Mitglied ist bereit der Genossenschaft zu helfen, das fir deren
Finanzierungsvorhaben erforderliche Eigenkapital in Hohe von 44 Mio.
aufzubringen. Dazu wird das Mitglied eine (lbliche Beitritts- und
Beteiligungserkldarung der Genossenschaft fur 12000 Anteile bzw. den
Zeichnungsbetrag von 1.200.000 € abgeben. Die dort und in der Satzung geregelten
Sachverhalte gelten unbenommen von dieser hier getroffenen Vereinbarung in
vollem Umfang. Gleichwohl handeln beide Vertragsparteien einvernehmlich
ausschlieSlich in der Absicht dass bis auf den Pflichtanteil die weiteren 11999
Anteile gestundet und nicht féllig gestellt werden. Die Beteiligung, bis auf 1
verbleibenden Anteil, ist so bald als mdglich auf dem Wege der Ubertragung

abzulosen. ™

Fiar den Fall, dass im Fall einer Insolvenz Dritte das Geld bei Herrn Bestgen

einklagen sollten, wurde eine zusatzliche Sicherungsvereinbarung getroffen:

43V IBB, Bd. 6, Seite 106.
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Die Genossenschaft wird fir den Fall dass ein Dritter die Einzahlung der 11.999
Anteile  gerichtlich einfordert  vor Einzahlung zur Sicherung dieser
Ubertragungserkldrung eine Grundschuld lber 800.000 € auf dem Objekt
Boxhagener Str. 32 und 400.000 € auf dem Objekt Forster Str. 1 an rangbereiter
Stelle zu Gunsten der GLS Bank eintragen lassen, die diese treuhdnderisch zum

Zwecke der Erfiillung der hier getroffenen Vereinbarung hélt’*

Als Eigenkapital der DIESE eG héatten diese letztlich nur zum Schein gezeichneten
1,2 Mio. Euro nach unserer Auffassung nie gewertet werden dirfen. Die gesamte
Luftouchung diente offenbar allein dem Zweck, dem Senat und der IBB
vorzugaukeln, es gdbe ausreichend gezeichnete Anteile fir Genossenschaftsanteile

in Hohe von insgesamt 4,4 Millionen Euro.

Die Treuhandvereinbarung blieb lange geheim. Wann die IBB oder eine der
Senatsverwaltungen davon Kenntnis erlangt hat, konnten wir anhand der
Unterlagen und der Zeugenbefragungen lange nicht feststellen. Sie flog aber wohl
durch die Aufmerksamkeit der Zeugin Palwizat von der IBB auf. Diese schrieb am 8.

Juni 2020 an den Zeugen Landwehr per E-Mail:

[..] Mich verwundert in diesem Zusammenhang die Angabe des Zeichnungsstandes

ohne die UTB — nach der letzten Zeichnungsliste, die auch Grundlage fir die
Zahlungsfreigabe der Forderdarlehen war, ist die UTB mit 12000
Genossenschaftsanteilen (entspricht 1.200.000 EUR) berlicksichtigt. Ebenso liegt die
unterzeichnete Beitrittserkldarung der UTB vor. Bitte lassen Sie uns zwecks Prtifung
eine komplette Zeichnungsliste mit dem aktuellen Stand analog der Aufstellung vom
24.02.2020 zukommen.”*

44V IBB, Bd. 6, Seite 106.
45V IBB, Bd. 6, Seite 109.
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Bei der von der Zeugin Palwizat erwahnten Beitrittserklarung handelte es sich
jedoch nicht um die Treuhandvereinbarung. Zeuge Landwehr antwortete am 20. Juni

2020, knapp zwei Wochen spater, wie folgt:

[..] Zur Zeichnung von 1200.000 durch UTB ist anzumerken, das diese planmalsig
durch Ubertragungen bis auf 1 Anteil ersetzt werden sollen. Davon sind bis zum
aktuellen Datum bereits Ubertragungen in Héhe von 154.200 € erfolgt. Dieser
Sachverhalt ist im internen Reporting der DIESE eG sehr wichtig und hat sicher zu

Ihren anliegenden Nachfragen gefiihrt. ™

Diese Erlauterung des Zeugen Landwehr lasst vermuten, dass zumindest die I1BB
Uber die Treuhandvereinbarung bisher keine Kenntnis hatte. Denn ansonsten ware

eine Erklarung des Vorgangs hinfallig gewesen.

Der Abschlussbericht bewertete diesen Umstand wie folgt:

Bei ithrer Vernehmung durch den Untersuchungsausschuss sagte die Zeugin
Palwizat aus, aass ihr die Vereinbarung zwischen der DIESE eG und Thomas
Bestgen/UTB zum Zeitpunkt der Auszahlung des Darlehens nicht bekannt gewesen
sel™ Auch wenn die genannte Vereinbarung der IBB laut Aussage der Zeugin
Palwizat zum Zeitpunkt der Auszahlung der Darlehen nicht bekannt war, so

beanstandete die IBB sie nach ihrem Bekanntwerden nicht ™

In einer Stellungnahme zu den vertraulichen Beweisdokumenten vom 13. Juli 2021

schrieb die IBB dazu eine Klarstellung:

Richtigerweise hat die IBB erst im Juni 2020 Kenntnis dartiber erhalten, dass die
gezeichneten Anteile von Herrn Bestgen durch weitere Zeichnungen ersetzt werden

sollen. Zeitliche Aspekte und die genaue Umsetzung waren zu dem Zeltpunkt nicht

46V IBB, Bd. 6, Seite. 121,
47 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 25. Mai 2021, Seite 89 f.
48 Abschlussbericht, Seite 114.
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bekannt. Der konkrete Inhalt der Vereinbarung vom 24.02.2020 war der IBB erst
nach Ubersendung am 05.02.2021 bekannt. ™

Inwiefern die fragwirdige Gefalligkeit des Herrn Bestgen fur die DIESE eG in Form
einer faktisch nur fingierten Anteilszeichnung auch strafrechtlich relevant ist
(Eingehungs- oder Subventionsbetrug), werden die zustandigen Behorden zu klaren

haben.

b)  Gruner Lieblingsspekulant

Wie oben bereits ausgefiihrt, ist Herr Bestgen Florian Schmidt und der DIESE eG in
vielerlei Hinsicht sehr zu Diensten gewesen. Die Ubertragung des Objekts Rigaer
Str. 101 an die Am Ostseeplatz eG zur Rettung der DIESE eG war nur durch einen
grof3zugigen Kredit von ihm mdglich.”® Auch an anderen Stellen hielt Herr Bestgen
die DIESE eG durch Zwischenfinanzierungen finanziell Gber Wasser.” Man darf
mangels anderer plausibler Motivation davon ausgehen, dass sich dieses
Engagement von Herrn Bestgen politisch fur seine Unternehmungen auszahit.
Zumindest wirde das seinen Antrieb fur die Zeichnung der Genossenschaftsanteile
plausibel erklaren. Denn warum sonst sollte ein Investor einer am Rande der
Zahlungsunfahigkeit stehenden Genossenschaft mit Millionenbetragen beispringen?
Schlieldlich hatte er als lediglich investierendes Mitglied der Genossenschaft nicht

mal ein Stimmrecht. Auch die gewéhrten Kredite sind hochst risikoreich.

Da es im Fall DIESE eG auch um das politische Uberleben des Zeugen Schmidt ging,
ist eines jedenfalls klar: mit seinem Engagement durfte sich Herr Bestgen die
Sympathie des Baustadtrats Friedrichshain-Kreuzbergs auf Dauer gesichert haben.

Schon heute wundern sich manche tber das Entgegenkommen des Bezirks bei der

4 Stellungnahme der IBB vom 13. Juli 2021, Seite 3.
50 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 72.
SLXIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394; V IBB Bd. 6, Seite 106 f.
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Umsetzung der Plane von Herrn Bestgen fur ein Hochhaus in der Nahe des

Potsdamer Platzes.”® Ein Schelm, wer Boses dabei denkt.

c) UTBundD.V..

Herr Bestgen ist Geschaftsfiihrer verschiedenster UTB Gesellschaften, sowie der
Jula GmbH. Diese Gesellschaften spielten nicht nur eine bedeutende Rolle bei der

Rettung der DIESE eG, sondern gehdren zu gro3en Teilen zur D.V.I.

Der Focus veroffentliche am 20. Marz 2021 einen Artikel zur Verbindung zwischen

der UTB des Herrn Bestgens sowie der D.V.l. Darin heil3t es:

Die UTB und ihr fantastisches Turmbauprojekt ist mit einem Hunderte Millionen
schweren Immobilienkonzern verbandelt, der in Berlin fast 4000 Mietwohnungen
kommerzialisiert. Einem Konzern also von der Art wie sie linke Berliner Politiker
vom Schlage Schmidts gern enteignen wirden. Es handelt sich um die ,D.V./.
Deutsche Vermdgens- und Immobilienverwaltungs GmbH*, die in ihrem jingsten,
am 13. Oktober 2020 hinterlegten Jahresabschlussbericht eine 50-prozentige
Beteiligung an der UTB Construction & Development von Thomas Bestgen
dokumentiert. FOCUS-Anfragen, ob die Beteiligung unverdndert zu 50 Prozent
besteht, beantworten UTB und D.V.I. mit Nein, wollen zum aktuellen Stand aber
keine Angaben machen. Fakt ist: Das Grundstiick fiir das Hochhaus hat die UTB von

einer D.V.l.- Tochtergesellschaft erworben.”?

Der ursprungliche Eigentimer des Baufeldes vom Wohnhochhaus war die
Schoneberger Stralle 2la GmbH, die laut Unternehmensregister (Registernummer

12122) zu 100% eine Tochter der D.V.l. ist. Aus dem Unternehmensregister ist auch zu

52 Die Spur der Millionen — Tagesspiegel vom 11. Januar 2020
https://www.tagesspiegel.de/berlin/causa-der-diese-eg-wird-neu-verhandelt-die-spur-der-
millionen/25421932.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

53 Der Turm der Doppelmoral — Focus vom 20. Méarz 2021
https://www.focus.de/politik/deutschland/immobilien-der-turm-der-doppelmoral_id_13100199.html
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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entnehmen, dass die UTB Grundstiucksentwicklungsgesellschaft mbH sowie die Jula
GmbH zu 67% bzw. zu 49%"4 der D.V.l. gehdren.

Es fallt auf, dass die D.V.l. viele Anteile an den von Herrn Bestgen geflhrten
Unternehmen innehat. Die D.V.l. ist ein groller Immobilienkonzern, der nach dem
Willen der Stadtaktivisten rund um den Zeugen Schmidt nach einem erfolgreichen
Volksentscheid enteignet werden soll. Bei der Rettung der DIESE eG war die
indirekte Beteiligung eines von Linken und Griinen verachteten Immobilienkonzerns
jedoch auf einmal kein Problem mehr. Frei nach dem Motto: Wasser predigen und

Wein trinken.

d) Weigerung zur Aktenherausgabe

In  Zusammenhang mit der Ausschussarbeit bestand seitens der
Oppositionsfraktionen ein Interesse Herrn Bestgen als Zeugen zu vernehmen, da er
unmittelbar an der Finanzierung der Diese eG beteiligt war. Aus Zeitgrinden und
der Mehrheitsverhéltnisse im Ausschuss wegen kam es nicht mehr dazu. Auf
Wunsch der Koalitionsfraktionen wurden in der letzten Sitzung am 8. Juni 2021
stattdessen die Zeuginnen Herrmann und Lautenbach gehdért, die kaum zur

Wahrheitsfindung beitragen konnten.

Im Zuge der Beweissichtung stieg um so mehr das Interesse an den
Aktenbestanden der von Herrn Bestgen vertretenen UTB, da Dokumente wie die
oben zitierte Treuhandvereinbarung gefunden wurden, die jedenfalls zum Zeitpunkt
der Fordermittelauszahlung den beteiligten Behérden nicht bekannt waren. Die
Beweismittel wurden daher am 1. Juni 2021 bei der UTB beantragt. Dem Ausschuss
kam es dabei gerade nicht auf die den beteiligten Behtrden, wie der IBB, bereits
bekannten Unterlagen an, sondern vor allem auf jene, die bis heute nicht bekannt
waren. Dazu gehdren maogliche weitere Vereinbarungen zwischen UTB und DIESE

eG, interne E-Mails und Vermerke.

54V IBB, Bd. 6, Seite 93.
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Am 22. Juni 2021 verweigerte die UTB die Herausgabe der beantragten Akten durch

ein Schreiben des im Fall DIESE eG auRerst engagierten Rechtsanwalts E.”®

Nachdem die UTB nach letztmaliger Aufforderung dem Begehren nicht nachkam,
beantragte der Ausschuss am 12. Juli 2021 beim Landgericht Berlin die
Beschlagnahme  samtlicher Unterlagen sowie die Durchsuchung der
Geschaftsrdume der UTB. Bedauerlicherweise konnte dieses Verfahren nicht bis zu
dem aus Zeitgrinden erforderlichen Abschluss der Beweisaufnahme durch den

Ausschuss abgeschlossen werden.

Am 5. August 2021 teilte ein Richter des Landgerichts in einem Schreiben mit, der
Antrag habe in seiner vorliegenden Form keine Aussicht auf Erfolg. Rechtsanwalt E
hatte gegentber dem Gericht zuvor argumentiert, dass es keine weiteren
Unterlagen geben wirde, da sich Herr Bestgen und Zeuge Landwehr jahrzehntelang
kennen wirden und daher aufgrund der Kurzfristigkeit der Finanzierung keine
weiteren Schriftstiicke erstellt wurden. Uberpriifen lieR sich diese Aussage
naturgemal’ nicht. Umso erstaunlicher ist die Sichtweise des Landgerichts, die der
Ausschuss ausdrucklich nicht teilt. Das wurde dem Landgericht in der Erwiderung
des Ausschusses auch mitgeteilt, es fehlte allerdings die Zeit, das Verfahren weiter

zu betreiben.

Obwohl das Schreiben des Landgerichts Berlin keine Abweisung des Antrags
bedeutete, schrieb Herr Bestgen am 5. August 2021 in einer zumindest bis zum

Stichtag 13. August 2021 auf seiner Homepage verfligbaren Erklarung folgendes:

Die vom Untersuchungsausschuss geforderten Unterlagen wurden diesem bereits
von der IBB zur \Verfligung gestellt Weder ergeben diese Unterlagen neue

Erkenntnisse, noch wurde irgendeine Information zurtickgehalten. Das hat das

55 Opposition will Unternehmer zur Herausgabe von Akten zur ,DIESE eG" zwingen — Tagesspiegel
vom 5. Juli 2021 https://www.tagesspiegel.de/berlin/umstrittene-berliner-genossenschaft-
opposition-will-unternehmer-zur-herausgabe-von-akten-zur-diese-eg-zwingen/27391300.html
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Landgericht Berlin ebenso gesehen und die Klage auf Herausgabe und
Beschlagnahme von Unterlagen sowie Durchsuchung unserer Geschdftsrdume am
582021 abgewiesen, da keine hinreichenden Begrtiindungen nachgewiesen werden

konnten. ¢

Im Hinblick auf die in den Fokus geratene Treuhandvereinbarung zwischen Herrn

Bestgen und der DIESE eG nahm er in dieser Erklarung wie folgt Stellung:

Es gibt keine ,geheim gehaltene Vereinbarung” mit der Genossenschaft DIESE eG!
Richtig ist dass die UTB Anteile in Hohe von 12 Millionen Euro als
Eigenkapitalnachweis zeichnete, fir die eine Garantieerkldrung abgegeben wurde,
d.h. das Geld dann als Liquiditédt bereitgestellt wird, wenn es angefordert wird. Um
Anteile zeichnen zu kénnen, ist eine Mitgliedschaft in einer Genossenschaft
notwendig. Deshalb wurde die UTB Mitglied der DIESE eG, zeichnete einen Anteil in
Hohe von 100 Euro und zahlte diesen Betrag auch, aa erst dann die Mitgliedschaft
wirksam wurde. Daher ist die Aussage falsch, aass die Auszahlung der restlichen

Anteile gestundet wurde.

Dieser Teil der Erklarung steht im eklatanten Widerspruch zum Wortlaut der
besagten Treuhandvereinbarung, in der wortlich steht. gass bis auf den Pflichtanteil

die weiteren 11.999 Anteile gestundet und nicht féllig gestellt werden.”®

Aufgrund der Verhinderungs- und Verschleierungstaktik des Herrn Bestgens sowie
dem aus zeitlichen Grunden unvermeidlichen Ende der Beweisaufnahme in der
letzten Sitzung am 10. August 2021 kann deshalb nur gemutmaldt werden, dass es
weitere Absprachen zwischen Herrn Bestgen, der DIESE eG und mdglicherweise

politischen Beteiligten gegeben haben muss.

56 Erklarung in Sachen DIESE eG vom 5. August 2021 https://utb-berlin.de/erklaerung_diese_eg/
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

" siehe Fullnote 136.

58\ IBB, Bd. 6, Seite 106.
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4. Staatssekretar Scheel rechnet sich die Welt, wie sie ihm gefallt

Zeuge Scheel war als damaliger Staatssekretar von Beginn an im Projekt DIESE eG
involviert. Dennoch bleibt es fraglich, wie ein Staatssekretar, der sich in
ranghochster Position durchgehend fiir die DIESE eG eingesetzt und sie verteidigt
hat, nichts von der ,Scheinkapital“-Vereinbarung zwischen der Genossenschaft und
ihrem privaten Finanzier wusste. Wurde er bewusst getauscht? Wurde ihm die
Treuhandvereinbarung vorenthalten? Diese Fragen konnte der Zeuge nicht

beantworten.

Zu den wundersamen Berechnungen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
und Wohnen zur Wirtschaftlichkeit der DIESE eG wurde oben bereits ausgefuhrt. So

schrieb Zeugin Palwizat in einem Vermerk vom 27. November 2019:

zZwischenzeitlich hat die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
(SenSW) eigene neue Berechnungen erstellt und uns gebeten, diese zu
plausibilisieren und auf dieser Basis eine neue Bewilligungsausschussvorlage am
26.11.2019 abends in Umlauf zu geben. Die finalen Berechnungen erreichten uns am
26.11.2019 um 17:13.7%°

Obwonhl die IBB die Berechnungen vom Zeugen StS Scheel nicht plausibilisieren
konnte, blieben die von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
aufgestellten Annahmen bestehen. Es ist schleierhaft, wie ein Staatssekretéar trotz
vieler Warnungen seitens des Abteilungsleiters, des Referatsleiters, mehrerer
Mitarbeiter und der IBB seine Berechnungen zum Malistab nahm. Aber wie auch
beim Zeugen Schmidt, scheint hier der politische Aktivismus den Sachverstand der

eigenen Experten ganzlich zu tUberstrahlen.

9V IBB, Bd. 1b, Seite 76.
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5. Finanzsenator Dr. Kollatz — Millionenvergabe bei geheimen Treffen?

Zeuge Sen Dr. Kollatz hatte im Jahr 2019 mehrere unregelmaBige Treffen mit der
Zeugin Sen Lompscher sowie mehrerer linker und griner Baustadtrate (u. a. dem
Zeugen Schmidt), um die aktuelle Wohnungssituation zu thematisieren. Er erinnerte
sich an ein Treffen auBerhalb von Blrogebduden der Senatsverwaltungen, bei dem
ein Kaffee konsumiert wurde.”® Auch die Ausweitung der Vorkaufsrechte zugunsten
von Dritten wurde besprochen, detailliert konnte er sich jedoch nicht mehr an die
Themen erinnern.’® Es wurden jedenfalls keinerlei Protokolle angefertigt, die dem

Untersuchungsausschuss bei der Aufklarung geholfen hatten.

Es ist ein bemerkenswerter Vorgang, wenn bei einem solchen Spitzentreffen auf
Senatsebene weder Absprachen noch sonst irgendwelche Inhalte dokumentiert
werden. Es stellt sich die Frage, warum diese inoffiziellen Termine uberhaupt

notwendig waren und warum Ergebnisse offenbar nicht nach aufien dringen durften.

Dadurch stand zwischen Florian Schmidt und Senator Dr. Kollatz offentlich stets
Aussage gegen Aussage, ob Zuschusse versprochen wurden oder nicht. Anhand der

Unterlagen der Senatsverwaltung fur Finanzen konnte folgendes skizziert werden.

Am 21. Mai 2019 schrieb Zeuge Schmidt eine E-Mail an den Zeugen Sen Dr. Kollatz:

Sehr geehrter Herr Senator Dr. Kollatz, bei mehreren Gesprdchen haben Sie die
Mdglichkeit benannt, dass Genossenschaften die in das Vorkaufsrecht in sozialen
Erhaltungsgebieten eintreten Zuschisse in Héhe von 10% des Kaufpreises erhalten,

wenn im Gegenzug Belegungsbindungen vereinbart werden.”

60 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 55.
8t Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 42.
%2V SenFin, Bd. 1, Seite 109.
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Am 22. Mai 2019 schrieb ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung flr Finanzen unter

Berufung auf das Schreiben von Florian Schmidt folgendes:

[..] Angeblich hat Sen hier schon einen 10%igen Zuschuss zugesagt, wir wissen von
nichts, und die SIWANA-Mittel sind ja nur fiir WBGen vorgesehen.””?

Eine Kollegin schreibt am selben Tag ihrem Vorgesetzten R:

Der HA hat zuletzt liber die malSnahmenscharfe Belegung zu SIWANA V am 27.03.19
entschieden. Damit kénnen Genossenschaften, die in das Vorkaufsrecht in sozialen
Erhaltungsgebieten eintreten, keine Zuschtisse (unabhdngig in welcher Héhe) aus
SIWANA Il oder V erhalten. Auch dann nicht wenn Iim Gegenzug

Belegungsbindungen vereinbart werden.”**

Die Mitarbeiter erkannten demnach sofort, dass die vom Zeugen Schmidt erwahnte
Zuschussmoglichkeit ohne Beschluss des Hauptausschusses nicht fir
Genossenschaften in Betracht kdme.

Zeuge Sen Dr. Kollatz sagte aus, dass aus den Treffen nicht hatte abgeleitet werden
kénnen, dass dort eine Entscheidung getroffen worden sei.”®® Auch héatte dies jedem

ins Auge springen muissen.®®

Offenbar gingen die Protagonisten der DIESE eG, namentlich die Zeugen Landwehr
und Schmidt trotzdem durchgehend von einer Zusicherung aus, weshalb dieser
Zuschuss in die Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG bereits einkalkuliert

wurde.

Offenbar war es eine politisch motivierte Entscheidung des Senators, sich allein auf

die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen zu verlassen, damit Bedingungen fur

83 VI SenFin, Bd. , Seite 107.
%4 VI SenFin, Bd. 1, Seite 112.
%5 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 41.
%6 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 41.
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Fordergelder erfullt werden. Ublich und notwendig ware es gewesen, Eigenkapital
in Hohe von 10% tatsachlich auf Konten der DIESE eG einzuzahlen. Allerdings gab es
genigend Warnhinweise, dass die Finanzen der DIESE eG hierfur nicht ausreichend

sind.

Zum Stichtag 9. Dezember 2019, kurz nach Bewilligung der Férderung, waren von
den einzuzahlenden 4,4 Mio. Euro knapp 3,3 Mio. Euro gezeichnet, aber nur ein
Bruchteil davon eingezahlt.”® Es waren also nicht genug Anteile gezeichnet und
noch viel weniger Anteile eingezahlt. Dies lasst vermuten, dass die Anteilszeichner
niemals vorhatten, das Eigenkapital zeitnah einzuzahlen. Hier ist die
Treuhandvereinbarung mit Herrn Bestgen vermutlich nur der krasseste Fall. Auch
wurden bei einigen Genossen der DIESE eG Stundungen tber Jahre abgeschlossen,
um zumindest die Zeichnungen nachweisen zu kénnen. Die FOrderung hétte somit

nie bewilligt werden durfen.

In einem Vermerk vom 19. Oktober 2020, zu diesem Zeitpunkt fehlten noch 2,1 Mio.

Euro auf den Konten der DIESE eG™®, merkte Zeuge Sen Dr. Kollatz an:

Eine — auch von mir — gelernte Lektion ist dass die Zeichnung des Kapitals nicht
ausreicht. Es wurde in Gesprdchen immer von DIESE eG sowie dem Bezirk

vorgetragen, dass das Geld zeitnah komme.”

In der Stellungnahme dieses Vermerks heil3t es:

Die DIESE eG ist offenbar nicht in der Lage, das Eigenkapital in der festgelegten
Hohe beizubringen. Die DIESE eG kann damit eine wesentliche Auflage des
Forderbescheids nicht erfiillen. Die noch offenen Zahlungen sind zum einen von
einer Vielzahl von genossen (teilweise jahrelange Ratenzahlungsvereinbarungen

liber 20 € im Monat) zu erbringen. Zum anderen scheint die Zeichnung des Investors

67 \/ IBB, Bd. 8, Seite 129.
68 \/| SenFin, Bd. 4, Seite 17.
89 V| SenFin, Bd. 4, Seite 16.
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Bestgen, der sich bereit erklért hat, 1.2 Mio. € in die Genossenschaft einzubringen,
nicht umsetzbar zu sein. Herr Bestgen hat bislang nur 100 € (1) Pflichtanteil
eingezahlt In dem Gesprédch mit der IBB liels Herr Landwehr wenig Bereitschaft
erkennen, Herrn Bestgen, notfalls auf dem Klageweg, in Anspruch zu nehmen. Es
stellt sich die Frage, ob die Bereitschaft zur Einzahlung von 12 Mio. tatsédchlich
Jemals bestand. [..] Die DIESE eG hat massiv gegen die Férdervertrdge verstolSen,
es liegt in Héhe von bis zu 2,7 Mio. € eine zweckwidrige Verwendung der
Fordermittel vor. Erschwerend kommt hinzu, dass die zweckwidrige Verwendung

nicht angezeigt, sondern erst durch Nachfragen der IBB aufgedeckt wurde.””’

Einer der Griinde, weswegen das Geld nie auf den Konten der DIESE eG einging, war
die zwischen Zeuge Landwehr und Herrn Bestgen am 24. Februar 2020

geschlossene mehrfach erwéahnte Treuhandvereinbarung.”

Zum Stichtag 4. Februar 2021, Uber ein Jahr nach Foérderbewilligung, fehlen bei der

DIESE eG immer noch erhebliche Teile des Eigenkapitals.”

IX. Schlussbemerkungen — Millionenrisiken fiir Berlins Steuerzahler

Der Fall DIESE eG und insbesondere die Art und Weise, wie hier aus politischen
Motiven alle geltenden Malistabe flr offentliche Foérderung auer Kraft gesetzt
wurden, wirft ein Schlaglicht auf das Selbstverstandnis des rot-rot-grinen Senats.

Der Zweck heiligt die Mittel, Transparenz ist unerwiinscht.

Leider konnten die Zeugenvernehmungen im Untersuchungsausschuss nur bedingt
zur Wahrheitsfindung beitragen. Die Fronten waren verhartet, die Senatoren
bemdiht, die Verantwortung weit von sich zu halten. Die mafRgeblich beteiligten

Zeugen, Werner Landwehr und Florian Schmidt, verweigerten die Aussage.

0 V| SenFin, Bd. 4, Seite 17 f.
1\/ |BB, Bd. 6, Seite 106 f.
72\/ BB, Bd. 6, Seite 182.



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 285 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

Glucklicherweise ist dieses Sondervotum nicht auf die Zeugenvernehmungen
angewiesen. Allein die dem Untersuchungsausschuss inzwischen vorliegenden
Unterlagen offenbaren ein unerhortes Ausmall an Tricksereien und

Selbstbedienung.

Die Arbeit des Rechnungshofes von Berlin ist hier in jeder Hinsicht positiv
hervorzuheben. Umso bedauerlicher ist es, dass die Koalitionsparteien durchgehend
versuchten die Arbeit und die Positionen des Rechnungshofes als juristische

Einzelmeinung zu diskreditieren.

Hinsichtlich der Verfehlungen des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg,
malgeblich durch den grinen Baustadtrat Florian Schmidt, wurde der
Abschlussbericht durch die Koalitionsparteien mehrheitlich dahingehend geéandert,
als dass es sich bei den Verfehlungen lediglich um ,Verfahrensméngel“ gehandelt
habe. Das durfte die Untertreibung des Jahrhunderts sein. Fraglich ist, warum die
Koalitionsfraktionen Warnungen im detaillierten Prufbericht des Rechnungshofes
Ubergehen, denn von ,Verfahrensmangeln“ kann bei der vorsatzlichen Umgehung
der Kriterien fur die Ausiibung von Vorkaufsrechten nicht die Rede sein. In seiner

Schlussfolgerung kommt der Rechnungshof von Berlin zu folgendem Ergebnis:

Das Bezirksamt hat in allen sechs Féllen das Vorkaufsrecht ausgelibt, obwohl ihm
keine Nachweise fir die finanzielle Leistungstéhigkeit der Vorgenossenschaft bzw.
der DIESE eG vorlagen. [.] Das Bezirksamt hat in finf von sechs Féllen das
Vorkaufsrecht ausgelibt, obwohl die Finanzierungsplanung der Vorgenossenschaft
bzw. der DIESE eG eine gesetzlich noch nicht geregelte Zuschussforderung vorsah.
[..] Das Bezirksamt hat in allen sechs Féallen das Vorkaufsrecht ausgelibt, obwohl
weder der in der Investitionsplanung angesetzte Sanierungsbedarf hinreichend
geklart war noch die Mdglichkeiten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG,
einen etwaigen Mehrbeadarf zu bewéltigen. [..] Das Bezirksamt hat zumindest in zwei
von sechs Féllen das Vorkaufsrecht ausgelibt, obwohl die betreffenden

Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG
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Jahrliche Mietsteigerungen bei den nicht geforderten Wohnungen von 4 % vorsahen.
Dieser Wert war sowohl im Hinblick auf die mdgliche Mietensteigerung der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften als auch auf den zu diesem Zeitpunkt
politisch bereits beschlossenen sog. Mietendeckel unrealistisch hoch. [.] Das
Bezirksamt hat die Vorkaufsrechte in der unzutreffenden Annahme ausgetibt, die
Vorkaufsbescheide lielsen sich ohne finanzielles Risiko widerrufen. Eine Beratung
aurch das Rechtsamt hat es nicht eingeholt. Es hat damit angesichts der durch die
Vorkaufsausdibungen begrindeten gesamtschuldnerischen Kaufpreishaftung des
Landes I.H.v. insgesamt 27.050.000 EUR zzgl. Nebenkosten ein erhebliches Risiko
der Inanspruchnahme geschaffen. [.] Die Einwilligung des Bezirksamis in die
einzelnen Vorkaufsaustibungen wurde nicht eingeholt [.] Das Bezirksamt hat die
Beauftragte fiir den Haushalt nicht an den Vorkaufsaustibungen beteiligt. [..] Das
Bezirksamt hat das bezirkliche Rechtsamt nicht in die Vorkaufsaustibungen

eingebunden.””

Der Vorwurf einer schweren Pflichtverletzung im Amt lastet damit weiter auf
Grunen-Stadtrat Florian Schmidt. Denn er hat die DIESE eG offenbar nie ernsthaft
gepruft bzw. nie prifen wollen. Es steht fest, dass er niemals ein Vorkaufsrecht fur
sie hatte ausuben durfen. Dass als Konsequenz aus der Prifung des
Rechnungshofes nun bei der Austibung von Vorkaufsrechten ein gemeinsamer
Bezirksamtsbeschluss erforderlich ist’’4, die Beteiligungserfordernisse verbessert
wurden und Florian Schmidt als alleiniger Entscheider entmachtet wurde, ist die

richtige Entscheidung.

So wie die Auffassungen des Rechnungshofes von Berlin durch die
Koalitionsparteien diskreditiert wurden, wurde die Einstellungen der Ermittlungen
seitens der Staatsanwaltschaft Berlin stets hochgehalten. Nicht Gberraschend, denn

der Rechnungshof von Berlin ist eine unabhangige, neutrale dem Gesetz

™| AGH, Bd. 5c, Seite 7 f.
"4 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 21.
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unterstehende Institution, die Staatsanwaltschaft Berlin untersteht hingegen dem

grinen Justizsenator Dirk Behrendt.

Angesichts ihrer mehr als wackligen Finanzierung steht die DIESE eG auch
weiterhin auf tonernen FulRen. Die Millionenrisiken fur die Genossen bzw.
Mieterinnen und Mieter bleiben bestehen. Es ist davon auszugehen, dass die DIESE

eG auch in Zukunft nur mit weiteren offentlichen Zuschiissen zu retten ist.

Die fortgesetzte Verharmlosung des Falls DIESE eG durch die Koalitionsfraktionen
lasst befurchten, dass hier nur die Spitze eines tief reichenden Eisbergs rot-rot-

grinen Machtmissbrauchs untersucht werden konnte.

X.  Empfehlungen

Aus den Erkenntnissen des Untersuchungsausschusses ergeben sich folgende

Empfehlungen:

1. Genossenschaften als Dritterwerber

Das kommunale Vorkaufsrecht wird von uns weder grundsatzlich kritisiert noch als
Instrument in  Frage gestellt. Im Gegenteil hat die CDU/CSU-geflhrte
Bundesregierung es gerade erst im Zuge der Novellierung des BauGB gestarkt.
Genossenschaften kdnnen und sollen als begunstigte Dritte unter Beachtung von
Recht und Gesetz als Dritterwerber bei Vorkaufsrechtsaustibungen eintreten
diarfen. Dass das auch funktionieren kann, sieht man an anderen, wirtschaftlich
funktionierenden Genossenschaften in Berlin. Es muss zukinftig durch geeignete
Vorgaben sichergestellt sein, dass kein Bezirksamt aus offensichtlich
parteipolitischen Erwagungen heraus bestimmte Gesellschaften oder politische
Seilschaften beim Erwerb bevorzugt und mit Offentlichen Zuschissen und
Fordergeldern absichert. Die Kriterien bei der Vergabe von Fordermitteln missen
transparent sein und eine Wiederholung des Falls DIESE eG fur die Zukunft wirksam

ausschliefRen.
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2. Reform der Bezirksaufsicht

Die Bezirksaufsicht des Landes Berlin besteht aktuell aus einer Mitarbeiterin und ist
im Referat | A der Innenverwaltung eingegliedert. Sie ist damit vollig unterbesetzt.
Der Fall DIESE eG fiuhrt vor Augen, dass eine grundlegende Reform der
Bezirksaufsicht dringend angezeigt ist. In ihrer gegenwartigen Aufstellung ist die
Bezirksaufsicht nicht mehr als ein zahnloser Papiertiger. Wir empfehlen, die
Bezirksaufsicht analog der Kommunalaufsicht anderer Bundeslander zu starken. Es
sollte auBerdem gepruft werden, sie mit disziplinarischen Kompetenzen
auszustatten. Die Untatigkeit der Bezirksbirgermeisterin von Friedrichshain-
Kreuzberg gegentber ihrem Parteifreund Florian Schmidt belegt, wie ungeeignet die

heutige Struktur zur Sicherstellung einer rechtmagigen Verwaltung in Berlin ist.

3. Konsequente Anwendung von 8§ 6 SubvG

Subventionsbetrug ist eine schwere Straftat, die der Erschleichung von staatlichen

Forderungen dient.

In 8 6 Subventionsgesetz heilt es:

Gerichte und Behdrden von Bund, Ldndern und kommunalen Trdgern der
offentlichen Verwaltung haben Tatsachen, die sie dienstlich erfahren und die den
Verdacht eines Subventionsbetrugs begrtinden, den Strafverfolgungsbehdrden

mitzuteilen.

Trotz Kenntniserlangung und Prufung in den jeweiligen Senatsverwaltungen ist eine
Ubermittlung des Verdachts an die Staatsanwaltschaft bis zum Ende des
Untersuchungszeitraums nicht erfolgt. Die konsequente Anwendung dieser
Meldepflicht muss zur Vermeidung von Subventionsskandalen wie dem Fall DIESE

eG zukunftig fest in den Ablaufen der betroffenen Verwaltungen etabliert werden.
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4. Weitere Priifung des Rechnungshofs

Rechnungshof-Direktor und Zeuge Finkel hatte in seiner Aussage am 16. Februar
2021 angekindigt, dass die DIESE eG weiterhin einer laufenden Prufung’™
unterzogen werde, die mdglicherweise weitere Verfehlungen ans Licht bringen
werde. Es ist aus unserer Sicht insbesondere zu winschen, dass der Rechnungshof
die Erkenntnisse des Untersuchungsausschusses zum Anlass nimmt, die Umstande
der offentlichen F6rderung der DIESE eG durch den rot-rot-grinen Senat grundlich

zu Uberprufen.

5. Wiederaufnahme der staatsanwaltlichen Ermittlungen

Bei der Berliner Staatsanwalt werden viele Verfahren mangels hinreichenden
Tatverdachts eingestellt. Das hat offenbar auch mit personeller Uberforderung zu
tun, gerade bei komplexen Gebieten wie der Wirtschaftskriminalitat. Eine Starkung
der Staatsanwaltschaft zur Durchsetzung einer rechtméRigen Verwaltung in Berlin
ist deshalb dringend geboten. Das im Fall DIESE eG die Einstellung ohne
Tatsachenermittlung erfolgte, bleibt unverstandlich und darf sich in vergleichbaren
Fallen nicht wiederholen. Eine ordnungsgemale Ermittlungstatigkeit der
Staatsanwaltschaft Berlin ware wiunschenswert. Die Erkenntnisse des
Untersuchungsausschusses sollten dazu fihren, dass insbesondere Ermittlungen

zur Frage des mdglichen Subventionsbetrugs aufgenommen werden.

6. Unabhéangige beihilferechtliche Uberpriifung

Eine schliissige beihilferechtliche Uberprifung der in so einzigartiger Weise
gewdhrten Finanzhilfen fir die DIESE eG konnte den vorliegenden Akten nicht
entnommen werden. Ob diese Uberpriifung ordnungsgeman stattgefunden hat, lieR
sich somit nicht klar feststellen. Wir regen deshalb dringend an, die zahlreichen
beihilferechtlichen Fragen in Zusammenhang mit dem Fall DIESE eG von einer

politisch unabhangigen Stelle grindlich prifen zu lassen.

15 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 45.
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7.  Unabhangige Uberpriifung der Verpflichtungen

Die DIESE eG hat sich vor Ausubung der Vorkaufsrechte im Rahmen von
Verpflichtungserklarungen sowie im Rahmen der Foérdervertrage verpflichtet,
bestimmte Mietobergrenzen einzuhalten. Aufgrund der festgestellten schwierigen
wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie der freiwilligen Mieterhdhungen und der
Diskussion um die Ausnahme vom Mietendeckel ist es erforderlich, dass die DIESE
eG regelmaRig von einer unabhangigen Stelle auf Einhaltung ihrer eingegangenen

Verpflichtungen tberpruft wird.

8.  Verdéffentlichung der Jahresabschliisse der DIESE eG im Bundesanzeiger

Das Bundesministerium fur Wirtschaft und Energie hatte im Herbst 2019 an alle
Rechtsaufsichten fur Genossenschaftliche Prifverbande bundesweit eine
Beschwerde weitergeleitet, wonach die DIESE eG, vormals als ,Projektgesellschaft
Stadtbad Lichtenberg eG" firmierend, entgegen 8 339 Abs. 1 HGB seit 2014 keinen
Jahresabschluss im Bundesanzeiger veroéffentlicht hat.”® Zwar wurden die
Jahresabschlisse 2014 bis 2015 inzwischen veroffentlicht, gleichwohl wurde gerade
der in den Untersuchungszeitraum fallende Jahresabschluss 2019 bis zum Stichtag
13. August 2021 nicht o6ffentlich gemacht, obwohl die DIESE eG knapp 25 Millionen
Euro offentliche Fordermittel erhalten hat. Die Senatsverwaltung fur Wirtschaft,
Energie und Betriebe und damit die zustandige Senatorin Pop hat die Rechtspflicht,
auf den Prifverband der kleinen und mittelstandischen Genossenschaften

einzuwirken, diesen Vorwurf zu prufen.

9. Untersuchungsausschusssgesetz

Das Untersuchungsausschussgesetz sollte dringend dahingehend geandert werden,
dass Personen, die als Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Fraktionen in
Untersuchungsausschiissen benannt sind, nicht durch unstatthafte
Zeugenbenennungen an ihrer Arbeit im Ausschuss gehindert werden. Soweit ein

ernsthaftes Erkenntnisinteresse an ihrer Befragung besteht, ist diese zur

76 X1l SenWiEnBe, Bd. 3, Blatt 38.
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Sicherstellung der Arbeitsfahigkeit der betroffenen Fraktion ohne Zeitverzug
vorzunehmen und die Zeugenvernehmung unverzuglich abzuschlieen. Was in
diesem Zusammenhang insbesondere von der grinen Fraktion im
Untersuchungsausschuss zu erleben war, Gberschreitet nach unserer Auffassung

die Grenze zum Rechtsmissbrauch und darf zukinftig nicht toleriert werden.
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B. Sondervotum der AfD-Fraktion
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Zusammenfassung, Schlussfolgerungen und Empfehlungen der AfD-Fraktion
1. Berliner Mittelschicht in der finanziellen ,,Schraubzwinge*

Infolge der Masseneinwanderung stiegen in Berlin die Mieten. Gestiegene Nachfrage bei fast
gleichbleibendem Angebot flihrte zu h6heren Mietpreisen. Berlin wuchs von 2011 bis 2019
jahrlich um 40.000 bis 45.000 Menschen pro Jahr, ohne dass ausreichend neue Wohnungen
gebaut wurden.

Noch starker als die Mieten stiegen die Kaufpreise fir Wohnungen. Trotz der gestiegenen
Mieten reichen die Mieteinnahmen nicht aus, um die Kaufpreise fuir Berliner Immobilien aus
den Mieteinnahmen zu erwirtschaften. Ursachlich sind weltweit tatige Investoren, die
Berliner Wohnungen als ,,Betongold“ nutzen oder an andere verkaufen. Gleichzeitig ist zu
beobachten, dass Investoren, die Hauser in Berlin erwarben, bestehende Mietverhéltnis
beendeten, um hohere Mieten durchsetzen zu kbnnen. Dies alles sind Auswirkungen der
durch die EZB betriebene Geldvermehrung im Zuge der Eurorettung, die nun die Berliner
Burger trifft.

Seit dem Wegfall der Deutschen Mark ist der Normalburger auf dem globalisierten
Immobilienmarkt weniger als bisher konkurrenzfahig. Die Mittelschicht ist auch aufgrund der
Steuern auf Weltrekordniveau oft nicht finanzstark genug, um selbstgenutztes
Wohnungseigentum zu erwerben. Zudem wird sie durch eigentumsfeindliche Politik vom
Erwerb abgehalten. Steigende Mieten und Negativzinsen fressen das notwendige
Eigenkapital auf.

Viele Berliner sitzen daher ohne Ausweg in der Mietenfalle. Um den Druck zu lindern, den
die steigenden Mieten unerbittlich auf die Berliner Mittelschicht austiben, suchen die
politischen Parteien ihren Praferenzen entsprechende Losungen.

2. Unterlassene Hilfeleistung

Rot-Rot-Grin unterliel? es, die Mittelschicht zum Erwerb selbstgenutzter
Eigentumswohnungen zu ermuntern. Statt landeseigene Grundstticke fir den Bau von
Eigentumswohnung bereitzustellen, liel3 Rot-Rot-Griin Mietwohnungen von staatlichen
Gesellschaften und Unterkunfte fir Fllichtlinge errichten. Die Ausweitungen von
Milieuschutzgebieten und das Umwandlungsverbot, bereits von SPD und CDU initiiert,
fuhrten zur Verknappung des Angebots an Eigentumswohnungen und schadeten der
Mittelschicht, die Wohneigentum erwerben will. Die Grunderwerbsteuer liegt mit sechs
Prozent vergleichsweise hoch. Gesetze wie das faktische Ferienwohnungsverbot und die
allgemeine Stimmungsmache gegen Investoren tun ihr tbriges.

Rot-Rot-Griin geht auch nicht gegen die Masseneinwanderung vor. Statt abzuschieben,
setzte Rot-Rot-Griin sogar Anreize fir illegale Einwanderer, sodass diese sich in Berlin
ansiedeln. Dies verknappt den Wohnraum und fiihrt zu h6heren Mieten — die
Unterbringungskosten missen zudem vom Steuerzahler getragen werden.
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3. So reagierte der Senat unter Rot-Rot-Griin
a) Mietendeckel — ,,Es wird schon gutgehen...”

Das Bundesverfassungsgericht hat am 15. April 2021 den Berliner Mietendeckel fur
verfassungswidrig erklart. Der ,,Mietendeckel” war eine Vorschrift zur Preisregulierung —
Mieten wurden ,,eingefroren* oder ,,abgesenkt”. Das Scheitern des Mietendeckels stand
nicht von vornherein fest. Die Wahrscheinlichkeit des Scheiterns stand jedoch allen
Beteiligten von Anfang an vor Augen. Viele Berliner mussen jetzt fur dieses fehlgeschlagene
rot-rot-griine Mandver bitter bezahlen.

b) Bebauung von ,,griinen Innenhéfen* in Plattenbaugebieten

Um die Wohnungsnot zu lindern, lasst die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Wohnen durch landeseigene Unternehmen u.a. die Plattenbaugebiete im Osten Berlins
verdichten und ,,griine Innenhofe* bebauen. Die Lebensverhéltnisse der Bewohner
verschlechtern sich dadurch einschneidend und dauerhatft.

c) ,Wohnraumversorgung* bringt gezielte Zerstérung der Stadtteile in den
Plattenbaugebieten

Derzeit verandert Rot-Rot-Grun radikal die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung in den
Plattenbauvierteln — zulasten der Deutschen. Die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
und Wohnen schloss Kooperationsvereinbarungen mit den staatlichen
Wohnungsunternehmen, die bewirken, dass systematisch Auslander in den
Plattenbauvierteln des Berliner Ostens angesiedelt werden. Dieser staatlich gelenkte Prozess
erfolgt im Rahmen der ,,Wohnraumversorgung®, tber den die staatlichen
Wohnungsunternehmen jéhrlich stolze Erfolgsmeldungen berichten.

d) ,,Milieuschutzgebiete” mit doppelten Malistdben

Die Bezirke Berlins schufen im innerstadtischen Bereich insgesamt 69 (in Worten:
neunundsechzig) sogenannte ,,Milieuschutzgebiete®, d.h. die Berliner Bezirke erlieRen 69
Satzungen ,,zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung® nach § 172 Abs. 1
Nr. 4 BauGB. Damit ein Bezirk ein ,,Milieuschutzgebiet” einrichten kann, d.h. eine
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 4 BauGB erlassen kann, muss eine ,,Verdrangung
der Wohnbevolkerung* festgestellt sein.

Ins Auge stechen dabei die doppelten Malistdbe. Nach Ansicht des rot-griinen Milieus ist es
selbstverstandlich, seine eigenen Lebensverhéltnisse in der Innenstadt (viele Rot- und
Grunwahler) auf Steuerzahlerkosten zu erhalten. Dass Rot-Rot-Griin zur gleichen Zeit die
sozialen Milieus in den Plattenbaugebieten (viele Blauwahler) durch die
»Wohnraumversorgung” zerstort, dringt dem rot-griinen Milieu tGberhaupt nicht ins
Bewusstsein.
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3. Ausuibung des Vorkaufsrechts durch Bezirke

In den Milieuschutzgebieten hat der Bezirk ein gesetzliches Vorkaufsrecht nach 8 24 Abs. 3 S.
1 Nr. 4 BauGB, wenn ein Grundstuickseigentiimer sein Grundstiick verkauft. Macht der Bezirk
von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch, kann der Bezirk einen Dritten bestimmen, der statt des
Kaufers einen Vertrag mit dem Verkaufer abschlief3t.

Das Vorkaufsrecht werde genutzt, um die ,,Gentrifizierungs- oder Veranderungsprozesse ...
zu verlangsamen®, so die Zeugin Patzold, die als Stadtplanerin beim Deutschen Institut fur
Urbanistik tétig ist.”’” Dies geschieht folgendermaRen: Bevor der Bezirk den Kaufer aus dem
Vertrag ,kickt”, bietet der Bezirk dem Kaufer an, auf die Anwendung des Vorkaufsrechts zu
verzichten, wenn der Kaufer mit dem Bezirk eine ,,Abwendungsvereinbarung* schlief3t.
Vereinbart werden im Wesentlichen Mietpreisgrenzen, Belegungsrechte (das Recht des
Bezirkes, die Mieter auszuwéhlen) und der Verzicht auf eine Eigenbedarfsnutzung. Viele
Grundstuckskaufer lieRen sich auf Abwendungsvereinbarungen ein, um das angestrebte
Grundstiick zu kaufen, denn diese Vertrage gelten lediglich mehrere Jahre.

Wegen der hohen Kaufpreise fanden die Bezirke niemanden, zu dessen Gunsten sie das
Vorkaufsrecht hatten ausiiben konnten. Ubt ein Bezirk sein Vorkaufsrecht aus, muss er auch
einen Dritten benennen, zu dessen Gunsten der Bezirk das Vorkaufsrecht. Die Bezirke dirfen
jedoch ausschlief3lich Genossenschaften oder landeseigene Wohnungsunternehmen als
Dritte in den Kaufvertrag Uber das Hausgrundstick einbinden.

Ein landeseigenes Wohnungsunternehmen wird einen Kaufvertrag anstelle des
ursprunglichen Kaufers allerdings nur dann abschlieRen, wenn es sich um eine sinnvolle
Investition handelt. Ebendies ist jedoch in Berlin ziemlich schwierig. Die Grundstiickspreise
sind zu hoch. Reihenweise sagten die landeseigenen Gesellschaften den Erwerb der
angebotenen Grundstucke ab.

Den Marktteilnehmern blieb nicht lange verborgen, dass die Bezirke ihre Vorkaufsrechte
faktisch nicht austiben konnten. Die Drohung der Bezirke, andernfalls ein Vorkaufsrecht
auszuliben, verfing nicht mehr. Die Kaufer weigerten sich, auf Abwendungsvereinbarungen
einzugehen. Die Gentrifizierung der innerstadtischen Bezirke ging weiter.

4. Probleme mit der Diese eG

Weil niemand bereit war, sich vom Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg als Kéufer
benennen zu lassen, griffen Lokalpolitiker und Bauunternehmer den Plan auf, eine solche
Rechtsperson selbst zu initiieren. Diese neu geschaffene Rechtsperson war die ,,Diese EG*.
Die Beteiligten hatten geplant, das Land Berlin solle den Erwerb der Hausgrundstticke durch
die ,,Diese EG“ finanziell fordern, sodass die Kaufvertréage wirtschaftlich sind, weil die ,,Diese
EG* staatliche FOrderung zusétzlich zu den Einnahmen aus der Vermietung erhalt.

777 Zeugin Patzold, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Méarz 2021, Seite 5
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Problematisch fir die Beteiligten war dabei, dass Vorkaufsrechte innerhalb von zwei
Monaten ausgelibt werden mussen — diese bundesrechtliche Hiirde konnte das Bezirksamt
nicht umgehen. Zwei Monate sind wenig Zeit, um eine Rechtsperson zu erschaffen und
dieser eine staatliche Forderung fir ein andernfalls unwirtschaftliches Grundstticksgeschaft
zu gewahren, insbesondere wenn die Rechtsgrundlage fir die Férderung ebenfalls noch
geschaffen werden mussten.

Es kam, wie es kommen musste. Die ,,Diese EG“ konnte nicht zahlen. Der von der ,,Diese EG*
eingegangene Kaufvertrag fur das Objekt Rigaer Str. 101 wurde riickabgewickelt. Durch die
Rickabwicklung entstanden Kosten fur Makler, Notar und Grundbuchamt, die vom Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg getragen werden. Des Weiteren wurde ein Rechtsstreit im
einstweiligen Verfahren gefihrt.

Im Zusammenhang mit dem Objekt Holteistr. 19-19a musste eine Zwischenfinanzierung
herangezogen werden und eine entsprechende Vereinbarung mit dem Kaufpreisglaubiger
getroffen werden. Auch dadurch entstanden Kosten. Lakonisch beschrieb der Rechnungshof
von Berlin im Jahresbericht 2020 die Praxis in Friedrichshain-Kreuzberg:

»Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat zwischen Mai und August 2019 in sechs Féallen
sein in sozialen Erhaltungsgebieten bestehendes Vorkaufsrecht zugunsten einer
Genossenschaft ausgeiibt. Dabei hat es die Vorgaben des Baugesetzbuchs zur Uberpriifung
der Leistungsfahigkeit von Dritten missachtet. Die Vorkaufsausibungen begriindeten eine
gesamtschuldnerische Haftung des Bezirks von mehr als 27 Mio. €, die mit einem
auf3erordentlich hohen Eintrittsrisiko behaftet war. Die vom Bezirksamt im Zusammenhang
mit den Vorkaufsausubungen geleisteten und voraussichtlich noch zu leistenden Zahlungen
liegen bei 270.000 €.4778

Weiter geht aus dem Bericht des Rechnungshofs sinngemal? Folgendes hervor:

Bezirksstadtrat Florian Schmidt hat die Vorkaufsrechte entgegen den Vorgaben des
Baugesetzbuches zur Prifung der finanziellen Leistungsfahigkeit des Dritten ausgetibt’”® und
damit einen Vermogensschaden zu Lasten des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg
verursacht.”®

Bezirksstadtrat Florian Schmidt ging unzutreffenderweise davon aus, dass die
Vorkaufsausubungsbescheide jederzeit ohne finanzielle Nachteile aufgehoben werden
konnten.’8!

Der Einwand, die gesamtschuldnerische Kaufpreishaftung sei kein Risiko, weil im Gegenzug
Eigentumsrechte Ubertragen wurden, tragt nicht, denn Schadens- und Ausgleichsanspriiche
gegen das Bezirksamt sind jedenfalls nicht ausgeschlossen.

78 | RhvB Bd. 36, Jahresbericht 2020, Seite 176
79 ebenda, Seite 178
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Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 299 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

Bezirksstadtrat Florian Schmidt verletzte seine Pflicht, indem er das Rechtsamt und den
Beauftragten fir den Haushalt nicht einbezog, als er Uber das Vorkaufsrecht entschied, denn
dies sei eine Angelegenheit von grundsétzlicher rechtlicher Bedeutung im Sinne des § 5 Abs.
7 GGO.

Bezirksstadtrat Florian Schmidt hatte vor der Ausiibung des Vorkaufsrechts darauf achten
mussen, dass die Diese EG eine schliissige Finanzierungsplanung vorlegt. Daran fehlte es
hier. Zum Zeitpunkt der Austibung der ersten finf Vorkaufsrechte hatte der noch nicht
geregelte Zuschussbaustein nicht in die Finanzierungsplanung der Diese eG aufgenommen
werden durfen.

Es habe an der Zustimmung des Hauptausschusses gefehlt. Es habe auch keine verbindliche
Zusicherung der Finanzverwaltung vorgelegen.

Auf anwaltlichen Rat beantwortete Bezirksstadtrat Florian Schmidt keine Frage der
Ausschussmitglieder.

5. ,,Diese EG* darf nicht sterben — Was nicht passt, wird passend gemacht

Das Problem der fehlenden Wirtschaftlichkeit stellte sich ein zweites Mal: Um staatliche
Forderung fur den Erwerb der Hausgrundstticke zu erhalten, muss der Erwerb wirtschaftlich
sein, so die Parameter der staatlichen Forderbank I1BB.

Die ,,Diese eG* hat ihre Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der Ausiibung des
Vorkaufsrechts mehrfach gedndert. Nach der zunéchst vorgelegten Berechnung war der
Erwerb der Hauser wirtschaftlich nicht tragbar. Berechnungen der Senatsverwaltung wiesen
die wirtschaftliche Tragfahigkeit erst nach, nachdem die Férdersumme erhoht war.

Weil Rot-Rot-Griin der Treugeber der Steuermittel war, mit denen der Erwerb der
Hausgrundstticke geférdert werden sollte, konnte Rot-Rot-Griin selbst Abhilfe schaffen. Die
Anforderungen an die staatliche Forderung wurden so tief gesenkt, bis der Antragssteller die
Anforderungen erfullen konnte. ,,Nach unserer Einschdtzung, IBB, war das nicht der Fall, weil
unsere Erkenntnisse dann eben waren, dass die Wirtschaftlichkeit der Objekte nicht gegeben
war, aber in dem Einzelfall sind dann eben Parameter anders angewendet worden — das ist
legitim —, und dann konnte eben dieses Ergebnis entsprechend dargestellt werden, sagte der
Zeuge Dr. Allerkamp, Vorstandsvorsitzender der IBB.”8?

Problematisch wirkt dabei, dass zum Nachweis des Eigenkapitals der Genossenschaft bereits
die Zeichnung der Genossenschaftsanteile als ausreichend galt, und nicht der Nachweis der
Einzahlung selbst, wie die Zeugin Palwizat, Abteilungsleiterin bei der IBB, aussagte.’®*
Entsprechend wurde die ,,Diese EG* niemals auf die finanzielle Leistungsféahigkeit geprift
wurde, wie der Zeuge Finkel, Direktor des Rechnungshofes von Berlin, berichtete.’8*

782 Zeuge Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11. Mai 2021, Seite 14
783 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 89
784 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 8
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Das Vorkaufsrecht wurde in der Vergangenheit bislang nicht ausgetbt, weil das Geld fiir die
Finanzierung fehlte, so der Zeuge Dr. Kollatz, Senator fiir Finanzen.”8 Augenscheinlich
wurden die Schleusen jetzt gedffnet und Steuergelder fur unwirtschaftliche Projekte von
Genossenschaften bereitgestellt.

6. Die unerschrockene Rechtsanwaéltin Sandra von Miinster

Der Untersuchungsausschuss tber die Diese eG wére nicht zustande gekommen ohne die
Initiative der Rechtsanwaltin Sandra von Miinster. Die Zeugin von Munster hatte durch das
Stellen von Strafanzeigen und die Unterrichtung verschiedener Stellen Giber ihre
Strafanzeigen vor der Einsetzung des Untersuchungsausschusses das offentliche Interesse
geweckt.

Die Bezirksaufsicht wurde erst aufgrund der Bezirksaufsichtsbeschwerde von Rechtsanwaltin
Sandra von Minster gegentiber dem Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg tatig.

Das Ermittlungsverfahren gegen Bezirksstadtrat Florian Schmidt hatte eine Staatsanwaltin
eingestellt, mit der Begriindung, die Prifungsergebnisse des Landesrechnungshofes allein
gentgen nicht, eine Pflichtverletzung strafrechtlich relevanten Grades zu begriinden, wie aus
der Beschwerde von Rechtsanwaéltin von Munster gegen die Einstellung des Verfahrens zu
entnehmen ist. Der Bezirksstadtrat Florian Schmidt habe die baurechtlichen Vorschriften
allenfalls mit mangelnder Sorgfalt gepriift, sei die Begriindung der Einstellung gewesen.

7. Empfehlungen: mehr Eigentum und mehr Neubau

Staatliche Regulierung und Subventionen bewirken oft das Gegenteil dessen, was sie
bewirken sollen. In Berlin wird der Wohnraum durch die eigentumsfeindliche Politik des
Senats und die illegale Masseneinwanderung verknappt. Die Losung kann nicht in noch mehr
Verboten und Steuern bestehen. Baukosten misse ebenso sinken wie die
Grunderwerbsteuer.

Im Falle von Vorkaufsausiibungen muss sichergestellt sein, dass etablierte Genossenschaften
oder landeseigene Wohnungsbaugesellschaften begunstigt werden. Lehnen sie ab, so muss
umso genauer gepruft werden, ob das Projekt wirtschaftlich tragfahig ist. Falls nicht, so
verbietet ein sorgsamer Umgang mit den Steuergeldern eine Investition in das
entsprechende Objekt.

Es muss sichergestellt werden, dass Fordertdpfe nicht nur von einer einzigen
(finanzschwachen) Genossenschaft gepliindert werden kénnen, weil die Richtlinien so
zugeschnitten sind, dass andere Organisationen nicht zum Zuge kommen. In den
Bezirksdmtern ist sicherzustellen, dass es klare Zustandigkeiten gibt. Das gilt auch fur die
Rechtsaufsicht des Senats.

785 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April, 2021, Seite 37
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Sondervotum der Fraktion der FDP

zum 4. Untersuchungsausschuss des Abgeordnetenhauses von Berlin
— 18. Wahlperiode -

zur Aufklarung der Ursachen, Konsequenzen und Verantwortung fur finanzielle
Risiken des Landes Berlin in Zusammenhang mit spekulativen Immobiliengeschéaften
der DIESE eG und deren 6ffentlicher Férderung



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 304
18. Wahlperiode

Inhaltsverzeichnis

1.
2.
3.

A w e

V0] < 0 T=] o (0 T 1= o PR

L TT T =T o U] o PP TUSSUPRI

T &

Finanzierung der DIESE @G .......ooo oottt e e e e e
........................... 324

T 2

e

Personalien, Zusammenhange und Absprachen

Offentliche Zuschiisse

Stellungnahme zum AbSChIUSSDEriChE ...

SONAEVOLUM IM UBEIIICK ...veee et eee et et e et ee e

WohnungSmMarkt iN BEFIN .......oouii et
Das Deutsche Mietrecht
MIlIEUSCNUEZGEDIETE ... et
VOPKAUTSTECNT......ee et nn e enne s
Rechtliche Grundlagen des VorkaufSreChts ..........cccooooeeiiiiiie e
Ablauf bis zur Ausiibung des VorkaufSrechts ..........cooeeiieiiie i
[ U 0 o TP
WohnungsbaugesellSChaften ..o 315
Verfahren der bezirklichen Vorkaufsrechtsaustibung in Berlin...........cc..ccocooiiennnn.
MOgliChKeit des WIAEITUTS ..........eiieie et
EntstenuNg der DIESE €GeS .......oovviiiiiiiee e

VOTNADEN ...
........................... 320

OFfentlicNe FOPTEIUNG......c.cveeeeeeiiee ettt ee ettt
ANTragSVEITANIEN ...ttt ra e e enneeas 325
Vorgezogener MalBNahmenbeginm ...
ROIE DB IBB ...t
Versuch der Herstellung der Wirtschaftlichkeit der DIESE eG...........ccccoeiiviiieenn.
Problematik bei der HolteistraRe 19, 19a und Rigaer Strafe 101..........cccceevcvrviieennee
HOIEISIIARE 19, L8 .. eireue e ee ettt ettt et e e e ettt e e e e e e ee et eeeeeeee st et aeeeeeeeeeseneaes
RIGAET STFARE 101 ...ttt b et nn e enne s
Wirtschaftlichkeitsherstellung der DIESE €G.......cocooviiiiiiiiie e
0 T=] 0] o | ST
Freistellung der IBB ...ttt ettt et see et e eeae e neen

Freiwillige MieterNONUNGEN ......ocueiiie e

Drucksache 18/4030
Sondervoten

307
307

Wesentlicher Inhalt und Ergebnisse des Untersuchungsausschusses..............................307

309
311
311

........................... 311

311
312
312
313
314

315
316
319
319
319

324

325

326
327
327
328
329
330
332
333
335
337



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 305 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

o O o] 0 T 71 Y- o PPN 337

h.  VerwendungSPriUfUNG .. ..ot et enneee s 3OO
V. Uberpriifungen und Ermittlungen gegen die DIESE €G .........ccccceveveveeeeeeeeecieiceeeeeenn. 339
ReChNUNGSNOT ...t ee e ee 00 339
BezirkSaufSICNt ............ooiii e SA0
StaatsanWaltSChaft............cooviiiiii e OB
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen..............ccccoovceivviiiieciie . 344

o 0k~ 0w

Senatsverwaltung fUr FINANZEN ..o S5
RV T - V4 | OO P PP TUUPPTPOPPRRRPPRRROC 7
VI EMPTENIUNGEN ...ttt e e sne e snte e snee e neeeenneee s OAB



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 306 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten



Abgeordnetenhaus von Berlin Seite 307 Drucksache 18/4030
18. Wahlperiode Sondervoten

I.  Vorbemerkungen

1. Stellungnahme zum Abschlussbericht

Der Abschlussbericht zum 4. Untersuchungsausschuss DIESE eG gibt die Vorgange und
Ablaufe um die DIESE eG insgesamt zutreffend wieder. Er erklart tatsdchliche und juristische
Umstande tberwiegend umfassend und grindlich.

Die Schwerpunktsetzung verfélscht jedoch an einigen Stellen das Bild der Vorkommnisse und
spiegelt die Hintergrinde nicht im wahren Lichte wieder. Insbesondere werden die Ergebnisse
des Rechnungshofes teilweise Ubergangen oder als widerlegt dargestellt und dessen
Einschatzungen, Positionen und Fachlichkeit nicht angemessen gewdrdigt.

Der 4. Abschnitt, Zusammenfassung und Schlussfolgerungen, kann nach den Erkenntnissen
aus dem Untersuchungsausschuss nicht nachvollzogen werden und muss korrigiert werden.
Es scheint, als sehe die rot-rot-grine Koalition zwar kleinere Missgeschicke im
Zusammenhang mit der DIESE eG, verpackt das Ergebnis aber als gute Arbeit und Gliicksfall
fur das Land Berlin. Offenbar gehen die Wahrnehmungen von Koalition und Opposition
derart auseinander, dass man meinen konnte, die Fraktionen hatten nicht dieselben Zeugen
gehort und Akten gelesen.

Das Fazit, der Ausschuss habe keine Rechtsverstofie feststellen konnen, ist letztlich
schlichtweg falsch.

2. Wesentlicher Inhalt und Ergebnisse des Untersuchungsausschusses

Laut Bericht wurden durch den Untersuchungsausschuss zwar einzelne Fehler der politisch
Verantwortlichen aufgedeckt, diese jedoch gleichzeitig auch politisch gerechtfertigt und mit
dem Versprechen der Besserung fir erledigt erklart. Der Zweck heiligt im rot-rot-griinen
Senat Berlins die Mittel. Das Bestehen eines finanziellen Risikos fir das Land Berlin wird bis
heute verneint. Dieses Ergebnis erscheint bereits nach den Feststellungen des Rechnungshofes
vermessen.

Der Zeuge Finkel, Direktor des Rechnungshofes von Berlin, selbst 20 Jahre lang Richter, gab
in seiner Vernehmung einleitend einen groben Uberblick Gber die Prifung des
Rechnungshofes und dessen Ergebnisse:

Zeuge Finkel: ,,Wir haben sechsmal die Auslibung des Vorkaufsrechts zugunsten der
DIESE eG uns angeguckt. Das war in sechs Fallen in Friedrichshain-Kreuzberg
passiert, einmal in Tempelhof-Schéneberg. Wir sind zu dem Ergebnis gekommen, dass
in keinem der Falle die finanzielle Leistungsfahigkeit der DIESE eG uberpruft worden
ist; das ist aber eine Voraussetzung nach § 27a Abs. 1 Nr.1 Baugesetzbuch. Wir sind
des Weiteren zu dem Ergebnis gekommen, dass auch in fachlicher Hinsicht die
Prifungen nicht immer vollstandig waren. So war die Finanzierungsplanung — — Man
kann sie hoflich ausgedrickt fehlerhaft nennen, weil, es wurde immer mit einem
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Zuschuss des Landes Berlin gerechnet; den gab es aber zum Zeitpunkt der
Vorkaufsaustbung in funf Fallen tberhaupt nicht, den gab es erst spater. Dann war
auch die Investitionsplanung in vielen Fallen dulerst fehlerhaft. Dort haben wir uns
insbesondere angeguckt die Berechnung der Sanierungskosten, wo man feststellen
konnte, dass keine Grundlage dafur offensichtlich vorhanden war, wie die
Sanierungskosten berechnet worden sind, was sich ja auch dann im Fall der Rigaer
Strale bewahrheitet hat. Und wir haben uns auch [...] einen Teil der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angeguckt. Dort ist unter anderem aufgefallen, dass,
obwohl ja Mietspiegel und alles im Raume stand zu dem Zeitpunkt, in vier Hausern
eine Mietsteigerung von 4 Prozent jahrlich mitberechnet wurde, und das uber die
ersten flnf Jahre. Wenn man bedenkt, dass der Schnitt normalerweise so 2 Prozent
maximal in Berlin liegt und dann eigentlich noch der Mietspiegel mit einer
Nullsteigerung im Haus stand, hat das naturlich nicht zu einer wirklich guten
Wirtschaftlichkeitsberechnung gefuihrt aus unserer Sicht. Des Weiteren haben wir uns
angeguckt, ob die wichtigsten Personen im Bezirksamt mit beteiligt worden sind, also
sprich der Beauftragte des Haushalts und das Rechtsamt, und das ist auch in keinem
Fall geschehen. 8¢

Er stellte damit Uberblicksartig bereits einzelne Verfehlungen handelnder Personen im
Zusammenhang mit der Austbung der VVorkaufsrechte dar.

Die Rettung der DIESE eG, anders konnen die Vorgdnge in den beteiligten
Senatsverwaltungen nicht bezeichnet werden, knipft hier nahtlos an. Senator Dr. Kollatz
beschrieb dies anschaulich:

Zeuge Senator Dr. Kollatz: ,,Da startet ein Flugzeug und wahrend es fliegt, kimmert
man sich dann um die Landebahn.*’#’

Dieses Bildnis zeigt insbesondere, dass man sich sowohl bei der DIESE eG als auch speziell
im Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg darauf verlassen hatte, dass schon irgendjemand
eine ,,Landebahn* bauen wirde. Dies taten die beteiligten Senatorinnen und Senatoren, sowie
Staatssekretérinnen und Staatssekretdre dann auch, teilweise auf fragwirdige Art und Weise.

Unterschiedliche Akteure spielten von den Anfangen der DIESE eG im Mai 2019 bis zur
Einsetzung des Untersuchungsausschusses Anfang 2021 und daruber hinaus verschiedene
Rollen, welche vom Untersuchungsausschuss hinterfragt wurden.

Akten, unter anderem der IBB, der Senatsverwaltungen fur Finanzen (SenFin), flr
Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW), fur Wirtschaft, Energie und Betriebe (SenWEB)
und fur Inneres (Seninn), Akten der DIESE eG, des Rechnungshofes oder des
Prufungsverbandes der kleinen und mittelstdndischen Genossenschaften, sowie die
Vernehmung von Zeugen aus unterschiedlichen Bereichen, vervollstdndigten das Puzzle der
Causa DIESE eG fur den Untersuchungsausschuss tber mehr als ein halbes Jahr hinweg zu
einem grolRen Ganzen.

Es ergab sich ein Bild unzéhliger Zufélle, Inkompetenzen, Unwissenheit, Missverstandnissen
und Aktionismus, das die Durchsetzung eines politischen Willens entgegen aller Hinweise

786 Wortprotokoll vom 16.02.2021, S. 9.
787 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 21.
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und Widerstande widerspiegelte. Dazu wurden fir den Einzelfall der DIESE eG zahlreiche
Ausnahmen gewéhrt und Sonderwege beschritten, sowie Gesetze und Regeln bis an den Rand
der Legalitdt gedehnt. Gleichzeitig wurden detaillierte Vertrdge geschlossen und
Abmachungen getroffen, bei denen bis heute nicht klar ist, ob sie auf allen Ebenen bekannt
waren und verstanden wurden oder einzelne Akteure die Unwissenheit der anderen ausgenutzt
haben.

Die Einsetzung des Untersuchungsausschusses war daher die logische und richtige
Konsequenz, um die Umstande aufzukléren. Risiken fir das Land Berlin mussten nochmals
eruiert werden, um Vorgange dieser Art fur die Zukunft zu unterbinden.

3. Sondervotum im Uberblick

Das Sondervotum der Fraktion der FDP soll ergdnzend zum Ausschussbericht auf die Zufélle
und auBergewohnlichen Umstande im Zusammenhang mit der DIESE eG aufmerksam
machen.

Es soll aufgezeigt werden, dass gerade das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg aber auch
die Senatsverwaltungen zahllose Male, sowohl von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern auf der
Verwaltungsebene, als auch von Rechtsanwalten, Notaren und sogar vom Landgericht Berlin
auf die Rechts- und Faktenlage hingewiesen wurden.

Senator Geisel fand als Bezirksaufsicht ebenfalls deutliche Worte:

Zeuge Senator Geisel: ,,Ich habe formuliert, dass es nicht rechtskonform war — ja.
Man kann auch rechtswidrig sagen an einigen Punkten — ja.*"88

Es soll im Folgenden zunéchst kurz auf das Vorkaufsrecht allgemein eingegangen werden.
Weiterhin wird die Ansicht einzelner Akteure (und der Koalition), der Bezirk kdnne einen
Vorkaufsbescheid ohne Weiteres widerrufen, weshalb fir das Land Berlin nie ein finanzielles
Risiko bestanden habe, widerlegt.

Sodann werden die Entstehung der DIESE eG, die pikante Zusammensetzung der Personalien
und deren Verflechtungen dargestelit.

Es wird dargelegt, dass und warum besonders die Auslbung des Vorkaufsrechts fir die
,DIESE eG in Grundung“ fur die Genossinnen und Genossen ein Hochrisikogeschaft war und
nicht nur ihre Einlagen im Feuer standen.

Die Finanzierung der Vorkaufe durch die DIESE eG war nicht gesichert, obwohl dies eine
Voraussetzung fur die Austibung des Vorkaufsrechts ist. Die griinen Bezirksstadtrate Florian
Schmidt (Friedrichshain-Kreuzberg) und Jorn Oltmann (Tempelhof-Schéneberg) rechneten
mit nicht existenten Finanzierungsbausteinen und setzten mit der DIESE eG fragwirdige
Parameter, wie z.B. freiwillige Mieterhthungen, an.

788 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 22.
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Um die Wirtschaftlichkeit der DIESE eG herzustellen, wurde von den tblichen Parametern
dann auch durch die Senatsverwaltungen erheblich abgewichen. So genigte letztlich etwa,
statt eines tatséchlich existierenden Eigenkapitals, die Vorlage einer Zeichnungsliste, also
Absichtserklarungen der Genossinnen und Genossen, Anteile einzuzahlen.

Dieser Sonderweg wurde im Hintergrund unmittelbar mit fir die Senatsverwaltungen
unbekannten Vertrdgen zwischen der DIESE eG und dem Projektentwickler Thomas Bestgen
(UTB) genéhrt."®®

Gleichzeitig wurde das Fordervolumen der gesamten Genossenschaftsforderung fur die
DIESE eG aufgebraucht und sogar aufgestockt. Nachdem die zuné&chst fur die DIESE eG
vorgesehenen 14 Mio. € nicht ausreichten, wurde der Gesamtfordertopf von 20 Mio. € zur
Grundlage, welcher dann nochmals auf 22 Mio. € erhéht wurde.

Die IBB als landeseigene Forderbank Berlins, musste im Auftrag von SenSW immer neue
Berechnungen, mit immer weicher werdenden Zahlen durchfiihren, bis sie sich letztlich nicht
mehr im Stande sah, die Winsche der Senatsverwaltung zu erfullen und sich von der Priifung
freistellen lieR.”®°

Als das Thema Insolvenz im Raum stand, verfasste die IBB dazu eine Stellungnahme, welche
eine Mitarbeiterin bei ihrer Befragung erkléarte:

Zeugin Palwizat: ,,Im Kern hat die beinhaltet, dass so, wie die
Gesamtwirtschaftlichkeit mit der ersten BewA-Vorlage [Bewilligungsausschuss]
dargestellt war, nicht gegeben ist, und die Frage nach gegebenenfalls Insolvenz im
Raume steht, wir das aber noch mal beleuchtet haben, und sofern das Land das
Vorhaben mit ausreichend Mitteln ausstattet, dann kein Anhaltspunkt mehr dafur
gegeben ist.““79!

Die Losung ging also dahin, die DIESE eG mit so viel Kapital auszustatten, bis eine mégliche
Insolvenz ausgerdumt sein wiirde.

Auf diesem Wege kann allerdings jede Insolvenz abgewandt werden und es stellte sich nicht
nur an dieser Stelle die Frage nach der Gleichbehandlung gemall Art. 3 unseres
Grundgesetzes.

Wirde die Koalition in Zukunft auch andere potenzielle Kdufer von Immobilien mit
Millionen von Steuergeldern vor der Insolvenz retten (soweit diese in das politische Bild des
rot-rot-griinen Senats passten)? Wurden die aufgeweichten Parameter flr die Férderung nun
bei jeder Genossenschaft angewandt?

Konkrete Antworten auf diese Fragen blieben, von der die Prozesse um die DIESE eG
vehement verteidigende Koalition, bis heute aus.

Es bleibt zu hoffen, dass sich die Befurchtungen um die Zahlungsfahigkeit der DIESE eG
nicht bestatigen.

89/ IBB Band 6, S. 106; Zeuge Kollatz, Wortprotokoll vom 01.06.021, S. 35; Zeuge Scheel, Wortprotokoll
vom 01.06.2021, S. 6.

790 v/ IBB Band 8, Diese eG — Gesamtunterlagen_BewA.pdf, S. 102.

791 Wortprotokoll vom 25.05.2021, S.65.
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II. Hintergrinde

1. Wohnungsmarkt in Berlin

Deutschland ist ein Mieterinnen- und Mieterland. Ungefahr die Halfte der Menschen wohnt in
unserem Land zur Miete. Damit belegt Deutschland europaweit den vorletzten Platz.”®? In
Berlin jedoch liegt der Anteil mit 85 % weit iber dem Durchschnitt.”®

Der Wohnungsmarkt ist in Berlin zunehmend angespannt. Dies spricht fur die Attraktivitat
der Stadt als Lebens- und Wirtschaftsstandort. Das Gut ,,Bezahlbarer Wohnraum* wird
knapper. Gerade alte Hauser werden in schwer sanierungsbedurftigem Zustand zu hohen
Kaufpreisen verkauft. Angebot und Nachfrage sind aus dem Gleichgewicht geraten.

Um dem entgegenzuwirken, setzt der Senat auf unterschiedliche Eingriffsmittel, welche die
Berlinerinnen und Berliner mehr oder weniger schiitzen. Es werden (verfassungswidrige’®4)
Mietendeckel beschlossen und Rufe nach Enteignungen lauter. Die Bezirke bedienen sich seit
geraumer Zeit auBerdem dem kommunalen/bezirklichen VVorkaufsrecht, welches im Fokus des
4. Untersuchungsausschusses stand.

2. Das Deutsche Mietrecht

Mieter genielBen in Deutschland einen sehr hohen Schutz. Mieterhdhungen ins Unermessliche
oder die Umwandlung von Miete in Eigentum sind nicht ohne weiteres mdglich. Am
wichtigsten jedoch erscheint es noch einmal festzustellen: Kauf bricht nicht Miete (8 566
BGB). Ein Eigentimerwechsel bedeutet nicht das Ende eines Mietvertrages und es bedeutet
auch nicht, dass jeder neue Vermieter seine Mieter hinauswirft und Sanierungen Uber den
Grad der Vernunft durchfihrt.

3. Milieuschutzgebiete

Um die angesiedelte Wohnbevdlkerung vor Verdrdngung zu schitzen, wurden in vielen
Teilen Berlins sogenannte Milieuschutzgebiete eingerichtet. Der Milieuschutz ist
ausdrucklich  kein Mieterschutzinstrument sondern soll die Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung wahren.

Innerhalb dieser Gebiete wird staatlich stark regulierend eingegriffen. Dabei werden
insbesondere sogenannten ,,Luxussanierungen®, wobei bereits der Anbau eines Fahrstuhls,
eines Balkons oder die Herstellung von Barrierefreiheit als solche zdhlen, und der
Umwandlung von Mietwohnungen in Wohneigentum, sehr enge Grenzen gesetzt.

792 https://de.statista.com/statistik/daten/studie/155734/umfrage/wohneigentumsquoten-in-europa/, Zugriff:
20.07.2021.

798 Bundesministerium fir Justiz und Verbraucherschutz, Wohnraummietrecht — Kleiner Leitfaden — S. 3
794 Beschluss vom 25.03.2021 2 BvF 1/20.
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4. Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht ermdglicht es einer Person in einen bestehenden Kaufvertrag gegentber
dem Verkaufer oder der Verkduferin als neuer Kdufer bzw. neue K&uferin einzutreten ohne,
dass es der Zustimmung der Verkauferin oder des Verk&ufers bedarf. So hat beispielsweise
auch ein Mieter oder eine Mieterin ein Vorkaufsrecht gegeniiber dem Vermieter oder der
Vermieterin, wenn die Wohnung verkauft werden soll (§ 577 Abs. 1 BGB).

Aber auch die Gemeinde bzw. der Bezirk hat die Mdoglichkeit unter bestimmten
Voraussetzungen in den bestehenden Kaufvertrag einzutreten.

Das Vorkaufsrecht, wie auch der Milieuschutz, ist kein Mieterschutzinstrument, sondern soll
ebenfalls die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung wahren.

Dies wurde dem Untersuchungsausschuss von der Zeugin Ricarda P&tzold bereits in der
zweiten Sitzung erklart. Sie ist als Stadtplanerin im Deutschen Institut fur Urbanistik tatig und
trat als Sachverstandige auf, welche zum Vorkaufsrecht referierte:

Zeugin Patzold: ,,...hier wird im Prinzip ein Gebiet geschdtzt. [....] Man schiitzt also
nicht den einzelnen Haushalt, sondern man schiitzt Bevolkerungszusammensetzung, im
Prinzip die Ausstattung oder die Lage des Gebietes. "%

Es kommt also auch insbesondere nicht auf die Einkommenssituationen der Mieter an. Diese
werden vor Auslibung des VVorkaufsrechts nicht tberprift.

a. Rechtliche Grundlagen des Vorkaufsrechts

Das gemeindliche Vorkaufsrecht gemal} 88 24 ff BauGB, darf gemél? § 24 Abs. 3 S. 1 BauGB
nur ausgelibt werden, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies rechtfertigt und keine
Ausschlussgriinde vorliegen. Es wird angenommen, dass das Wohl der Allgemeinheit die
Austibung des Vorkaufsrechts in Milieuschutzgebieten (immer) rechtfertigt, da dem Ziel der
Erhaltungssatzung so ndhergekommen werden kann, weshalb insbesondere in diesen Gebieten
das Vorkaufsrecht zum Tragen kommt.”

Dabei besteht die Mdoglichkeit, das Vorkaufsrecht fir die Gemeinde bzw. den Bezirk selbst
auszuuben, sodass das Eigentum zunachst auf diesen ubergeht. Dann trifft den Bezirk eine
Veraulierungspflicht nach 8§ 89 BauGB, weshalb sodann ein Dritter als Kaufer gesucht werden
muss.

GemaR § 27a BauGB ist die Austibung des Vorkaufsrechts auch direkt zugunsten Dritter
maoglich. In diesem Fall wird das Vorkaufsrecht fur einen kaufwilligen Dritten ausgetibt, der
oder die das Hausgrundsttick kauft und nach den staatlichen VVorgaben bewirtschaftet.

795 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 24.
796 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 4.
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b. Ablauf bis zur Austibung des Vorkaufsrechts

Haben sich der Verkaufer oder die Verk&uferin mit der urspringlichen Kéuferin bzw. dem
urspriinglichen Kaufer geeinigt, gilt bei Immobilienkaufvertragen die Pflicht, den Kaufvertrag
notariell beurkunden zu lassen. Oftmals ist es auch die Notarin oder der Notar, welche/r beim
zustandigen Bezirksamt ein sogenanntes Negativzeugnis, also die Bestatigung des Bezirks,
dass dieser das Vorkaufsrecht nicht ausiiben werde, beantragt. Ab dieser Mitteilung lauft eine
zweimonatige Frist fir den Bezirk, bis zu deren Ablauf das Vorkaufsrecht ausgetibt werden
kann. Der Bezirk kann der Kauferin bzw. dem Kdufer den VVorkauf androhen und versuchen,
mit ihr / ihm eine Abwendungsvereinbarung zu schlieBen. Dabei handelt es sich um eine Liste
staatlicher Einschrankungen, die Uber die Vorgaben des Milieuschutzgebietes hinaus die
Ké&uferin bzw. den Ké&ufer verpflichtet, u.a. nur die notigsten Sanierungen durchzufiihren und
die Mieten nur &uRerst zurtickhaltend bis gar nicht anzupassen.

Unterschreibt die K&uferin bzw. der Kdufer diese Abwendungsvereinbarung nicht und will
der Bezirk das Vorkaufsrecht austiben, muss er dies entweder innerhalb der Frist fiir sich
selbst tun oder er findet einen willigen und geeigneten Dritten, der die Immobilie (unter den
Vorgaben der Abwendungsvereinbarung) bewirtschaftet. Der oder die Dritte stellt regelmaRig
Wirtschaftlichkeitsberechnungen zur Immobilie an und erteilt dem Bezirk eine Zu- oder
Absage. Der Bezirk hat die Wirtschaftlichkeitsberechnungen im Rahmen der
Leistungsfahigkeit des oder der Dritten zu berprifen. Die oder der Dritte muss gemal § 27 a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB innerhalb angemessener Frist in der Lage sein, die mit dem
Vorkaufsrecht bezweckte Verwendung auszuuben und sich dazu verpflichten.

Ist der Bezirk von der Leistungsfahigkeit Giberzeugt, kann er das Vorkaufsrecht zugunsten des
oder der Dritten austiben. Ansonsten ist er unverziglich verpflichtet das Negativzeugnis
auszustellen.

Bereits hier fehlt es dem Landesgesetzgeber an einer hinreichenden Detailierung und
Definition.

Die grinen Bezirksstadtrate Florian Schmidt (Friedrichshain-Kreuzberg) und Jorn Oltmann
(Tempelhof-Schoneberg) waren Uberzeugt, dass die Definition von ,,in der Lage sein® im
Sinne des § 27 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, die fachliche Eignung des oder der Dritten bedeute, so
genigte dem Zeugen Oltmann, dass der Vorstandsvorsitzende der DIESE eG, Werner
Landwehr, zuvor bei der GLS-Bank tatig war und statt echtem Eigenkapital, hielt er die
Vorlage von Absichtserklarungen der Mieterinnen und Mieter als Eigenkapitalnachweis fir
ausreichend.®’

VVon dieser Anschauung riickte er trotz des Rechnungshofberichts und aller dazu bekannter
Kritik nicht ab. Und auch das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg wiederholte in seiner
Stellungnahme zu den Prufungsbemerkungen des Rechnungshofes, dass es die Meinung des
Rechnungshofs nicht teile.”®

97 \/gl. Zeuge Oltmann, Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 14.
798 Stellungnahme des Bezirksamts zum Rechnungshofbericht 2020, Rn. 318.
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Der Rechnungshof hatte dazu einen klaren und nachvollziehbaren Standpunk:

,,.Der Dritte ist ,,in der Lage**, wenn er die dazu erforderlichen Voraussetzungen vor
allem in finanzieller, organisatorischer, fachlicher und rechtlicher Hinsicht erfullt und
uber die nétige Erfahrung verfugt. Dabei ist die Gemeinde zur Prifung insbesondere
der finanziellen Leistungsfahigkeit des Dritten im Sinne einer Bonitatsprifung
berechtigt und verpflichtet; ihr obliegt es, den entsprechenden Nachweis (z. B.
rechtlich und wirtschaftlich belastbare Finanzierungszusagen von Banken,
Blrgschaftserklarungen und Fordermittelzusagen) zu verlangen, soweit die Eignung
und Leistungsfahigkeit des Dritten (z. B. aufgrund bereits durchgefihrter Vorhaben
oder im Hinblick auf die Person) nicht offenkundig ist.*"°

Weiter heil3t es entsprechend:

,.In den Vorkaufsbescheiden wird bestéatigt, die Genossenschaft sei ,.finanziell in der
Lage, das Grundstiick dauerhaft entsprechend dem Erhaltensziel zu verwenden®.
Tatsachlich hatte sich aber das Bezirksamt in keinem einzigen Fall vor Austibung des
Vorkaufsrechts  finanzierungsrelevante  Erklarungen etwaiger Kredit- oder
Zuschussgeber von der Genossenschaft vorlegen lassen. Auch Nachweise (ber
Sicherheiten und zu den Vermodgensverhaltnissen der Genossenschaft lieR sich das
Bezirksamt nicht von der Genossenschaft vorlegen, bevor es die Vorkaufsrechte
austbte. Entgegen der Pressemitteilung Nr. 177 des Bezirksamts vom 9. August 2019
waren im Zeitpunkt der Vorkaufsausiibungen keine Finanzierungszusagen
kreditgebender Banken aktenkundig. Ein bezirksamtsinterner Hinweis vom 24. Mai
2019: ,,Die Finanzierung muss im Vorfeld geklart werden.** blieb ohne erkennbare
Reaktion. 800

c. Haftung

Mit Ausiibung des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter, begibt sich der Bezirk gemaR 8 27 a
Abs. 2 S. 2 BauGB in eine gesamtschuldnerische Haftung (8 421 BGB). Sollte also der oder
die Dritte den Kaufpreis nicht aufbringen kdnnen, haftet der Bezirk vollstdndig und ohne
weiteren Rechtsakt auf die gesamte Kaufsumme.

Dies bietet der Verkauferin oder dem Verkdufer die Rechtssicherheit, dass der vereinbarte
Kaufpreis so oder so fristgerecht gezahlt wird. Die Verkduferin oder der Verkdufer konnte
aber auch von Anfang an die gesamte Summe vom Bezirk fordern. Denn anders als etwa bei
der Birgschaft (§ 765 ff. BGB), steht es der Verk&uferin bzw. dem Verk&ufer bei der
gesamtschuldnerischen Haftung frei, von wem er oder sie den Kaufpreis fordert.

Eigentimer bzw. Eigentimerin wird dennoch der oder die Dritte, denn nur zwischen ihm/ihr
und der Verk&uferin bzw. dem Verk&aufer besteht der wirksame Kaufvertrag.

799 Bericht des Rechnungshofs von Berlin 2020, Rn. 302, m.w.V.
800 Bericht des Rechnungshofs von Berlin 2020, Rn. 303.
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d. Wohnungsbaugesellschaften

Das Vorkaufsrecht wird in Berlin in der Regel fir landeseigene Wohnungsbaugesellschaften
ausgeubt. Die Ausubung von Vorkaufsrechten zugunsten einer nicht landeseigenen
Genossenschaft gab es in Berlin bis zum Untersuchungsgegenstand der DIESE eG nicht.

e. Verfahren der bezirklichen Vorkaufsrechtsaustibung in Berlin

Das Vorkaufsrecht kommt in vielen deutschen Stadten wie z.B. in Hamburg und Miinchen
mit klaren Regeln und der Beteiligung unterschiedlicher Stellen zum Einsatz.

In Berlin haben die Senatsverwaltung flur Stadtentwicklung und Wohnen und die
Senatsverwaltung fur Finanzen im Juli 2017 ein Konzept fur die Nutzung von
Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch entwickelt.

Hier werden Zustandigkeiten und Verfahren geregelt. Es wird dargestellt wie vorzugehen ist,
wenn ein Kaufvertrag im Bezirksamt zur Freizeichnung, also zur Beantragung des
Negativzeugnisses, eingereicht wird:

Zeugin Patzold: ,,[...] =, und dann beginnt diese Prufung [...] mit den verschiedenen
Institutionen, die da beteiligt werden [...]*8%

Nach dem Berliner Konzept ist der Erlass des Ausiibungsbescheides des Vorkaufs (§ 38 Abs.
2 BezVG) grundsétzlich von dem fiir die ,,Serviceeinheit Facility — Management* zustandigen
Mitglied des Bezirksamts durchzufuihren. Dagegen kann fur die sozialen Erhaltungsgebiete
durch Beschluss des Bezirksamtes eine abweichende Zustandigkeit insbesondere dann
festgelegt werden, wenn das Grundstiick — wie im Regelfall — nicht in das Bezirksvermdgen
ubergehen soll. Dann soll das Stadtentwicklungsamt zustandig sein. Wegen des Umfangs
maoglicher negativer Rechtsfolgen wie Schadenersatzforderungen, Prozesskosten etc. wird laut
Konzept empfohlen, in jedem Einzelfall einen Bezirksamtsbeschluss herbeizufiihren. Zeitnah
sollten die Senatsverwaltung fir Finanzen und Stadtentwicklung und Wohnung tber den
Vorgang informiert werden. Inshesondere wenn anzunehmen ist, dass ein Rechtsbehelf
eingelegt wird, kann die Senatsverwaltung fiir Finanzen die Prozessfithrung tibernehmen.8%

Waéhrend die Konzepte in Minchen oder Hamburg eindeutige und verpflichtende Regeln
aufstellen, ist das Berliner Konzept tberwiegend im Konjunktiv formuliert und 6ffnete damit
den unkontrollierten Vorkaufsausiibungen um die DIESE eG Tur und Tor.

Denn anders als die Zeugin Patzold es beschrieb, beteiligten die Bezirksstadtrate keine
weitere Institution, insbesondere weder das Rechtsamt noch bezirkliche Haushaltsbeauftragte,
mit der Prifung des VVorkaufsrechts.

Dies bestatigte auch Bezirksstadtrat Florian Schmidt:

Zeuge Schmidt: ,,...die Beteiligung des Bezirksamtskollegiums oder des Rechtsamts
[wurde] nicht erwogen. 8%

801 Wortprotokoll 02.03.2021, S. 7.

802 Konzept fiir die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch in Berlin - ,,Zustandigkeit und
Informationsempfehlung®, Teil 1, 11. 1.1.

803 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 51.
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f. Moglichkeit des Widerrufs

Die Bezirksstadtrate (bten die Vorkaufsrechte auerdem in dem Glauben aus, das
Vorkaufsrecht ohne bzw. mit sehr geringen rechtlichen oder finanziellen Konsequenzen
widerrufen zu kénnen.

VVor dem Hintergrund, dass sie die haushaltsrechtlichen Grundséatze der Wirtschaftlichkeit und
Sparsamkeit zu beachten haben, handelt es sich hierbei insbesondere angesichts der Priifung
des Rechnungshofes um eine eklatante Fehleinschatzung.

Geméall Art. 20 Il GG ist die vollziehende Gewalt an Gesetz und Recht gebunden. Die
Senatsverwaltungen selbst haben sich verwaltungsrechtlich in ihrem ,,Konzept (ber die
Ausiibung des Vorkaufsrechts* auferlegt, Vorkaufsbescheide nicht unter einen Vorbehalt zu
stellen.

Der Widerruf ist gemaR § 36 Abs. 2 Nr. 3 Verwaltungsverfahrensgesetz ein VVorbehalt.

Das Berliner Konzept regelt:

,.Die Auslibung des Vorkaufsrechtes kann nicht unter Vorbehalte gestellt werden. Die
Finanzierung des im Kaufvertrag vereinbarten Kaufpreises muss gesichert sein. 8%

Die Bezirksstadtrdte haben die Auslbung des Vorkaufsrechts entgegen des durch die
Senatsverwaltungen gegebenen Konzepts unter den VVorbehalt des Widerrufs gestellt.

Dies wirde dem Staat mehr Rechte einrdumen als einer Privatperson, welche sich nicht ohne
Weiteres aus einem Vertrag 10sen kann, nur weil sie den Kaufpreis nicht begleichen kann.

Die Aufhebung des o6ffentlich-rechtlichen Bescheides h&tte ohnehin keine unmittelbaren
Auswirkungen auf die Wirksamkeit des privatrechtlichen Kaufvertrages. Dieser besteht trotz
des Widerrufs eines Bescheides weiterhin, denn es ist ein unabhangiger Vertrag.

Der Bezirk bzw. das Land kann sich nicht aus der Haftung nehmen. Der oder die Dritte und
das Land haften gesamtschuldnerisch. Kann der oder die Dritte nicht zahlen, zahlt das Land.
Es war von Anfang an ein Irrglaube, ohne finanzielles Risiko Vorkaufsrechte austiben zu
konnen.

Nicht nur der Zeuge Oltmann blieb bis zu seiner Vernehmung am 16.03.2021 bei der
Uberzeugung:

Zeuge Oltmann:,,Ich wirde grundsatzlich aber davon ausgehen, dass unter

bestimmten Voraussetzungen uns auch weiterhin ein Widerrufsvorbehalt mdéglich
ist, 805

Baustadtrat Florian Schmidt hatte dies bis zu seiner Zeugenvernehmung am selben Tag
ebenfalls nicht verinnerlicht, denn er erklarte in seinem Statement:

Zeuge Schmidt: ,,... ein haushalterisches Risiko im Rahmen der
gesamtschuldnerischen Haftung bestand nur geringfugig... [...] Ein finanzielles Risiko

804 Unterpunkt 1.4.7 des Konzepts fiir die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch in Berlin.
805 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 35.
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von 27 Millionen Euro fir das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg bestand nicht, da
[...] eine Riickabwicklung der Vorkaufsausiibungen maglich war [...]*8%

Die Zeugin und grine Bezirksbirgermeisterin Monika Herrmann blieb bis zu ihrer
Vernehmung am 08.06.2021 genauso bei ihrer Meinung und legte dar, dass es ihr gerade
darauf ankam, dass der Vorkaufsbescheid unter den VVorbehalt des Widerrufs gestellt wurde:

Zeugin Herrmann: ,,Und hier im Fall der DIESE eG war das fur uns im Bezirksamt,
und auch fir mich personlich, der wichtige Satz, namlich, dass man zuriicktreten kann
und dadurch keine Risiken fiir den Bezirk entstehen. Da, das habe ich vorhin gesagt,
hat der Rechnungshof eine andere Position. 8%’

Uber den juristischen Irrweg um Widerruf und gesamtschuldnerische Haftung wurde
jedenfalls das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg nicht erst vom Rechnungshof und nicht
nur einmal fachmannisch aufgeklért:

Nachdem das Bezirksamt im Fall der Holteistralle 19, 19a den Widerruf angedroht hatte und
darum bat, dass die Verkduferin vom Kaufvertrag zuriicktreten moge, erklarte der
Rechtsanwalt der Verkduferin dem Bezirksamt im November 2019, dass ein Rucktritt nicht
beabsichtigt sei und wies auf die gesamtschuldnerische Haftung hin. Die Aufhebung des
Vorkaufsbescheides habe jedenfalls keinen Einfluss auf den Kaufvertrag:

,.Im konkreten Fall der mangelnden Zahlungsunfahigkeit entfaltet der 8 27 a Abs. 3
Satz 2 BauGB eine normative Sperrwirkung (lex specialis derogat legi generali)
gegenuber den allgemeinen Vorschriften Uber die Riicknahme und den Widerruf von
Verwaltungsakten und statuiert damit ein ,Primat der Zweckerfiillung*.*8%

Der Widerruf ist in diesem Fall also gesperrt und damit juristisch ausgeschlossen.

Auch das Landgericht Berlin (Az.: 32 O 289/19), welches spater in dem Fall eingeschaltet
wurde, lieB es sich im Mérz 2020 nicht nehmen, in einem dem Bezirk bzw. der Justizkasse die
Kosten des Rechtsstreits auferlegenden Beschluss zu erklaren, wann ein Kaufpreis fallig ist
und dass der Verkdufer diesen in diesem Zeitpunkt bis zur vollstandigen Zahlung wahlweise
vom Kaufer (DIESE eG) oder vom Bezirk fordern kann.8%

Im Fall der Rigaer Stral3e 101 klarte der Rechtsanwalt der VVerkauferin im Dezember 2019 das
Bezirksamt tber die Rechtswidrigkeit des Widerrufs eines VVorkaufsbescheides auf:

,,90 geht das Gesetz ganz offensichtlich davon aus, dass ein bestandskraftiger
Bescheid uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts endgultige privatrechtsgestaltende
Wirkung hat. Ein Hinweis darauf, dass die Gemeinde sich nach Eintritt der
Bestandskraft noch einseitig von dem Geschéaft wieder 16sen kénnen soll, ist dem
Gesetz an keiner Stelle zu entnehmen. Im Gegenteil: Das Gesetz macht deutlich, dass
der entstandene Vertrag auch und gerade dann wirksam bleiben soll, wenn der

806 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 51, 53.
807 Wortprotokoll vom 08.06.2021, S. 22.

808 X1V BZA FK Band 2b, S. 333-335.

809 XV BZA FK Band 2b, S. 433 ff.
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Drittbegunstigte — wie hier — Schwierigkeiten hat, den Kaufpreis zu belegen. Exakt flr
diesen Fall hat der Gesetzgeber § 27 a Absatz 2 Satz 2 BauGB geschaffen, wonach die
Gemeinde ,,fur die Verpflichtungen aus dem Kaufvertrag nebst dem Begunstigten als
Gesamtschuldnerin® haftet. Wenn die Gemeinde also das Vorkaufsrecht zugunsten
eines Drittbegunstigten ausubt, muss sie im Fall der fehlenden Leistungsfahigkeit fr
den Kaufpreis mit einstehen.*810

Selbst ein Notar, welcher zur Aufklarung dahingehend nicht verpflichtet ware, legte dem
Bezirksamt Friedrichshain — Kreuzberg zunéchst die Aufgaben eines Notars dar und erklarte,
wann die Falligkeitsvoraussetzungen eines Kaufpreises vorliegen und dass er in diesem Fall
die Vollstreckungsurkunde an den Verkaufer herausgeben werde. Er wies auf’erdem darauf
hin, dass

,.rechtlich bereits zweifelhaft ist, ob der Widerruf eines Verwaltungsaktes mit
rechtsgestaltender Wirkung mit Wirkung fiir die Vergangenheit moglich ist [...]“8!*

und dass
,.die Diese G [...] eine selbststandige rechtliche Verpflichtung eingegangen ist.*81?

Offenbar konnte, entsprechend der Aussage von Bezirksbirgermeisterin Herrmann (s.0.),
selbst der Rechnungshof mit seiner Gberragenden juristischen Expertise, auf den sich auch die
Bezirksaufsicht unter Senator Geisel verlasst und bezieht, nicht tiberzeugen.

Senator Geisel: ,,...das Bezirksaufsichtsverfahren [wollte] die Expertise des
Rechnungshofes in den zu klarenden Fragen nutzen..., weil die Expertise des
Rechnungshofes an dieser Stelle von herausragender Bedeutung war... Ich muss auch
sagen, dass die Ressourcen des Rechnungshofes flr eine sach- und fachgerechte
Prufung dieses Vorgangs wesentlich umfangreicher sind als die Ressourcen der
Senatsinnenverwaltung. %3

Der Rechnungshof von Berlin fand nicht nur fiir das Nichteinschalten des Rechtsamtes durch
die Bezirksstadtrate klare Worte, sondern ebenso fiir die Idee einen Vorkaufsbescheid ohne
Risiko widerrufen zu kdnnen:

»,Insgesamt ist die vorschnelle und im Ergebnis unzutreffende Einnahme des
Standpunktes, die Vorkaufsbescheide seien ohne finanzielles Risiko aufhebbar, ohne
eine entsprechende vorherige Prifung durch das Rechtsamt mit einer wirtschaftlichen
und sparsamen Verwaltung unvereinbar. Das Bezirksamt hatte seine
Vorkaufsentscheidungen auf gesicherte, unter Einbeziehung des Rechtsamts
gewonnene juristische Erkenntnisse stutzen missen und das Vorkaufsrecht ohne
solche Erkenntnisse nicht ausiiben diirfen.“84

810 XV BZA FK Band 5b, S. 401-404.

811 XIV BZAFK Band 9, S. 26 f.

82 XIV BZAFK Band 9, S. 26 f.

813 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 5.

814 Bericht des Rechnungshofs von Berlin 2020, Rn. 310.
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1. Entstehung der DIESE eG

1. Vorhaben

Die Grindung einer Genossenschaft ist eine Mdoglichkeit sich selbst zu organisieren und
gemeinsam aktiv zu werden. So ist es begrienswert, wenn Mieterinnen und Mieter sich zu
einer Genossenschaft zusammenschlielRen und als Genossinnen und Genossen ihr Wohnhaus
erwerben oder ein neues Wohnhaus bauen. Dies wird richtigerweise auch staatlich unterstitzt,
indem unter anderem unter gewissen Voraussetzungen zinslose Darlehen und Zuschusse
gewadhrt werden.

2. Griundung

Deutlich zu kurz kommt im Abschlussbericht die Entstehungsgeschichte der DIESE eG und
die rechtliche Einordnung der Phasen, blieb dies doch im Untersuchungsausschuss
unaufgeklart.

Auf Initiative von Friedrichshain-Kreuzbergs Baustadtrat Florian Schmidt fanden sich Anfang
Mai 2019 verschiedene Akteure zusammen und organisierten die Grindung einer
Genossenschaft mit dem kurzen Namen ,DIESE eG*, weil ,,Diese Genossenschaft die
Aufgabe der Ubernahme von Hausern aus Vorkaufsrechtsausiibungen wahrnehmen sollte.8%°
Zeitweise (ab Mai 2019) bestand die VVorgenossenschaft ,,DIESE eG in Grindung“ (Diese eG
1.G.). Dann kam es zu einer Verschmelzung mit bzw. Umfirmierung der
»Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG* in DIESE eG.

Wie und warum dies so gehandhabt wurde und was mit der ,,DIESE eG in Griindung* passiert
ist, konnte dem Untersuchungsausschuss selbst die Genossin, Mitbegrinderin und
Verwaltungsratsmitglied der DIESE eG, Cindy Lautenbach, bei ihrer Befragung nicht
erklaren.8®

Die Unterscheidung der einzelnen Phasen der Grindung der DIESE eG sind jedoch von
groRter Bedeutung. Denn insbesondere in haftungsrechtlicher Hinsicht macht es einen
entscheidenden Unterschied. Eine ,,in Grindung“ befindliche Genossenschaft ist nicht im
Genossenschaftsregister eingetragen und wird rechtlich wie eine Gesellschaft burgerlichen
Rechts (GbR) behandelt, also ein Zusammenschluss von Privatpersonen. Das heiflt, alle
Mitglieder haften mit ihrem gesamten Privatvermogen auf die Erfullung eingegangener
Verbindlichkeiten.

Auf eine dahingehende Frage antwortete auch der Direktor des Rechnungshofes, Stefan
Finkel ohne Umschweife:

Zeuge Finkel: ,,Das ist relativ simpel: Es gab die DIESE eG in Griindung, da haften
dann die Griindungsmitglieder.*8

Auch bestétigte er, dass sie personlich und in vollem Umfang haften. 88

815 VIl SenSW Band I, S. 1.

816 Wortprotokoll vom 08.06.2021, S. 69.
817 Wortprotokoll vom 16.02.2021, S. 37.
818 Wie vor.
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Ob die Genossinnen und Genossen tatsachlich dartuber aufgeklart waren und ob den
Vorstéanden selbst so bewusst war, dass sie Vertrage in Millionenhdhe unterschrieben, fiir die
sie personlich haften, konnte nicht aufgeklart werden.

Die DIESE eG wurde am 01.08.2019 in das Genossenschaftsregister eingetragen. Ab diesem
Zeitpunkt hafteten die Genossinnen und Genossen entsprechend der Satzung der Diese eG
»hur noch* in Hohe ihrer Einlage.

Bis zu diesem Zeitpunkt wurde das Vorkaufsrecht fir die DIESE eG i1.G., teilweise
Lfirmierend als Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG*, bereits drei Mal ausgetibt.
Fir die ersten drei Hauskdufe hafteten neben dem Land Berlin die Genossinnen und Genossen
entsprechend bis in die Privatinsolvenz mit ihrem Hab und Gut.

Trotz zwischenzeitlicher Umfirmierung der ,,Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG*
in ,,DIESE eG*, wurde auch das vierte VVorkaufsrecht, im Fall der Rigaer StraRe 101, fur die
,DIESE eG i.G.* ausgeiibt, was spater noch von Bedeutung sein wird.8%°

3. Personalien, Zusammenhange und Absprachen

Die personellen Zusammensetzungen und Verbindungen der DIESE eG waren immer wieder
von Interesse fur den Untersuchungsausschuss.

Das Vorstandsmitglied Werner Landwehr etwa war zuvor Niederlassungsleiter bei der GLS-
Bank mit dem Schwerpunkt Kreditgeschaft titig.8%° Die GLS-Bank wurde zur umfangreich
kreditgebenden Bank der DIESE eG.

Gleichzeitig war Werner Landwehr Mitglied im Bewilligungsausschuss (BewA). Der
Bewilligungsausschuss ist das Gremium, welches unter der federfiihrenden Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen uber die Forderung der DIESE eG entschied. Mitglied des
Gremiums war auch der damalige Staatssekretar und heutige Senator flr Stadtentwicklung
und Wohnen, Sebastian Scheel. Das Ausscheiden Werner Landwehrs aus dem
Bewilligungsausschuss wurde am 19.08.2019 bekanntgegeben.®2! Zu diesem Zeitpunkt waren
bereits samtliche (sieben) VVorkaufsrechte zugunsten der DIESE eG (i.G.) ausgeubt.

Werner Landwehr verweigerte dem Untersuchungsausschuss, wie nach ihm auch Florian
Schmidt, in seiner Vernehmung die Auskunft gemal 8§ 24 Abs. 2 Berliner
Untersuchungsausschussgesetz. Beide verlasen lediglich ein Statement.

Ein weiterer Akteur im Zusammenhang mit der DIESE eG war Dr. Matthias Schindler.
Nachdem am 08.08.2019 der Tagesspiegel ,,Der Stadtrat, die Senatorin und der Stasi-
Offizier titelte, in welchem neben der Feststellung, dass immer mehr Politikerinnen und
Politiker der Partei die LINKE in die Genossenschaft eintraten, unter anderem die Rolle und
Vergangenheit von Dr. Schindler, des ehemaligen Stasi-Offiziers und Geschéftsfihrers des
»,Neuen Deutschland” (ehemals Zentralorgan der SED), im Zusammenhang mit der DIESE
eG durchleuchtet wurde, wurden auch die Senatsverwaltungen hier aufmerksam.

819 X1V BZA FK Band 5a, S. 115.
820 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 41.
821 VIl SenSW Band I, S. 412.
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So sandte ein Mitarbeiter aus SenFin an den VVorstand der DIESE eG:

.-..aufgrund des heutigen Artikels im Tagesspiegel zu den Mitgliedern der
Genossenschaft, rate ich Ihnen, eine Pressemitteilung zu verfassen.

Wir gehen davon aus, dass Herr Schindler auf der konstituierenden Sitzung der Diese
eG nur als ehemaliger Vorstand teilgenommen hat (und deshalb im
Teilnehmerverzeichnis zur Sitzung auftaucht). Ich hatte Sie auch in einer Besprechung
vor einiger Zeit so verstanden, dass alle alten Mitglieder (damit auch Herr Schindler)
ausgeschieden seien, <82

Werner Landwehr erklarte daraufhin, dass Herr Dr. Schindler zwar in keinem Organ der
DIESE eG vertreten sei, jedoch weiterhin Mitglied der Genossenschaft sei.82

Auch innerhalb der Senatsverwaltungen wurde die Angelegenheit weiter diskutiert. So
formulierte derselbe Mitarbeiter an einen Mitarbeiter aus SenSW-:

,,Da Herr Schindler ja anscheinend weiterhin Mitglied der Diese eG ist, sollte evtl. bei
der Prifung der Einnahmeseite intensiver der Frage nachgegangen werden, woher
das Geld kommt. Sonst haben wir das Thema Geldwasche permanent am Bein.
Vielleicht kdnnen Sie das bei Gelegenheit mit der IBB besprechen. Der Geldwéasche
muss die Bank meiner Erinnerung schon allein aus bankaufsichtsrechtlichen Griinden
nachgehen. 824

Die Prifungen dahingehend schienen im Sande verlaufen zu sein. Weitere Unterlagen
existieren dazu nicht.

Auch die ehemalige Senatorin fur Stadtentwicklung und Wohnen, Katrin Lompscher, war
Mitglied der Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG, verliel diese jedoch bereits vor
den Anfiangen der DIESE eG.8%

Die ,,Am Ostseeplatz eG* ersetzte im Fall der Rigaer Stralie 101 die DIESE eG als Ké&uferin,
als sie den Kaufpreis nicht aufbringen konnte. Aufsichtsratsvorsitzende der Am Ostseeplatz
eG ist Jutta Kalepky, ehemals fiir die Griinen Baustadtratin von Friedrichshain-Kreuzberg.

Der Vorstandsvorsitzender der Am Ostseeplatz eG, Richard Schmitz, erklarte dem
Untersuchungsausschuss auf die Frage, ob er Florian Schmidt und Werner Landwehr kenne,
weitere Zusammenhange:

Zeuge Schmitz: ,,Ja, kenne ich beide, klar. Florian Schmidt habe ich personlich,
glaube ich, kennen gelernt tUber die Grindungsgruppe des CLT, Community Land
Trust; [...] Das ist eine Bewegung von unten in Kreuzberg, wo es darum geht, einen
Community Land Trust, einen kommunalen Wohnungstrust zu griinden. Das ist eine
Grindungsgruppe, da war ich Teil. [...] Da saB Florian Schmidt ab und zu mit in der

822 \/I1 SenSW Band I, S. 256 f.

823 Wie vor.

824 Wie vor.

825 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 49.
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Runde. Der hat das auch teilweise mitinitiiert, wenn ich mich recht entsinne, weif3 ich
aber nicht ganz genau.

Und Werner Landwehr kenne ich natlrlich schon ewig als — — kennen gelernt 2004,
glaube ich, als — — damals noch (iber die GLS.**825

Auch Werner Landwehr war bei der CLT involviert,

Zeuge Schmitz: ,,...wo wir dann jeweils als Finanzierungsexperte — wiirde ich mal
sagen — geladen waren, um der Grassroots-Bewegung zu erklaren, wie man
wirtschaftlich arbeitet.*82

Auf die Frage, inwieweit er den Projektentwickler Thomas Bestgen kenne, welcher die
DIESE eG ebenfalls unterstutzt hatte, erklarte er:

Zeuge Schmitz: ,,Oh, den kenne ich schon sehr lange. Das ist mein Studienfreund. Wir
haben zusammen studiert, ich Volkswirtschaftslehre und er Betriebswirtschaftslehre,
und haben viel zusammengearbeitet auch. Er ist auch mein Berater sozusagen. [...]
Ich war Mitarbeiter beim Bestgen, [...] nach dem Studium [...] ein oder zwei
Jahre[...].<8%8

Im Zusammenhang mit der Ubernahme der Rigaer StraRe 101 habe es hier auch diverse
Telefongesprache zwischen den Zeugen Richard Schmitz, Florian Schmidt, Thomas Bestgen
und Werner Landwehr gegeben.8?° Vermerke dazu waren in den Akten nicht auffindbar.

Thomas Bestgen ist Grinder der UTB — Projektmanagement- und Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mbH und &uRerst aktiv in der Berliner Baubranche.

Senatorin Lompscher a.D. erinnert sich an weitere Projekte mit Thomas Bestgen:

Zeugin Lompscher: ,,Thomas Bestgen ist mir bekannt als einer der
Projektverantwortlichen eines der Stadtquartiere, die die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen ausgerufen hat, Insel Gartenfeld. Die wurde zum
Beispiel mal besucht im Rahmen eines Bezirkstermins des Senats. Da habe ich ihn
personlich getroffen, und wenn ich mich recht entsinne, war es auch mal Thema im
Steuerungsausschuss Wohnungsbau, gab es mal ein Thema, was ihn betrifft, und da ist
er mal zu einem Tagesordnungspunkt gekommen. 8%

Neben der Tatsache, dass Thomas Bestgen die DIESE eG auf vielfaltige Art und Weise
unterstutzt, baut er parallel in Friedrichshain-Kreuzberg unter anderem ein Holzhochaus.

826 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 46 f.
827 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 63.
828 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 52.
829 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 71.
830 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 64.
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Dazu &uRerte sich der SPD-Ausschussvorsitzende des Stadtplanungsausschusses (BVV -
Friedrichshain-Kreuzberg) John Dahl auf der Internetseite der SPD Friedrichshain-Kreuzberg,
in einem Interview vom 11.02.2021 und fasst die Vorgange treffend zusammen:

,,Da kommen wir zu einem brisanten Punkt: Thomas ,,Tom* Bestgen, der das
Hochhausprojekt vorantreibt, hat im vergangenen Jahr die Diese eG mit einem Kredit
vor der Zahlungsunfahigkeit gerettet. Und damit indirekt auch Baustadtrat Florian
Schmidt geholfen, die Affare um die Diese eG zu Uberstehen. Bestgen weist jeden
Zusammenhang zurtick, an dem Projekt sei schon vor Schmidts Amtsantritt gearbeitet
worden. Konnte er dich Giberzeugen?

Nicht wirklich. Das ist schon ein beachtlicher Zufall. Die Frage ist aber auch gar
nicht, ob da friher schon mal was geplant wurde, sondern ob der politische
Widerstand, der solchen Planen normalerweise entgegenschlagen wiirde, an dieser
Stelle eingedampft wurde. Da sehe ich schon einen offensichtlichen Zusammenhang.
Wir haben ja auch andere Vorhaben im Bezirk, wo Herr Bestgen tuber Herrn Schmidt
reingelotst wurde, etwa bei der Bockbierbrauerei. Man kennt sich, man versteht sich
und man hilft sich wo man kann. 8%

Letzteres ist ein Eindruck, der im gesamten Zeitraum des Untersuchungsausschusses immer
wieder mitschwang. Als Thomas Bestgen auf dem Griinen Berliner Parteitag im Mérz 2021
als Gastredner auftrat, wurde dieses Bild entsprechend abgerundet.

Auch auf der Verwaltungsebene gab es neben den genannten Zusammenhdngen weitere
intransparente Absprachen.

So berichtete Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz von Zusammenkiinften mehrerer Stadtréte
und der Senatorin Katrin Lompscher a.D., in denen unter anderem Fordermalinahmen und der
politische Wille der Beteiligten zum Thema Vorkaufsrechte besprochen wurden®2:

Senator Dr. Kollatz: ,,Das ist ein informelles Format und zu der RegelmaRigkeit
mussen Sie, glaube ich, dann auch andere fragen. Es ist sozusagen so, es hat diese
informellen Treffen nach meiner Kenntnis regelmaig unregelmaBig gegeben. 833
.»[---] Also, eines dieser Treffen hat auf jeden Fall auBerhalb von Biroraumen
stattgefunden, und dabei wurde ein Kaffee konsumiert.*83*

Es stellte sich die Frage nach der Dokumentation derartiger Treffen, da hier nur
Amtstragerinnen und Amtstrager teilgenommen haben®% und offenbar Vermerke nicht
gefertigt wurden.

Da dieses Vorgehen trotz Dokumentationspflicht zur Vorbereitung fur politische
Entscheidungen vom Finanzsenator fiir gut und richtig befunden wurde®®, blieb hier allein
der bittere Beigeschmack und die Erkenntnis, dass die dem Untersuchungsausschuss

81 https://spd-friedrichshain-kreuzberg.de/2021/02/11/der-einzige-der-von-dem-hochhaus-projekt-wirklich-
profitieren-wird-ist-herr-bestgen-spd-fraktion/ Zugriff: 19.07.2021

832 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 43.

833 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 41.

834 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 55.

835 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 65.

836 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 64.
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vorgelegten Akten nur einen Bruchteil der Geschehnisse und Absprachen wiedergeben
konnen, weil Dokumentationspflichten und Vermerke stiefmiditterlich behandelt wurden.
Insbesondere die Diskussionen um eventuelle Absprachen mit Thomas Bestgen hatten, um
jedem Verdacht der Interessenvermengung vorzubeugen, mit besonderer Sorgfalt
dokumentiert werden mussen, ist dieser doch als Projektentwickler gerade auch in
Friedrichshain-Kreuzberg auf baurechtliche Genehmigungen des Bezirks und gegebenenfalls
Stellungnahmen des Stadtrates Florian Schmidt angewiesen.

Selbst die Bezirksblrgermeisterin Friedrichshain-Kreuzbergs, Monika Herrmann, stellte fest:

Zeugin Herrmann: ,,...es ist nicht Gblich, dass wir Fundraising machen. 8%’

IVV. Finanzierung der DIESE eG

Die DIESE eG stiitzte ihre Finanzierung zunachst auf funf Saulen: Offentliche Zuschiisse,
Eigenkapital, Offentliche Darlehen, Bankdarlehen und Nachbarschaftsfonds.

Erlauterungen dazu sind umfassend und zutreffend im Abschlussbericht des Untersuchungs-
ausschusses enthalten, dennoch missen einzelne Punkte noch einmal beleuchtet werden.
Denn nachdem sieben Mal in Folge innerhalb von 12 Wochen fur die ebenso junge, sich teils
noch in Grindung befindliche Genossenschaft das Vorkaufsrecht ausgetibt wurde, begannen
die  Probleme mit der Finanzierung, denn auch sé&mtliche = kommunale
Wohnungsbaugesellschaften hatten die K&ufe wegen mangelnder Wirtschaftlichkeit der
Objekte abgelehnt.

1. Offentliche Zuschiisse

Noch einmal hervorzuheben ist, dass zu den Zeitpunkten der ersten finf
Vorkaufsrechtsausiibungen zugunsten der DIESE eG (i.G.) Offentliche Zuschusse fir
Genossenschaften nicht vorgesehen waren und schlicht nicht existierten. Sowohl die DIESE
eG als auch die involvierten Baustadtrate bezogen diese aber in ihre Berechnungen ein.
Senator Dr. Kollatz hatte lediglich die Absicht erklart, sich fir die Mdoglichkeit der
Bezuschussung bei Genossenschaften stark zu machen.®®® Dabei handelt es sich um
Eigenkapitalzuschiisse bis maximal 10%, die nicht zuriickgezahlt werden mussen. Einziges
Risiko ist hier, dass der Zuschussnehmer die Gelder zweckentfremdet.8® Auf die Frage, ob
Baustadtrat Schmidt vor dem Beschluss des Hauptausschusses mit Zuschiissen hatte rechnen
dirfen, antwortete der Senator knapp:

Zeuge Senator Dr. Kollatz: ,,Nein.*84
Insbesondere schien man aber davon auszugehen, dass auch eine rickwirkende

Bezuschussung moglich sei. Dass also die Vorkaufsrechte ausgelibt werden kénnen und auch
fir diese noch ein Zuschuss gezahlt werden kdnne.

837 Wortprotokoll vom 08.06.2021, S. 24.
838 \gl. VIl SenSW Band I, S. 30 f.

839 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 14.
840 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 41.
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Zeuge Senator Dr. Kollatz: ,,...die Erwartungshaltung: Das wird schon irgendwie
alles ruckwartsgehen —, die ist, mal vorsichtig ausgedrickt, mutig, also, die ist nicht
gedeckt durch das, was ich oder andere gesagt haben. Wie gesagt, wir haben
instandig darauf hingewirkt und haben immer gesagt: Wenn ihr keine anderen Mittel
habt oder nicht ohne Zuschussmittel auskommt, glauben wir, dass Vorkaufsrechte
nicht ausgetibt werden sollten, bevor nicht die Beschlisse da sind, weil wir die
Finanzmittel nicht zusagen kénnen. 84

Vom Abgeordnetenhaus wurden letztlich nur Mittel fir die Hauser freigegeben, fir die die
Vorkaufe erst nach dem entsprechenden Beschluss getatigt wurden.
Dies sollte jedoch das Konstrukt DIESE eG nicht zusammenbrechen lassen:

Zeuge Senator Scheel: ,,Dementsprechend ist dann sozusagen dieser Finanzierungs-
baustein, der eben von 10 Prozent ausging, aufgrund dessen, dass es nur noch zwei
Objekte gab, die diese Zuschussforderung erfahren konnten, weitestgehend
weggebrochen und machte sozusagen eine Kompensation oder die Erhéhung der
Forderintensitat im anderen Bereich notwendig. 842

In diesem Zusammenhang hatte Senator Dr. Kollatz dennoch eine Erklarung bzgl. des
Zeitfaktors:

Zeuge Senator Dr. Kollatz: ,,...einen Teil der Verzdgerungen kann ich nur daraus
erklaren oder mir erklaren als Person, dass es einige gab, die gesagt haben: Na ja,
wenn wir lange genug quengeln, wird es die Zuschussforderung rickwarts geben. —
Das war eben nicht der Fall.*843

2. Offentliche Forderung

Neben den zustandigen Senatsverwaltungen fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Finanzen und
Wirtschaft und Betriebe, spielte die IBB eine groRe - nicht aber die entscheidende - Rolle
bzgl. der Ausreichung von Geldern an die DIESE eG. Denn kurz von der endgiltigen
Entscheidung zur Forderung liel3 sie sich in diesem speziellen Fall befreien und enthielt sich
bei der Abstimmung.

a. Antragsverfahren

Die DIESE eG war auf 6ffentliche Forderung angewiesen. Der Zeuge Dr. Jurgen Allerkamp,
Vorstandsvorsitzender der IBB beschrieb dem Untersuchungsausschuss den Ablauf des
Antragsverfahrens fur 6ffentliche Fordermittel im Wohnungssektor:

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,Die Genossenschaftsforderung ist derzeit noch als
sogenannter Projektaufruf konzipiert. Interessierte Genossenschaften wenden sich

841 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 45.
842 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 63.
843 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 15.
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zunéchst an die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen [...] und stellen
dort ihr Projekt vor. Die Verwaltung prift dann die mégliche Hohe der Forderung,
erstellt ein kurzes Exposé fur das sogenannte Beurteilungsgremium. Dieses besteht
aus Vertretern der Wohnungswirtschaft, aus dem genossenschaftlichen Sektor, einer
Architektin, einem Vertreter oder, genauer gesagt, einer Vertreterin der IBB. Die
Leitung hat der jeweilige Staatsekretar aus SenStadt, und das Beurteilungsgremium
pruft das Vorhaben auf grundsatzliche Eignung, so offenbar auch in diesem Falle, und
dann auch auf Umsetzung des genossenschaftlichen Wohnens. Und wenn das erfolgt
ist, dann erfolgt die Aufnahme in ein Forderprogramm durch SenStadt, und das ist
aber noch keine FoOrderbewilligung fur diesen Einzelfall, sondern nur eine
grundsatzliche Aufnahme in das Programm, und erst dann kommt die IBB zum
Tragen. Sie kiimmert sich dann um die Aufbereitung, um die Bearbeitung, um die
Prufung, Bewilligung, Bescheidung und dann am Schluss um die Auszahlung der
Treuhandmittel. 844

b. Vorgezogener Malinahmenbeginn

Die Vorkaufsrechte wurden zugunsten der Diese eG (i.G.) ausgeibt und Kaufvertrage
unterschrieben, noch bevor ein Antrag positiv beschieden wurde. Die ,,MaBRnahmen*
(Hauserkauf) hatten also schon begonnen, bevor der Fordergeber sich mit diesen beschéftigen
konnte. Dies war nicht im Sinne des Fordergebers.4°

Zeuge Senator Scheel: ,,...der Regelfall ist ja, dass eine MaRnahme — — quasi erst die
Forderzusage da sein darf und dann der Beginn der MaRnahme erfolgt. Und deshalb
brauchte es auch diesen Antrag auf vorgezogenen MalRnahmenbeginn, das heiflt, dass
in diesen Fallen die MaRRnahme schon begonnen hatte und trotzdem eine Forderung
gepriift und auch bewilligt werden kann. 846

Mitarbeiter aus SenSW sahen bereits an dieser Stelle (Vermerk vom 03.07.2019)
Schadensersatzklagen auf den Bezirk zurollen, denn es war nicht klar, ob eine Forderung in
diesem Stadium Uberhaupt noch mdglich war. Dabei wurde auf die entsprechende
Verwaltungsvorschrift ~ verwiesen, die einen ,vorgezogenen MaBnahmenbeginn®
grundsatzlich nicht vorsah. 847

Hier wurde zugleich festgehalten:

,»ES liegt nahe, dass ein Austibungsbescheid rechtswidrig ist, wenn ein Bezirk das
Vorkaufsrecht ausiibt, ohne sich zuvor von der finanziellen Leistungsfahigkeit des
Dritten ein ausreichendes Bild zu machen oder sogar positiv weil3, dass eine
finanzielle Leistungsfahigkeit nicht gegeben bzw. die Finanzierung des Kaufpreises
nicht gesichert ist.““848

844 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 3.
845 V|1 SenSW Band I, S. 153.

846 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 76.
847 VIl SenSW Band I, S. 153 f.

848 \/|1 SenSW Band I, S. 153 f.
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Nach und nach wurde der vorgezogene Malinahmenbeginn fir die VVorkaufsrechtsaustibungen
durch den Bewilligungsausschuss unter der Leitung von SenSW gebilligt®® und die Rettung
der DIESE eG begann.

c. Rolle der IBB

Die IBB hat eine Zwitterstellung inne. Sie agiert einerseits als Bank, andererseits
behordenahnlich.® Im ersten Fall arbeitet die IBB mit eigenen Finanzmitteln, im zweiten
Fall treuh&nderisch mit Landesmitteln. Letzteres ist insbesondere bei der Wohnraumférderung
einschlagig, entsprechend bei der Antragstellung der DIESE eG.

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,Da die Mittel nicht Mittel der IBB sind, die vergeben worden
sind, besteht hier kein Ausfallrisiko oder, wie der Terminus hier heifldt, kein
Adressausfallrisiko der Investitionsbank Berlin.«8%!

Es handelt sich bei den ausgekehrten Geldern mithin nicht um Bankenkredite sondern um
Gelder des Landes Berlin. Aus diesem Grund prifte Anfang 2020 auch der Rechnungshof von
Berlin und nicht die Bundesbank oder BaFin (Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungen) den
Fall, obwohl auch diese sich zeitweise dafiir interessiert hatten.82

Grundsatzlich fuhrt die IBB im Falle der Genossenschaftsforderung die Wirtschaftlichkeits-
berechnungen im Auftrag von SenSW durch. So begann auch diese Prifung nach den
ublichen Kriterien.

d. Versuch der Herstellung der Wirtschaftlichkeit der DIESE eG

Uber Monate hinweg beauftragte SenSW die IBB mit immer neuen Werten und Annahmen zu
kalkulieren, um die Wirtschaftlichkeit der DIESE eG herzustellen.®>® Gleichzeitig kamen von
der IBB immer wieder Absagen und die Feststellung, dass die DIESE eG bzw. die Objekte
nicht tragfahig seien.8%*

Die Vorgehensweise der Senatsverwaltungen spiegelt sich etwa in einer E-Mail eines
Mitarbeiters von SenFin an Werner Landwehr 07.11.2019 wieder, nachdem die GLS-Bank
die Finanzierung des Hauses in der Gleditschstrae verneint hatte®:

,,...im Moment versuchen wir das Vorkaufsrecht fiir die Gleditschstralle zu retten.
Deshalb bitte keine Kommunikation nach aufen.8%

849 vgl. Wortprotokoll vom 01.05.2021 S. 51, SenSW Band I, S. 140.
850 vgl. Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 2 f.

81 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 32 f.

82 VIl SenSW Band 111, S. 1117.

83 VIl SenSW Band I, S. 242.

84 VI SenSW Band I1, S. 517 f.

85 VIl SenSW Band 11, S. 582 f.

86 Wie vor.
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Auch der damalige Staatssekretar Scheel wurde regelmalig von seinen Mitarbeitern per E-
Mail informiert. Uber Monate hinweg entsprach der Inhalt in etwa dem Folgenden (E-Mail
vom 07.11.2019):

,,vor dem Hintergrund dieser Unklarheiten kann ich heute keine Forderzusage
aussprechen, da die wirtschaftliche Gesamtsituation der DIESE eG unklar ist.*87

Sodann wurden die ,,Stellschrauben* gelockert. So schreib der Zeuge Bottcher an den
heutigen Senator Scheel in einer weiteren E-Mail (15.11.2019):

,.Weiter unten in der Tabelle hat die IBB die erbetenen Stellschrauben aufgefuhrt:

- Geringere Bewirtschaftungskosten

- Geringere Anschlusskonditionen flr die Darlehen nach 10 Jahren

Durch diese optimistischeren Annahmen — die der BewA bei keinem Objekt oder
Eigentliimer ansetzt — werden die roten Zahlen etwas heller, jedoch verbleibt die
Unterdeckung.

Herr Landwehr kommt zu einem besseren Ergebnis, da er fur die Forster Stralle mit
freiwilligen Mieterh6hungen rechnet.

Zusatzrisiko: Eventuelle Schadensersatzforderungen aus geplatzten
Kaufvertragen... 8%

Die DIESE eG ging in ihren Berechnungen unter anderem von freiwilligen Mieterh6hungen
aus, um die Wirtschaftlichkeit der Objekte darstellen zu konnen.8° Hier stellt sich die Frage,
inwieweit der Zweck des Vorkaufsrechts, der Schutz vor Verdrdngung wegen zu hoher
Mieten, Uberhaupt erreicht werden kann, wenn Bestandsmieten zur Finanzierung erheblich
erhoht werden missen und dies von den Initiatoren im Sinne der Wirtschaftlichkeit auch
genauso eingeplant ist. Die Diskussion fand ein jahes Ende in Anbetracht des herannahenden
Mietendeckels. Ein Mitarbeiter machte den heutigen Senator Scheel und den Zeugen Bottcher
aufmerksam (15.11.2019):

,.Der Mietendeckel sieht keine Moglichkeit fur freiwillige Mieterhthungen vor.
Vor Inkrafttreten ausgesprochene Zustimmungen sind riickabzuwickeln.
Ich sehe bei erster Durchsicht eine Bewilligung am Mittwoch nur auf Anweisung.*8°

e. Problematik bei der Holteistrae 19, 19a und Rigaer Strafe 101

Ab Ende November 2019 gerieten sowohl die DIESE eG als auch die Senatsverwaltungen
zunehmend unter Druck. Die Verkduferinnen und Verkdufer der Hauser warteten auf
Kaufpreiszahlungen. Vollstreckbare Ausfertigungen wurden ausgegeben, Eilantrdge bei
Gericht gestellt und Klagen eingereicht.

Die Vorkdufe der Holteistrale 19, 19a und Rigaer Strale 101 werden im Abschlussbericht
zurecht gesondert beleuchtet.2% Hier soll insbesondere die Vorgehensweise des Baustadtrates
Florian Schmidt noch einmal hervorgehoben werden.

857 /Il SenSW Band Il, S. 583.
858 \/|1 SenSW Band Il, S. 605.
89 V11 SenSW Band I, S. 1.

860 \/|1 SenSW Band 11 S. 612.
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i. HolteistralRe 19, 19a

Nachdem das Vorkaufsrecht fir das Haus in der HolteistraBe 19, 19a im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg ausgelibt wurde und der Kaufvertrag mit der DIESE eG
unterschrieben war, liel3 sich das Bezirksamt mit der weiteren Bearbeitung zundchst Zeit und
drohte der Verkduferin dann den Widerruf des VVorkaufsbescheides in der Annahme an, dass
sich auch der Kaufvertrag wieder auflésen wirde. Gleichzeitig wurde der Verkduferin
nahegelegt, selbst vom Vertrag zurlickzutreten mit der Begriindung:

,.Nach derzeitigem Kenntnisstand kann sie [die Diese eG] [...] den Kaufpreis nicht
aufbringen. 862

Der Rechtsanwalt der Verkauferin schaltete die Bezirksaufsicht ein.8%2

Am 25.11.2019 erklarte der Rechtsanwalt der Verkduferin dem Bezirksamt, dass die
Verkduferin nicht beabsichtige vom Kaufvertrag zuriickzutreten und wies auf die
gesamtschuldnerische Haftung des Landes Berlin hin. AuBerdem erklarte er, dass die
Aufhebung des Vorkaufsbescheides keinen Einfluss auf den Kaufvertrag habe.®4

Nach mehrfachen Zahlungsaufforderungen des Rechtsanwalts, sowohl an die DIESE eG als
auch an das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, wurde das Land Berlin, vertreten durch
das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg auf den Kaufpreis in Hohe von 5.950.000,00 €
verklagt 8%

Zeitlich kurz danach fand sich in den Akten ein Darlehensvertrag vom 06.12.2019 zwischen
der DIESE eG und der Jula GmbH ber 6.550.000 €.8% Die Jula GmbH ist Thomas Bestgen
zuzuordnen. Sie besteht zu jeweils 50 % aus der UTB Beteiligungsgesellschaft mbH und der
D.V.l. Deutsche Vermogens- und Immobilienverwaltungs-GmbH.8" Vermerke oder
Protokolle dazu, wie dieser Vertrag zustande gekommen ist, waren in den dem
Untersuchungsausschuss vorgelegten Akten nicht auffindbar. Aufgrund dieser groRziigigen
Zwischenfinanzierung und einer Kostenlbernahmeerklarung des Bezirks Friedrichshain-
Kreuzberg bzgl. der Kosten der Zwangsvollstreckung in Hohe von 115.000 € 88, konnte die
DIESE eG gerettet werden.

Die Klage wurde fir erledigt erklart und die Justizkasse ibernahm gemaR 8§ 2 Abs. 1 S.1
Gerichts- und Notarkostengesetz rund 70.000 € Gerichtskosten fiir den Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg.8°

81 Abschlussbericht Abschnitt I11. C.

862 X1V BZA FK Band 2b, S. 330.

863 X1V BZA FK Band 2b, S. 339 f.

84 Wie vor.

85 X1V BZA FK Band 2b, S. 354-360. (Gerichtliches Aktenzeichen: 32 O 289/19)
866 X1V BZA FK Band 2b, S. 395 f.

87V IBB Band 6, S. 129 f.

868 XV BZA FK Band 2b, S. 430 f.

869 X1V BZA FK Band 2b, S. 448.
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ii. Rigaer Strale 101

Der Vorkaufsbescheid der Rigaer Strae 101 wurde trotz der Tatsache, dass die ,,DIESE eG
in Grindung“ zu diesem Zeitpunkt bereits mit der ,Projektgenossenschaft Stadtbad
Lichtenberg eG* verschmolzen war und in ,,DIESE eG* umfirmiert war, fur die ,,DIESE eG
1.G.* ausgedbt.

Als es zu Schwierigkeiten bzgl. der Kaufpreiszahlung kam, hatte Werner Landwehr der IBB
bereits Ende November mehrere VVorschlage vorgestellt, wie mit der Rigaer Stra3e verfahren
werden konne. Dabei stach besonders die ,,Notfall-Strategie** hervor:

,,ES bleibt bei der Aufhebung des Bescheides wegen Rechtsunwirksamkeit, wobei
darauf verwiesen wird, dass der Bescheid zu Gunsten eines anderen Dritterwerbers
(DIESE eG i.Gr.) ausgeubt wurde und der Nachbeurkundungsvertrag mit einer
Gesellschaft erfolgte, die selber nicht Drittbegiinstigte war (DIESE eG).* 87°

Auf die Vorschldge gab es laut Akten keine erkennbaren Reaktionen. Aufgrund der
Auskunftsverweigerung der beiden entscheidenden Personen Werner Landwehr und Florian
Schmidt, konnte nicht aufgeklart werden, ob dieses ,,Hintertirchen* bewusst offengehalten,
oder das Vorkaufsrecht versehentlich flr eine falsche Rechtspersonlichkeit ausgetibt wurde.

Das Argument dafur, dass die DIESE eG die Rigaer StraBe 101 doch nicht Gbernehmen
»konnte*, war der angeblich extrem hohe Sanierungsstau und die fehlende Bereitschaft von
Mieterinnen und Mietern, Genossenschaftsanteile zu zeichnen. 87

Die ,,Am Ostseeplatz eG* erklarte sich im Sinne genossenschaftlicher Hilfe bereit, die Rigaer
Stralle 101 zu Ubernehmen.

Die ,,Am Ostseeplatz eG* wurde im Jahr 2000 gegrundet. Im Jahr 2002 erwarb sie ihren
ersten Bestand mit Fordermitteln der sozialen Stadterneuerung. 2007 kam es zu weiteren
Ké&ufen. Heute gehoren rund 600 Wohneinheiten zur ,,Am Ostseeplatz eG* und die
Genossenschaft ist stabil. 87

Der Vergleich zur DIESE eG zeigt bereits, dass eine Genossenschaft wachsen muss und Zeit
braucht. Allein zwischen Griindung und Ersterwerb lagen bei der ,,Am Ostseeplatz eG* zwei
Jahre.

Baustadtrat Schmidt wollte den Vorkaufsbescheid der Rigaer Strafle 101 zu Gunsten der ,,Am
Ostseeplatz eG* abandern.
Dazu schrieb er dem Rechtsanwalt der Verkauferin am 05.12.2019:

.-..um diesen Weg zu ermdglichen, schlage ich ein Stillhalteabkommen bis zum
20.12.2019 vor. Fur den Bezirk ware erforderlich, dass Ihre Mandantin gegeniber
dem Notar [...] unwiderruflich erklart, dass sie bis einschlieRlich 20.12.2019 darauf
verzichtet, die Erteilung einer vollstreckbaren Ausfertigung [...] zu beantragen.

Im Gegenzug wiirde der Bezirk zusichern, den Vorkaufsbescheid vom 24.06.2019 bis
zum 20.12.2019 nicht aufzuheben. Falls Sie diesem Stillhalteabkommen nicht bis
morgen, Freitag, 6.12.2019 10:00 Uhr zustimmen und die Erklarung gegentiber dem

870 \/|1 SenSW Band I1, S. 616 f.
871 XIV BZA FK, Band 9, S. 20, S. 2 von 6, Band 5a, S. 40.
872 \/gl. Wortprotokoll Richard Schmitz vom 02.03.2021 S. 46.
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Notar abgeben, sind wir morgen, am Freitag, gezwungen, den Vorkaufsbescheid vom
24.06.2019 zu widerrufen. "3

Der Rechtsanwalt der Verkduferin erteilte dem Bezirksstadtrat fur die Verkauferin eine
Absage, welche sich jedoch gleichzeitig zu einer gutlichen Einigung bereiterklarte. Dennoch
wurde ergéanzt:

,,S0llte allerdings tatsachlich morgen ein Aufhebungsbescheid ergehen, haben wir den
Auftrag, ab Montag die Vollstreckung einzuleiten. 8"

Am Folgetag widerrief Bezirksstadtrat Schmidt den Vorkaufsbescheid mit der Begriindung,
dass fur die Sanierung von ca. 930.000,00 € auszugehen sei und der daflir vorsorglich
kalkulierte Betrag von 420.000,00 € nicht ausreiche.®”® Der Bezirk stellte die DIESE eG von
samtlichen Anspriichen gegen sie im Zusammenhang mit der Rigaer StraRe 101 frei.8® Der
Rechtsanwalt der Verk&uferin legte gegen Widerrufsbescheid Widerspruch ein.

Gleichzeitig versuchte das Bezirksamt den betrauten Notar von der Ausreichung der
volistreckbaren Ausfertigung abzuhalten. Am 06.12.2019 kindigte Bezirksstadtrat Schmidt
diesem an, wirtschaftliche Schdden des Bezirks bei diesem geltend zu machen, die
Vollstreckung sei wegen des Widerrufs unzulassig:

,,.o0llte dennoch eine Vollstreckung gegen die DIESE eG stattfinden und sie aus
diesem Grunde gegebenenfalls Insolvenz beantragen missen, entstinde ein
erheblicher Schaden fiir das Wohl der Allgemeinheit. Denn die DIESE eG ist in
weiteren sechs Fallen, in denen das Vorkaufsrecht [...] zu ihren Gunsten ausgelbt
wurde, mit der Wahrung des Wohls der Allgemeinheit beauftragt.

Darlber hinaus entstinde dem Bezirk unter Umstéanden aufgrund der gemald 8 27 a
Abs. 2 S. 2 BauGB angeordneten gesamtschuldnerischen Haftung auch ein
betrachtlicher wirtschaftlicher Schaden, weil damit die Durchsetzung eines
Innenausgleichsanspruches nach § 426 Abs. 1 BGB gefahrdet bzw. unmdglich wiirde.
Obwonhl dies sicherlich Gberflussig sein dirfte, weise ich darauf hin, dass, sofern Sie
gleichwohl eine vollstreckbare Ausfertigung erteilen sollte, der Bezirk alle daraus
resultierenden wirtschaftlichen Schaden bei Ihnen geltend machen miisste. 87

Der Notar reagierte gelassen und teilte der DIESE eG mit Schreiben vom 09.12.2019 mit,
dass die Félligkeitsvoraussetzungen vorlagen und gab die vollstreckbare Ausfertigung fir die
Zwangsvollstreckung am selben Tag heraus.®®

Der Rechtsanwalt der Verkauferin stellte einen Eilantrag bei Gericht und legte dar, dass der
Widerruf dem Gesetz widerspricht (s.0.) und der Bezirk gesamtschuldnerisch vollstandig fir
die Verpflichtungen der DIESE eG einzustehen hat. 8° Das Bezirksamt hob daraufhin den
Widerruf des Vorkaufsbescheides wieder auf und anderte den Vorkaufsbescheid zugunsten
der ,,Am Ostseeplatz eG* ab.%8°

873 X1V BZA FK, Band 5b, nicht paginiert, zwischen S. 276 und 277.
874 X1V BZA FK, Band 5b, S. 282.

875 \gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 284 f.

876 \/gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 473.

877 XIV BZA FK, Band 9, S. 15.

878 \/gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 403.

879 vgl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 401 - 404.

80 \/gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 335.
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Parallel wurde der Bezirk von dem beteiligten Makler auf Zahlung von 354.858,00 €
verklagt.38! Diese Summe wurde spater von der ,,Am Ostseeplatz eG* iibernommen, sodass
sich auch diese Klage erledigte 882

Die Ausfiihrungen legen nahe, dass die juristische Beratung des Baustadtrates Schmidt
entweder mangelhaft war oder er sich gar nicht beraten lassen hat. Ob die DIESE eG
zwischenzeitlich einer Insolvenzantragspflicht unterlag, konnte nicht abschlieBend geklart
werden. Jedenfalls konnte sie den Kaufpreis offenbar nicht aufbringen.

Die ,,Am Ostseeplatz eG* stellte sich dagegen als souveraner Partner dar:

Zeuge Schmitz: ,,Wir haben als WBG ,,Am Ostseeplatz* — da bin ich Vorstand — die
Rigaer Stralle 101 erworben. Kaufvertragstermin war der 23. Dezember 2019. Wir
haben den Kauf vorbereitet. Wir haben eine Finanzierungszusage eingeholt vor Kauf
bei der GLS-Bank. Und die Finanzierung ist so gestrickt, dass wir zehn Jahre lang das
gut, auskommlich betreiben kénnen, das Haus, nachhaltig und mieterfreundlich. Wir
haben dann im Jahre 2020 saniert. Die Sanierung ist fertig, das Haus ist komplett
vermietet. Wir haben rund 250 000 Euro Sanierungskosten ausgegeben, hatten 400
000 kalkuliert. Das ist fur uns ein Gblicher Hauskauf. Einige Mieter sind Mitglied
geworden bei uns; sie mussten das nicht, sind sie freiwillig geworden, haben
Genossenschaftsanteile gezeichnet. — Im Grunde fiir uns ein Ublicher Erwerb einer
mieternahen Privatisierung. 83

Dies zeigt auch, dass es sich bei dem Bezug auf zu hohe Sanierungskosten augenscheinlich
nur um einen Vorwand handelte, die Rigaer Stral3e nicht tibernehmen zu mussen.

f.  Wirtschaftlichkeitsherstellung der DIESE eG

Fir die Prifung der Wirtschaftlichkeit im Falle der DIESE eG wurde eine Neubewertung der
Parameter  durchgefuhrt. Zu diesen  Parametern gehdren  insbesondere  die
Instandhaltungskosten, der Prolongationszinssatz und das Eigenkapital.88*

Die IBB wies kurz vor der Foérderentscheidung Ende November noch einmal auf die
Unwirtschaftlichkeit der DIESE eG hin:

,».Nach Abwagung aller dargestellten Risiken empfehlen wir die Ablehnung der
Bewilligung der beantragten Forderdarlehen.

Im Fokus steht hierbei der Schutz der Genossen bzw. Mieter, die sich an der
Genossenschaft durch den Erwerb von Anteilen beteiligen. Die rechtliche und
wirtschaftliche  Unklarheit  [...]  gefahrden aus unserer  Sicht die
Gesamtwirtschaftlichkeit der DIESE eG und damit letztlich die Anteile der Genossen
bzw. Mieter. 88

81 \gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 427.

82 \/gl. XIV BZA FK, Band 5b, S. 458.

83 Wortprotokoll vom 02.03.2021 S. 44.

84 \/gl. Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll, 7. Sitzung, 11.05.2021, Seite 14 und 16.
85 \/ |BB Band 8, S. 50.
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Auch eventuelle insolvenzrechtliche Schwierigkeiten wurden angebracht. Eine Lésung sah
man allerdings in der Ausstattung der DIESE eG

,,Mit so ausreichend Kapital [...], dass eine Insolvenzreife [...] positiv ausgeschlossen
werden kann.. . “88¢

Zu diesem Zeitpunkt wurde noch mit 14 Mio. € Foérdersumme und 10% Landeszuschuss fur
funf Objekte gerechnet, sowie mit einem Prolongationszins von 4% statt urspringlich 6% und
15,50 € Bewirtschaftungskosten statt rund 21,00 €.887 SenSW ergéanzte die Berechnungen mit
dem Hinweis, dass die Rechnung hoch volatil sei:

,.Sobald nur an einer Ecke die Annahmen nicht zutreffen sollte oder sich etwas
Unvorhergesehenes ereignen sollte, gibt es keinerlei Riicklagen der DIESE eG!11+888

Eine SenSW-interne E-Mail vom 22. November 2019 spiegelt die VVorgehensweise bzgl. der
finanziellen Ausstattung der DIESE eG wider, um eine Insolvenz zu verhindern:

»Ich rechne weiter und setze wie gewilnscht die Finanzierungs- und
Landeskonditionen objektspezifisch so an, dass alle Objekte eine positive
Wirtschaftlichkeit und eine 2% EK-Rendite aufweisen, 88

Doch auch als der gesamte Genossenschaftsfordertopf von 20 Mio. € fur die DIESE eG
verrechnet wurde, war keine positive Wirtschaftlichkeit zu errechnen und selbst eine
Erhohung auf 22 Mio. € erreichte eine solche zunachst nicht.%

Dies obwohl in einzelnen Berechnungstiberlegungen auch wieder freiwillige Mieterh6hungen
in Betracht gezogen wurden.%:

I. Eigenkapital

Voraussetzung fir den Erhalt 6ffentlicher zinsloser Darlehen war die Eigenkapitalunterlegung
von 10% der Kaufpreise. Als absehbar war, dass die DIESE eG nicht in der Lage sein wiirde,
dies zu erreichen, wurde das Problem in diesem ungewdohnlichen Fall kurzerhand gelést und
es kam zum entscheidenden Zugestandnis an die DIESE eG. Zeuge Bottcher, Mitarbeiter aus
SenSW, kléarte auf:

Zeuge Bottcher: ,,Stimmt, das ist noch ein Punkt, der natirlich auch noch unter die
Kategorie fallt Abweichung vom Ublichen Vorgehen [...]. Also der Normalfall oder,
sagen wir, wenn ich wieder das Ubliche zitieren darf, das Ubliche ist halt, dass 10
Prozent eingezahltes Eigenkapital nachgewiesen werden. Hier gab es durch die

86 \/|1 SenSW Band I1 S. 644.

87 VIl SenSW Band I1 S.661 f.

888 Wie vor.

89 /|1 SenSW Band I1 S. 658.

890 /11 SenSW Band I, S. 693, Wortprotokoll vom 25.05.2021 S. 22 f.
831 VIl SenSW Band 11, S. 694.
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Hausleitung von Finanzen und durch meine Hausleitung die Entscheidung, dass das
gezeichnete Eigenkapital ausreicht..*8%

Senator Dr. Kollatz: ,,Das ist eine Ausnahme, und wenn Sie so wollen auch ein
besonderes Entgegenkommen an die DIESE eG. 8%

Die Zeugin Palwizat, Mitarbeiterin der IBB, schrieb im zeitlichen Zusammenhang mit der
Entscheidung fir das ,,Entgegenkommen*® eine E-Mail an ihre VVorgesetzte:

,,Der Nachweis des eingezahlten EKs ist jetzt in der Zeichnungsliste gemiindet. Dazu
gibt es eine Abstimmung beider Hausleitungen.[...] Nach unserer Einschatzung
konnen wir hier nicht mehr gegenhalten, auch wenn es uns nicht gefallt. Es ist aus
unserer Sicht eine politische Anweisung [...]* 8%

Dieses ,,Entgegenkommen® der Senatsverwaltungen veranlasste den Projektentwickler
Thomas Bestgen, die DIESE eG ein weiteres Mal zu stutzen:

Bezirksstadtrat Florian Schmidt, der die Vorgange um die Forderung der Diese eG (ber den
gesamten Zeitraum forciert hatte,® erhielt von diesem mit Schreiben vom 03.12.2019
folgende Erklarung:

,,»oehr geehrter Herr Florian Schmidt,

[...] Nachdem nun erfreulicherweise der Bewilligungsbescheid der IBB vorliegt und
die Auszahlungsvoraussetzungen dazu benannt sind, gebe ich gerne folgende weitere
Bestatigung ab:

Wir sind willens und in der Lage und garantieren hiermit, die erforderlichen
Eigenmittel bis zu einer Ho6he von 1.200.000 EUR der DIESE eG als
Genossenschaftsanteile zu zeichnen und die Barmittel der DIESE eG innerhalb von 48
Stunden nach Zahlungsaufforderung zur Verfiigung zu stellen.*8%

In einer Vereinbarung vom 24.02.2020 dber ein Ubertragungsversprechen  mit
treuhdnderischer ~ Sicherungsabrede zwischen Thomas Bestgen bzw. der UTB
Beteiligungsgesellschaft mbH und der DIESE eG wurden die Konditionen der
Anteilszeichnung definiert:

,.8 1 Erklarung zum Beitritt und zur Beteiligung

Das Mitglied ist bereit der Genossenschaft zu helfen, das fir deren
Finanzierungsvorhaben erforderliche Eigenkapital in Hoéhe von 4,4 Mio.
aufzubringen. Dazu wird das Mitglied eine (bliche Beitritts- und
Beteiligungserklarung der Genossenschaft fiir 12.000 Anteile bzw. den
Zeichnungsbetrag von 1.200.000 EUR abgeben. [...] Gleichwohl handeln beide
Vertragsparteien einvernehmlich ausschlie3lich in der Absicht, dass bis auf den
Pflichtanteil die weiteren 11.999 Anteile gestundet und nicht fallig gestellt werden.

892 Wortprotokoll vom 25.05.2021, S. 22.

893 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 28.

834V 1BB Band 6, S. 556.

895 V|1 SenSW Band I, S. 28 f., 30, 173f.; Band I S. 445, 542, 724 f. usw.
8% v/ 1BB, Band 1b, S. 98.
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Die Beteiligung, bis auf 1 verbleibenden Anteil, ist so bald wie méglich auf dem Wege
der Ubertragung abzulosen. 8%

Das Vorhaben Thomas Bestgens bestand mithin nicht darin, jemals 1.2 Mio. €
Genossenschaftsanteile einzuzahlen. Es wurde lediglich die von den Senatsverwaltungen
geschaffene Mdoglichkeit genutzt, nur gezeichnete Anteile als Eigenkapitalnachweis zu
akzeptieren.

Alle neuen Zeichnungen der DIESE eG sollten so lange zur Abldsung der Anteile von
Thomas Bestgen bzw. der UTB dienen, bis samtliche 11.900 Anteile (bertragen sein
wiirden.8%

Fir den Fall, dass ein Dritter die Einzahlung der 11.999 Anteile gerichtlich einfordern wirde,
wurde festgelegt, dass entsprechende Grundschulden fir einzelne Objekte einzutragen
waren,8%

Vermerke oder Aktennotizen, wie dieser Vertrag zustande gekommen ist, existieren nicht
oder wurden dem Untersuchungsausschuss nicht vorgelegt.

Der IBB war die Abmachung, nach der 1,2 Mio. € Eigenkapital tatséchlich gar nicht
eingezahlt werden sollten, im Zeitpunkt der Auszahlung der Mittel nicht bekannt.°® Der
Vertrag wurde erst im Februar 2020 geschlossen. Im Juni 2020 informierte Werner Landwehr
die IBB daruber.

Konsequenzen folgten daraus nicht. Das VVorgehen der Beteiligten wurde offenbar toleriert.

Der Umlaufvorlage fir den Bewilligungsausschuss vom 09. Dezember 2020 ist der Hinweis
zu entnehmen, dass es der Genossenschaft bis dahin nicht gelungen war, eine geschlossene
Gesamtfinanzierung darzustellen. Die von der UTB/Thomas Bestgen gezeichneten Anteile in
Hohe von 1,2 Mio. EUR seien noch nicht vollstandig eingezahlt. Nach damaligem Stand seien
erst 500.100 EUR eingezahlt worden.®%*

ii. Freistellung der IBB

Nachdem nun von der DIESE eG nicht einmal mehr Eigenkapital eingezahlt werden musste,
liel} die IBB die Senatsverwaltungen am 28.11.2019 unter Bezugnahme eines ,,Vermerks zur
DIESE eG im Hinblick auf die wirtschaftliche Gesamtsituation Genossenschaftsforderung
Bestandserwerb* - offiziell erklaren, dass:

- ,von Ziffer 2.3 der Genossenschaftsrichtlinie (keine Zweckbindung zur
Bezugsfertigkeit) abgewichen wird,

- Die IBB entgegen der ublichen Bewilligungspraxis im vorliegenden Fall keine
Aussage zur wirtschaftlichen Situation der Kreditnehmerin treffen wird, da sie
keine Bonitatsprifung und lediglich eine summarische Plausibilisierung der

897 v 1BB, Band 6, S. 106.

89 Wie vor.

899 Wie vor.

900 Wortprotokoll, 25. Mai 2021, Seite 89 f.
%1V BB, Band 8, S. 167.
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Wirtschaftlichkeit ihrer Objekte durchgefiihrt hat und bis zur Auszahlung auch
keine weiteren Prufungshandlungen vornehmen wird und

- Bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung hinsichtlich der Instandhaltungskosten, der
Konditionen der Anschlussfinanzierung und der Prognose der kinftigen
Mietertrage die von der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen
ermittelten Werte zugrunde gelegt werden. 9%

Die IBB sicherte sich einmal mehr ab, dass bei der DIESE eG weder die ubliche
Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefiihrt, noch die tblichen Parameter angesetzt werden
sollten.

Dr. Allerkamp als VVorstandsvorsitzender der IBB, erklarte dies in seiner Vernehmung:

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,Im Rahmen der Tatigkeit als Bank gelten natiirlich ganz
hammerhart und klar bankaufsichtsrechtliche Kriterien, ohne Wenn und Aber. Im
Rahmen der Dienstleistung fiir das Land Berlin gibt es Richtlinien des Landes. An die
halten wir uns, aber selbstverstéandlich kann der Richtliniengeber auch im einen oder
anderen Detail oder auch grundsatzlich seine Richtlinie auch kassieren und durch
eine neue ersetzen. Dann haben wir neue Rahmenbedingungen. Oder er kann in einem
Einzelfall dann auch mal die Richtlinien suspendieren und sagen: Das ist zwar die
Richtlinie, aber in diesem Fall machen wir es halt so, weil das fur uns legitim und
politisch eben eine verniinftige Entscheidung ist!*-%%

Die IBB sicherte zu, nach Eingang der erbetenen Bestatigungen einen BewA-Beschluss im
Interesse des Landes umzusetzen und sich der Stimme zu enthalten. %%
Auch dies wurde dem Untersuchungsausschuss durch den Vorstandsvorsitzenden erklart:

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,Wir verstehen uns als Dienstleister des Landes und Umsetzer
von politischem Willen in die Praxis. Die einen sind gewahlt und regieren und
brauchen natlrlich dazu einerseits die Senatsverwaltungen und unter anderem
entsprechende Unternehmen, und die IBB ist da das Forderinstrument des Landes
Berlin. Insofern ist unsere grundsatzliche Aufgabenstellung dann auch, politischen
Willen real umzusetzen. In den Fallen, wo das den Férderbedingungen entspricht, fallt
das besonders leicht, und in den Fallen, wo das den originaren Forderbedingungen
nicht entspricht, kénnen wir das naturlich nicht tun, aber wenn dann der Souverén
oder die Regierung, in diesem Falle vertreten durch die Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, dann auch einen bestimmten politischen Willen umsetzen méchte —
dazu ist sie auch demokratisch legitimiert —, dann wollen wir uns auch nicht in den
Weg stellen und stimmen dann nicht mit Nein, sondern dann enthalten wir uns. Das
sind aber auch Falle, die relativ selten vorkommen. Ich kenne jetzt nicht die Anzahl
der Enthaltungen der IBB im Bewilligungsausschuss. Das ist also eher die Ausnahme
als die Regel, und dieser Fall liegt hier vor.*9®

%2 \/|l SenSW Band I1, S. 732 f.

%03 Wortprotokoll vom 11.05.2021 S. 13.
%4V 1BB Band 4b, S. 139

95 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 11.
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Er bestatigte auch noch einmal, dass der Fall der DIESE eG nicht hatte richtlinienkonform
beschieden werden kénnen. %%

Zeuge Dr. Allerkamp: ,,...und dann der Richtliniengeber den Fall an sich gezogen hat
legitimerweise und hier dann entsprechend einzelne Parameter gesetzt hat und so zu
einer neuen Setzung fiir die IBB gekommen ist.*%7

iii. Freiwillige Mieterhdhungen

Die zundchst ausgeschlossenen Mieterh6hungen kamen wieder zur Sprache, als Mieten Ende
November 2020 wegen des in Kraft tretenden Mietendeckels (Mieten WoG BIn) abgesenkt
werden mussten.

Zeuge Senator Scheel: ,,Hier (...) war es offensichtlich notwendig oder wurde
zumindest angeboten, dass bei zwei Objekten eine solche freiwillige Mieterhéhung
stattfindet.*9%8

Die Genossin und Verwaltungsratsmitglied der DIESE eG, Zeugin Lautenbach, bestatigte,
dass es freiwillige Mieternéhungen gegeben habe.®®® Sie bestitigte auch, dass es im Zuge des
Beschlusses des Bundesverfassungsgerichts mit dem Ergebnis der Verfassungswidrigkeit®?
des Mietendeckels, auch bei der DIESE eG Mietnachzahlungen gegeben habe.%!

Von freiwilligen Mieterh6hungen kann auch bei der regelmaRig in Aussicht gestellten der
Gefahr ,,renditegetriebenen Geschaftsmodellen zum Opfer zu fallen* °12, kaum die Rede sein.

g. Forderzusage

Einen Tag vor der Entscheidung bzgl. der Forderung der DIESE eG legten auch Mitarbeiter
aus SenSW ihre Bedenken noch einmal dar. Als Begleitvermerk zur Freistellung der IBB
wurde ausdrucklich von der Forderung der DIESE eG abgeraten und Griinde gegen die
Forderung vorgelegt:®*3

Es wurde unter anderem darauf hingewiesen, dass
- die Bonitétsprifung der IBB durch den damit betrauten Fachbereich in SenSW
nicht ersetzt werden konne,
- Eigenkapital bis dato nur in homoopathischer Hohe eingezahlt wurde,
- die voraussichtlichen Instandhaltungs-Investitionen unbekannt seien,

%06 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 31.

%07 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 31.

%08 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 56.

%09 Wortprotokoll vom 08.06.2021, S. 56 f.

%10 Beschluss vom 25.03.2021, 2 BvF 1/20.

11 Wortprotokoll vom 08.06.2021 S. 57.

%12 Zeuge Florian Schmidt, Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 52.
913 V1 SenSW Band 11, S. 720.
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- die Mieten in einzelnen Hausern Uber der durch den Mietendeckel zuléssigen
Obergrenze lagen und es zu Mietabsenkungen kommen koénnte, die nicht in den
Wirtschaftlichkeitsberechnungen abgebildet seien sowie

- die Ertragslage der DIESE eG verschlechtern wirden.

Aullerdem wurde darauf hingewiesen, dass bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen eine
Ungleichbehandlung zu anderen Fordernehmern vorliege, da fir die DIESE eG weitaus
gunstigere Annahmen als im Bewilligungsausschuss ublich sind getroffen wurden. Es wurden
weiterhin Zweifel an der in 8§ 11 WoFG geforderten Zuverlassigkeit des Fordernehmers
geéulert, da Herr Landwehr in kurzen Abstdnden immer wieder neue Finanzierungsplane
eingereicht hatte und in der Abendschau vom 24.11.2019 sagte, dass alles solide
durchfinanziert sei, um zwei Tage spater in einer E-Mail an den Fachbereich zuzugeben, dass
er in den Wirtschaftsberechnungen noch Fehler entdeckt habe, die das Ergebnis wesentlich
beeinflussten.®*

Weitere Punkte waren gelistet, die jedoch die Staatssekretérinnen und Staatssekretdre, sowie
weiteren Vertreterinnen und Vertretern im Bewilligungsausschuss nicht davon abhielten, am
02.12.2019 eine Forderzusage in Hohe von 22 Mio. € fiir die DIESE eG auszusprechen. 9

h. Verwendungsprifung

Die Einhaltung der FoOrdervertrdge werden von der IBB (berwacht. So muss der
Fordernehmer etwa nach einer gewissen Frist einen Nachweis Uber die Verwendung der
Mittel bringen. %

Zeugin Palwizat: ,,Innerhalb des Forderdarlehens sind gewisse Betrage fir
Erwerbskosten und Instandhaltungskosten mitgenehmigt worden, und die galt es dann
auch zu tiberpriifen zu den entsprechenden Zeitraumen.““%’

Die Zeugin erklarte weiter, inwieweit im Fall der DIESE eG eingegriffen werden musste und
dass es erneut zu Ausnahmen kam:

Zeugin Palwizat: [...] waren Anpassungen erforderlich, weil die Erwerbskosten zum
Teil nicht in der Art und Weise angefallen sind wie gedacht, und deswegen wurde das
Darlehen auch entsprechend reduziert. [...] und es gab eine langere Frist fir die
Einreichung der Instandhaltungskosten. 18

Weil die DIESE eG noch nicht mit den Instandhaltungsmafnahmen begonnen hatte, wurde
der dafiir vorgesehene Forderbetrag bis zur Durchfiihrung der MalRnahmen zugunsten der IBB
verpfandet und die Frist zum Nachweis der Verwendung der Mittel bis zum 30.06.2024
verlangert 519

94 VI SenSW Band 11, S. 720.

95 V/I1 SenSW Band 111, S. 829.

916 \/gl. Zeuge Béttcher, Wortprotokoll vom 25.05.2021, S. 32.
17 Wortprotokoll vom 25.05.2021, S. 68.

%18 Wie vor.

919 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 01.06.2021, S. 46.
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Die DIESE eG wurde friihzeitig in die Intensivbetreuung tberfihrt:

Zeugin Palwizat: ,,In die Intensivbetreuung kommen eben Engagements, die starker
uberwacht werden. Wir haben bei der DIESE eben, wie vorhin auch schon
angesprochen, noch nicht eine geschlossene Finanzierung in Hinblick auf das
Eigenkapital, was noch nicht komplett eingezahlt ist. Insofern haben wir den einfach
starker im Fokus, wobei der Vorgang DIESE sowieso sehr pragnant ist.*92

Die Intensivbetreuung kann langstens ein Jahr andauern.®?! Nach einer Engagementanalyse
der IBB vom 11.01.2021 waren die Prognosen fir die DIESE eG schlecht:

,.Nach jetzigem Stand droht spatestens zum Juli 2021 die Zahlungsunféhigkeit, sofern
es nicht gelingt, das notwendige Eigenkapital zu beschaffen. [...]

Das Engagement verbleibt zundchst bis Ende Juli 2021 [...] in der
Intensivbetreuung]...].9%

Ob sich diese Prognose erfullt, liegt nicht innerhalb des Untersuchungszeitraumes und auch
nach Fertigung des Abschlussberichtes, sodass abzuwarten bleibt, ob sich die DIESE eG
etablieren kann und sich die Anstrengungen der Akteure der DIESE eG, der beteiligten
Bezirksamter, Thomas Bestgens, der beteiligten Senatsverwaltungen und der IBB auszahlen.

V. Uberprifungen und Ermittlungen gegen die DIESE eG

Nachdem die ersten Auskunftsersuche zu den Vorgangen um die DIESE eG (unter anderem
auch aus dem Abgeordnetenhaus von Berlin) bei den Senatsverwaltungen eingingen, schrieb
ein Mitarbeiter am 20.01.2020 aus SenSW an mehrere Kollegen, unter Weiterleitung eines
Auskunftsersuchens, nur einen kurzen aber pragnanten Satz:

,,Es geht los.*92

Neben dem Rechnungshof und der Bezirksaufsicht haben sowohl SenSW, SenFin und die
IBB als auch schlieBlich die Staatsanwaltschaft und Generalstaatsanwaltschaft die Vorgange
um die DIESE eG beleuchtet. Auch dies wurde im Abschlussbericht umfangreich dargestellt.
Die dortigen Ausfihrungen sind jedoch teilweise unzutreffend in Kontext und Sachverhalt
eingeordnet, sodass an dieser Stelle Einzelheiten klargestellt werden mussen.

1. Rechnungshof

Der Rechnungshof von Berlin hat die Austibungen der Vorlaufe zugunsten der DIESE eG in
seinem Jahresbericht 2020 umfassend, grundlich und nachvollziehbar geriigt. Doch die

920 Wortprotokoll vom 25.05.2021 S. 79.

921 \/gl. Zeugin Palwizat, Wortprotokoll vom 25.05.2021, S. 80.
922/ IBB Band 6, S. 426.

923 V11 SenSW, Band 111, S. 1119.
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beteiligten Amtstragerinnen und Amtstrdger der Bezirksémter widersprachen einigen
Feststellungen des Rechnungshofes, im Gegensatz zur Senatsebene, bis zu ihren
Vernehmungen. %2 Von samtlichen Beteiligten - aber insbesondere denen der Bezirksebene -
wurde wiederholt besonders positiv hervorgehoben, dass nunmehr das Verfahren um das
Vorkaufsrecht in den Bezirksamtern geandert wurde. 9%

An dieser Stelle sei noch einmal festgehalten, dass SenSW und SenFin bereits im Juli 2017
ein Konzept fur die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch in Berlin
verabschiedet haben. Die Beteiligten hatten sich schlicht an dieses halten kénnen und mussen.
Bei ordnungsgemaRer Anwendung des Konzepts waren die nachfolgenden bezirklichen
Entscheidungen so nicht getroffen worden bzw. hatten so nicht getroffen werden kénnen.

Die beteiligten Senatoren stellten sich begruf3enswerter Weise hinter den Rechnungshof:

Senator Scheel: ,,Der Rechnungshof hat das begutachtet, und ich komme auch zu keinem
anderen Ergebnis. Natlrlich hatte eine solche Vorkaufsrechtsausubung zugunsten einer
Konstruktion, die keine gesicherte Finanzierung hatte, nicht erfolgen diirfen.*%2

Senator Dr. Kollatz: ,,Ich halte die Betrachtung des Rechnungshofs fiir zielfihrend. Ich
habe dem nicht viel hinzuzufiigen. %%’

2. Bezirksaufsicht

Auch die Bezirksaufsicht, welche bei der Senatsverwaltung flr Inneres angesiedelt ist, stellte
Ermittlungen an. Sie kontrolliert die Rechtmél3igkeit des bezirklichen Verwaltungshandelns.
Nachdem die Bezirksaufsicht auf die Vorgange in den beteiligten Bezirken aufmerksam
wurde, forderte sie bei diesen Akten an. Aufgrund der Akten aus dem Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg, wurde das Bezirksaufsichtsverfahren eingeleitet. 928

Innensenator Geisel klarte den Untersuchungsausschuss Uber das Verfahren auf.
Bemerkenswert ist, dass lediglich eine Person in der Innenverwaltung tatsachlich die Arbeit
der Bezirksaufsicht koordiniert und ausfiihrt.®2° Ob diese eine Personalstelle ausreicht, selbst
vor dem Hintergrund der Selbstverwaltung der Bezirke, um zu Uberwachen, ob sich die
Bezirke an Recht und Gesetz halten, insbesondere in Fallen in denen diese das ganze Land in
die Haftung bringen (Vorkauf), erscheint duBerst fragwirdig.

Im Bezirksaufsichtsverfahren werden Stellungnahmen der beteiligten Senatsverwaltungen
angefordert und zusammengetragen. %%

Zeuge Senator Geisel: ,,Und aus den Expertisen dieser Senatsverwaltungen wird
dann ein entsprechendes Ergebnis der Bezirksaufsicht zusammengetragen. Das heil3t
aber auch, die Zusammenfassung erfolgt jetzt nicht allein durch die Senatsverwaltung
fur Inneres und Sport, sondern wir machen dann einen Textvorschlag, der ins

924 \/gl. Zeuge Oltmann, Wortprotokoll vom 13.03.2021, S.13.

925 \/gl. Zeugin Herrmann, Wortprotokoll vom 08.06.2021, S. 21; Zeuge Oltmann, Wortprotokoll vom
13.03.2021, S. 14, Stellungnahme des Senats zum Rechnungshofbericht 2020, T 323.

926 Wortprotokoll vom 01.06.2021, S. 84.

927 Wortprotokoll vom 27.04.2021, S. 48.

928 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 21.

929 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 11.

930 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 8.
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Mitzeichnungsverfahren der anderen betroffenen Senatsverwaltungen geht. Insofern
ist dann das Ergebnis der Bezirksaufsicht ein Ergebnis des Kollegialorgans Senat.
Also es gibt keine alleinige Beschlussfassung der Innenverwaltung. %3t

Das Verfahren lasst ein Uber-Unterordnungsverhaltnis der Aufsicht tiber die Beaufsichtigten
vermissen. Grade in Fallen wie bei der DIESE eG, wo die im Nachgang um Auskunft
gebetenen Senatsverwaltungen SenSW und SenFin beteiligt waren, welche hier sogar den
grofiten Anteil an der Rettung der DIESE eG hatten, erscheint die Neutralitdt der Auskinfte
zweifelhaft.

Als der Rechnungshof seine Untersuchungen zur DIESE eG begann, unterbrach die
Bezirksaufsicht wegen der umfassenderen Expertise des Rechnungshofes ihre Arbeit.%?
Entsprechend stiitzt sich das bisherige Ergebnis des Bezirksaufsichtsverfahren auf die
Feststellungen des Rechnungshofes und decken sich Gberwiegend mit diesen.

Die von dem Rechtsanwalt der Verkduferin des Hauses in der HolteistraBe eingelegte
Bezirksaufsichtsbeschwerde aus Oktober 2019 (s.0.) fand sich in den Akten von Senlnnen
wieder. Auch hier wurde die Bezirksaufsicht aufgefordert sicherzustellen, dass sich der Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg rechtmiRig verhalten moge.®®3 Da sich die Angelegenheit dann von
selbst erledigte (s.0.), wurde das Verfahren gegen den Bezirk ohne MalRnahmen im Mai 2021
eingestellt.%*

Eine bereits innerhalb der Bezirksverordneten vorgeworfene Aktenmanipulation wurde durch
die Bezirksaufsicht nicht weiter geahndet:

Zeuge Senator Geisel: ,,Nach meiner Erinnerung war das mit der Frage der
vorgelegten Akten so, dass das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg den
Bezirksverordneten die entsprechenden Unterlagen zur Verfugung gestellt hat in
paginierter Form, in nummerierter Form und dass diese Akten offenbar nicht
vollstandig waren. Das ist von der Bezirksaufsicht untersucht und beanstandet
worden, und nach meiner Erinnerung hat dann das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg die Akten dann in vollstandiger Form vorgelegt und hat eingerdumt, dass
das Verfahren nicht in Ordnung war. Insofern sind jetzt dann bezirksaufsichtliche
MaRnahmen nicht notwendig gewesen, weil nach der Uberpriifung das Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg selber zu der Erkenntnis gelangte, dass es nicht in Ordnung
war, unvollstandige Unterlagen der Bezirksverordnetenversammlung vorzulegen. 9%

Die Prufung der Bezirksaufsicht war zum Zeitpunkt der Vernehmung des Zeugen Senators
Geisel noch nicht abgeschlossen. Es ist aber davon auszugehen, dass die freiwillig durch die
Bezirksamter ,,gednderten Verfahren“ (s.0.) zur Ausiibung der Vorkaufsrechte die einzigen
~Konsequenzen® bleiben.%3®

931 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 8.

932 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll vom 13. April 2021, S. 5.
933 XV SenInnDS, Band 4, S. 2 ff.

934 XV SenInnDS, Band 4 S. 146.

935 Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 10.

936 \/gl. Zeuge Geisel, Wortprotokoll vom 13.04.2021, S. 6.
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3. Staatsanwaltschaft

Die Staatsanwaltschaft hatte unter anderem mogliche Rechtsverstole des Baustadtrates
Florian Schmidt und Werner Landwehr geprift. Dabei standen unter anderem
Haushaltsuntreue, Betrug und Insolvenzverschleppung im Raum.

Samtliche Verfahren wurden eingestellt. Die Begriindung der Einstellung erscheint im
Kontext zwar plausibel aber bezeichnend:

,,Nach dem Ergebnis der hiesigen Ermittlungen ist nicht zu widerlegen, dass jedenfalls
ausreichend Anhaltspunkte bestanden, um eine positive Prognoseentscheidung zu
treffen. %37

Das erscheint fragwirdig, wenn eine positive Prognoseentscheidung auch dann getroffen
wird, wenn nicht existente Finanzierungsbausteine einberechnet werden und Eigenkapital nur
in hombopathischen H6hen vorhanden ist (s.0.).

»Gegen die Annahme eines tatbestandlichen Vorsatzes bezlglich eines
Vermdgensnachteils spricht (...), dass der Beschuldigte Schmidt von der Moglichkeit
des Widerrufs der Vorkaufsbescheide ohne finanzielles Risiko ausging. 98

Die Feststellung mag zundchst plausibel klingen. Im Rahmen des geordneten
Verwaltungshandelns hatte sich der Baustadtrat Schmidt, gerade wegen des juristischen
Neulands, intensiver und sorgféltiger juristischer Vorprifung bedienen und das interne
Rechtsamt einbeziehen missen.

Die Generalstaatsanwaltschaft bestétigte die Einstellungen der Verfahren durch die
Staatsanwaltschaft nachvollziehbar.

Sowohl Florian Schmidt als auch Werner Landwehr, verweigerten wegen der gegen sie
gefuhrten Ermittlungsverfahren die Aussage vor dem Untersuchungsausschuss. Beide
begriindeten dies umfassend.

Beide Zeugen berichteten von gegen sie gestellte Strafanzeigen und betonten deren
Einstellung, erklérten aber auch, dass sie die Wiederaufnahme der Verfahren firchteten:

Zeuge Schmidt: .| ...]Daraus folgend droht mir wegen des
Untersuchungsgegenstandes  dieses  Ausschusses  weiterhin  ein  mogliches
Strafverfahren mit entsprechenden Untersuchungen. [...] Mein gutes Recht ist es,
insoweit umfassend die Auskunft zu verweigern. [...]“%%

Zeuge Landwehr: ,,[...] Mir wurde in Bezug auf diese Genossenschaft und meine
Tatigkeit fur sie vorgeworfen, mich verschiedener Straftaten — Betrug, Untreue,
Insolvenzverschleppung — strafbar gemacht zu haben. Alle Fragen zu der Entwicklung
der DIESE eG, zu ihren Vermogensverhaltnissen, zu den Mietpreisen, zur
Kommunikation mit ihren Mitgliedern etc. konnen zu méglichen Antworten fuhren, mit

937 X StA, Bd. 1, darin: Band II, S. 146.
938 X StA, Bd. 1, darin: Band II, S. 147 f.
939 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 55.
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denen ich mich belasten und mich der Gefahr erneuter straf- oder
ordnungswidrigkeiten-rechtlicher Verfolgung aussetzen kénnte.[...]*94

Der Wissenschaftliche Parlamentsdienst des Abgeordnetenhauses bestatigte am 07.04.2021
das Auskunftsverweigerungsrecht der beiden Hauptakteure im Fall DIESE eG.

Es bleibt zu beachten, dass der Staatsanwaltschaft bei ihrer Prifung nicht sdmtliche Akten
zum Fall DIESE eG vorlagen, diese, jedenfalls aus SenSW, auch nicht angefordert hat und
entsprechend davon auszugehen ist, dass ihr bei ihrer Prifung nicht dieselben Informationen
zur Verfiigung standen, wie dem Untersuchungsausschuss. %4

4. 1BB

Die 1BB stellte sich Ende November die Frage, ob sie sich gegebenenfalls selbst der Beihilfe
zur Insolvenzverschleppung strafbar gemacht haben konnte (Aktennotiz vom 22.11.2021):

,»Auf Basis der Sachverhaltsdarstellung lasst sich das Risiko einer mdglichen Beihilfe
zur Insolvenzverschleppung in der Tat nicht mit der erforderlichen Sicherheit
ausschliel3en. [...]

Problematisch ist jedoch, dass die IBB die durch den Bewilligungsausschuss
bewilligten Mittel auszahlen wiirde, so dass vorliegend auch eine Beihilfe durch
aktives Tun in Betracht kommen konnte.

Wir haben auf Basis unserer Erkenntnisse zur Unwirtschaftlichkeit einiger Objekte der
eG die Starke Vermutung, dass die Genossenschaft derzeit massive
Zahlungsschwierigkeiten hat und moéglicherweise insolvenzreif ist, und dass die vom
Land in Aussicht gestellten Mittel hieran nichts @ndern wiirden. Da wir davon
ausgehen mussen, dass die Genossenschaft nach der Kreditbewilligung- erst Recht
keinen Insolvenzantrag stellen wiirde, ist es nicht fernliegend, uns zu unterstellen, dass
wir zumindest billigend in Kauf nehmen, dass die eG weiterhin aktiv am Rechtsverkehr
teilnehmen und zum Nachteil ihrer Geschéaftspartner auch kinftig nicht erfillbare
Verbindlichkeiten eingehen wird. Ein solcher bedingter Vorsatz, bei dem es uns auf
den strafrechtlichen Erfolgseintritt zwar nicht ankommt, wir diesen jedoch sehenden
Auges in Kauf nehmen, reicht fur die Annahme einer strafrechtlichen Beihilfe bereits
aus. 942

Entsprechend ging die Empfehlung dahin, zundchst eingehend eine madgliche
Insolvenzantragspflicht prufen zu lassen.

,Alternativ kénnte das Land Berlin die Genossenschaft mit so ausreichend Kapital
ausstatten, dass eine Insolvenzreife ebenfalls positiv ausgeschlossen werden
konne... %43

%40 Wortprotokoll vom 02.03.2021, S. 39.

941 \/gl. Zeuge Béttcher, Wortprotokoll vom 25.05.2021, S. 51.
%2V IBB, Band 8, S. 13.

943 Wie vor.
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Kurz darauf wurden die Berechnungen des Forderdarlehens auf 22 Mio. € erhoht.®**
Das Vorliegen einer Insolvenzreife wurde nach Ricksprache mit SenFin sodann nicht mehr
angenommen.®#®

Weiterhin stand auch Subventionsbetrug nach 8 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB im Raume, weil
davon auszugehen war, dass Mittel, statt fur Instandsetzungen, als Eigenkapital verwandt
wurden. %46

So schrieb ein Mitarbeiter am 23.12.2019 aus SenSW an den heutigen Senator Scheel:

,,H. Landwehr sieht die Losung offenbar in der Verwendung von fiir die Sanierung
eingeplanter Mittel. Weder I1BB noch der Fachbereich IVA konnen das mittragen. %4’

Ein Jahr spater, Ende Dezember 2020, kam der Vorwurf des Subventionsbetruges wieder
zutage und ein Mitarbeiter aus SenFin riet dringend zur Priifung.%®

Die Tatbestandsvoraussetzungen wurden von der IBB im Januar 2021 letztlich jedoch unter
anderem mit der Begriindung verneint, dass

..-..die jeweiligen Kaufpreise deutlich hoher als die gewahrten Forderdarlehen
[seien]«%4°

Gleichzeitig sollten die Forderdarlenen in  Hohe der Minderkosten bei den
Erwerbsnebenkosten sowie den Instandsetzungsmalinahmen gekirzt werden, sofern diese im
Rahmen der Verwendungsnachweispriifung nicht in voller HOhe nachgewiesen werden
konnen.®® Grundsatzlich ist nach sechs Monaten der Nachweis ,aller entstandenen und
beglichenen Erwerbs- und Instandsetzungskosten einzureichen®. Da diese Frist unrealistisch
erschien, standen zunichst zwolf Monate im Gespréach.®! Letztlich wurde die Frist um Gber
drei Jahre bis zum 30.06.2024 verlangert. %2

5. Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Senator Scheel erklarte in seiner Vernehmung, dass eine strafrechtliche Prifung in seinem
Hause nicht stattgefunden habe. %3

Auf der Arbeitsebene wurde eine Strafbarkeit jedoch durchaus in Betracht gezogen.
Ein Mitarbeiter und Jurist aus SenSW hatte am 14.01.2020 in einer E-Mail juristische
Kommentare und gerichtliche Urteile zitiert und sodann subsumiert:

%4 VIl SenSW Band Il, S. 692 ff.

945 Zeuge Dr. Allerkamp, Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 46.
946 \/| SenFin, Band 4, S. 222., Vgl. VI SenFin Band 4, S. 181.
%7 VIl SenSW Band 111, S. 916 f.

%48 /| SenFin, Band 4, S. 180.

%9 VI SenFin, Band 4, S. 222 f.

950 Wie vor.

%1Vl SenSW Band 111 S. 1061.

%52V SenFin, Band 4, S. 222 f.

953 Zeuge Scheel, Wortprotokoll vom 01.06.2021, S.72.
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,,Damit diirfte eine Insolvenzverschleppung bereits gegeben sein, denn der Glaubiger
der HolteistralRe hatte doch den falligen KP gefordert oder? War es nicht deren
Anwalt mit der Strafanzeige? Zudem kommt mit Ausiibung des Vorkaufsrechts der
Kaufvertrag zu Stande (8 27 a Abs. 2 S. 1 BauGB), sollte die Diese eG in diesem
Zeitpunkt nicht zahlungsfahig gewesen sein, kénnte ein Eingehungsbetrug vorliegen,
strafbar nach § 263 StGB.*%*

In einer weiteren E-Mail vom 15.01.2020 kam er zum folgenden Ergebnis:

,.Im malgeblichen Zeitpunkt der Strafanzeige lag jedoch nach meiner Prifung wohl
eine Insolvenzreife (Die Frist nach 15a InsO ist zudem lange verstrichen) vor. %%

Die daraus folgende Konsequenz wurde folgendermal3en formuliert:

.-..Des Weiteren kann der Fachbereich insbesondere nicht abschliefend und
belastbar beurteilen, ob die vorliegende Kenntnis der Strafanzeige und Abweichung
vom ublichen Bewilligungsverfahren haushaltsrechtliche, ggf. strafrechtliche oder
bankenaufsichtsrechtliche Konsequenzen nach sich ziehen kénnte und kommt somit zu
dem Schluss, [...] [dass] eine abschlieBende Entscheidung diesbezliglich insoweit
rechtzeitig nur noch auf hochster politischer Ebene erfolgen [kann].«%%®

6. Senatsverwaltung fur Finanzen

Auch die Senatsverwaltung fur Finanzen prifte mogliche Strafbarkeiten, insbesondere
Subventionsbetrug und Insolvenzverschleppung, kam aber zum Ergebnis, dass diese nicht
gegeben seien.®’

Eine Insolvenzverschleppung wurde Ende 2019 mit dem Hinweis ausgerdumt, dass die
Genossenschaft bislang zwar keine Gesamtwirtschaftlichkeit habe abbilden kénnen, dies aber
nach nunmehr angestellten finalen Berechnungen maglich sei.®® Vor diesem Hintergrund war
eine Forderung fir SenSW ,,vertretbar®,9°

Ende 2020 wies ein Mitarbeiter auf SenFin darauf hin, dass der Eindruck entstanden sei,

..-..dass die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft trotz des fehlenden Eigenkapitals
dadurch erreicht wird, dass die bereits ausgezahlten Darlehensmittel zur
Zwischenfinanzierung des nicht eingezahlten Eigenkapitals zweckentfremdet
werden, 960

954 \/I1 SenSW Band 111, S. 1023.
955 V11 SenSW Band 11, S. 1056.
956 V|1 SenSW Band 111, S. 1060.
97 V/] SenFin, Band 1, S. 1468 ff.
98 \/] SenFin, Band 1, S. 1468 f.
99 V] SenFin, Band 1, S. 1471.
90 /] SenFin, Band 4, S. 226.
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Anfang 2021 wurde der Subventionsbetrug aus dem Grund verneint, dass die Ankaufspreise
der Hauser die Forderdarlehen tiberstiegen. %t

VI. Kritik

Das bezirkliche Vorkaufsrecht ist eine besonders teure und ineffiziente MaRRnahme im
Zusammenhang mit dem angespannten Wohnungsmarkt in Berlin. Es schitzt weder die
Mieterinnen und Mieter, noch die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung. Es wird vor
Ausibung nicht Gberprift, ob die Mieterinnen und Mieter eines Hauses (Uberhaupt
schutzbedurftig sind bzw. eine schiitzenswerte Sozialstruktur gegeben ist oder leistungsstarke
Mieterinnen und Mieter mit Millionen unterstltzt werden. Zuziehende — auch innerhalb der
Stadt Umziehende — werden ausgeschlossen und benachteiligt.

Weil der Staat als potenzieller K&ufer auftritt, treibt er die Preise weiter in die Hohe.

Die Auslibung des bezirklichen VVorkaufsrechts stellt einen Eingriff in die Privatautonomie
dar. Denn grundsétzlich soll sich im Privatrecht ein jeder seinen Vertragspartner bzw. -
Partnerin aussuchen dirfen. Solange der Kaufpreis beim Dazwischentreten eines oder einer
Dritten erhalten bleibt, wird dies im Zweifel aber ohne Belang sein. Da jedoch auch
Preislimitierungen nicht mehr nur im Gesprach sind, kann diese Sicherheit auch nicht mehr
gegeben werden.

Die Preislimitierung, das Haus flr den ,Verkehrswert* zu kaufen, kommt einer Enteignung
gleich, wenn dieser unter dem ausgehandelten Wert im Kaufvertrag liegt, hatte doch der
ursprungliche Kaufer oder die urspringliche K&uferin den vereinbarten Kaufpreis gezahlt.
Aullerdem unterliegen Wertgutachten erheblichen Schwankungen, wie auch das Landgericht
Berlin feststellte:

,»ochon die Verkehrswertschatzungen von Grundstiicken durch Sachverstandige
kénnen leicht um deutlich mehr als 10 % voneinander abweichen, [...] Dieser
Umstand belegt, dass selbst Fachleute den Wert von Grundstiicken auf der Grundlage
einer wissenschaftlichen Schatzung erheblich unterschiedlich bewerten konnen, ...« %2

Weiter droht die Substanz der oftmals alten Hauser ungebremst zu erodieren. Investitionen
und Sanierungen werden auf das Notigste heruntergefahren. Dies bedeutet fiir die Mieterin
und den Mieter nicht nur héhere Heizkosten, sondern betrifft auch die Klimaschutzziele,
welche so konterkariert werden. Selbst die Schaffung von Barrierefreiheit féallt unter eine
sogenannte ,,Luxussanierung“ und ist trotz steigender Altersdurchschnitte nur in Ausnahmen
zuléssig.

Genossinnen und Genossen miussen volistandig aufgeklart sein und insbesondere keine
bezirklichen Vorkaufe fur Vor-Genossenschaften ausgetibt werden, haften sie in diesem Falle
doch mit ihrem gesamten Privatvermdgen, was nicht in ihrem Interesse sein kann.

9%1V/| SenFin Band 4, S. 219 ff.
92 |G Berlin, Kammer fur Baulandsachen, 26.04.2017, Az.: O 2/15 Baul.
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An diese allgemeinen Kritikpunkte schlie8t sich das ebenfalls kritisch zu betrachtende
»,Konzept fur die Nutzung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch in Berlin“ an.
Dieses macht im Gegensatz etwa zu den Vorschriften in Minchen und Hamburg keine klaren
Vorgaben, welche Stellen wann und wie einzubeziehen sind. Das Konzept gibt lediglich
~Empfehlungen* und zeigt Mdoglichkeiten auf, welche Stellen einbezogen werden kdnnen.
Pflichten bestehen danach wenige.

VII. Fazit

Unabhangig von der politischen Frage, ob das Vorkaufsrecht lberhaupt ein geeignetes
Instrument fir das Bundesland Berlin sein kann, hat es sich in den konkreten
Anwendungsfallen des Untersuchungsauftrags als kaum taugliches Lésungsmodell flr
betroffene Mieterinnen und Mieter offenbart. Der Effekt wird durch regelwidriges und
verwaltungsfremdes Fuhrungsverhalten der bezirklichen Verantwortungsebenen in sehr
unglicklicher Weise verstarkt und offenbart damit insgesamt die mangelhaft ausgepragte
Ergebnisfahigkeit und Fuhrungsverantwortung auf der Ebene der bezirklichen Stadtréte,
insbesondere in Friedrichshain-Kreuzberg.

Besonders fatal ist, dass angesichts nicht existierender Vorerfahrungen, mit diesen
Instrumentarien nicht zuriickhaltender bei der Ausubung der Vorkaufsrechte zugunsten der
DIESE eG (i.G.) verfahren wurde.

Zeuge Senator Scheel: ,,Das war schon nicht frei von Risiken, und insofern ware es,
glaube ich, klug gewesen, wenn man die Fragen, die anstanden, erst mal geklart hatte,
und nicht gleich — ich sage mal: — nach der ersten die zweite, dritte, vierte, flinfte,
sechste und siebte Ausiibung vollzogen hétte. %3

Allein der griine Bezirksstadtrat Florian Schmidt sah in der DIESE eG eine ,,greifbare
Losungsmoglichkeit*“®®* und schreibt der DIESE eG ,,impulsgebende Charakter*%® zu.
Impulsgebend ist der Fall DIESE eG ohne Zweifel. Impulse wie die grundsétzliche
Einhaltung von Regeln und transparentes Verwaltungshandeln, die Herbeifiihrung von
Bezirksamtsbeschlussen bei Vorkaufsrechtsausiibungen, die Einbeziehung des Rechtsamtes,
die Austbung von Vorkaufsrechten mit gesicherter Finanzierung und entsprechendem
Eigenkapital, die Dokumentation von Absprachen durch Vermerke, insbesondere wenn Dritte
als Geldgeber beteiligt sind, sowie eine durchgangige Paginierung von Akten wéren positive
Lerneffekte welche durch die DIESE eG wiinschenswerterweise ,,impulsgebend* angestolien
wurden.

93 Wortprotokoll vom 11.05.2021, S. 57.
94 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 52.
95 Wortprotokoll vom 16.03.2021, S. 53.
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Auch Senator Dr. Kollatz duBerte Wiinsche fiir die Zukunft:

Zeuge Senator Dr. Kollatz: ,,...dass es wichtig ist fur die Zukunft, dass auch alle
Beteiligten dieses Thema, dass es irgendwie Basisregeln gibt, die auch einzuhalten
sind, dass das, glaube ich, eine wichtige Erkenntnis ware.*

Und die Hoffnung bleibt, dass sich Senatsverwaltungen in Zukunft nicht mehr dafir her
geben, Projekte eigenmdachtig und aktionistisch handelnder Personen mit Steuergeldern zu
retten. Denn Florian Schmidt und weitere Akteure haben die Senatsverwaltungen in eine
Situation gebracht, in der ihnen kaum eine Wabhl blieb: Entweder Zuschiisse und Darlehen
wirden gewéhrt - und Berlin zahlt oder die gesamtschuldnerische Haftung wirde greifen -
und Berlin zahlt.

Es ist davon auszugehen, dass die Senatorinnen und Senatoren dies erkannt haben und das in
diesem Augenblick fir sie kleinere Ubel gewahlt haben.

Zeuge Senator Scheel: ,,Wir haben eine Situation vorgefunden und nicht eine
Situation produziert, und wir mussten dann nur mit dem Ergebnis dieser Situation
umgehen, dass da eine Genossenschaft gegriindet war als neue Grindung, die mit
sieben Objekten aus Vorkaufsrechten — oder damals waren es noch funf, glaube ich,
am Anfang — — irgendwie das tragfahig zu machen. Das war sozusagen das eigentliche
Ziel, und das haben wir auch erreicht durch Férderung. %

Der Zweck heiligt offenbar die Mittel und insbesondere Florian Schmidt ist hierzu im Zweifel
beinahe jedes Mittel recht, was auch in anderen Zusammenhdangen ersichtlich wurde -
Stichwort ,,Rigaer Strafe 94*.%7

Entsprechend versuchte auch Senator Dr. Kollatz eine ,,Landebahn“®®® fiir die gestartete
Genossenschaft zu bauen. Es bleibt zu hoffen, dass diese zum Wohle der betroffenen
Genossinnen und Genossen ausreichend stabil ist.

VI1Il. Empfehlungen

Die Praxis des Vorkaufsrechts zugunsten Dritter ist in Berlin (zumindest zeitlich befristet)
auszusetzen, um das bisher vorliegende Konzept zur Nutzung der Vorkaufsrechte umfassend
mit dem Ziel zu Uberarbeiten, ein regeltreues Verwaltungshandeln auf bezirklicher Ebene
gewadhrleisten zu konnen. Insbesondere sind individuelle, bezirkliche
Auslegungsmadglichkeiten aufzuldsen, eine starkere Bindung zum Haushaltsrecht herzustellen
sowie insgesamt der fakultative Charakter der Regelung massiv zurtickzubauen.

In diesem Zusammenhang zeigt sich, dass die Bezirksaufsicht — neben der sowieso
angezeigten Neujustierung von Fach- und Rechtsaufsichten gegenlber den Bezirken -
zwingend zu stéarken ist.

96 \Wortprotokoll vom 11.05.2021 S. 70 f.

%7 Berliner Zeitung vom 11.03.2021 https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/innensenator-geisel-
florian-schmidt-hat-gewaltdrohungen-nachgegeben-li.145255, Zugriff: 20.07.2021

98 \Wortprotokoll vom 01.06.2021 S. 21.
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Wenn kunftig das bezirkliche Vorkaufsrecht, wegen gegebener politischer Mehrheiten,
Uberhaupt als geeignetes wohnungspolitisches Instrumentarium erachtet werden sollte, ist
generell eine gednderte Verwaltungspraxis und Vorgehensweise zu wéhlen, bei der u.a. der
jeweilig handelnde Bezirk

a) die Objekte zunéchst eigenstandig (und ausschlieBlich fiir einen befristeten Zeitraum)
erwirbt und dabei seine eigene Liquiditat gegeniiber Parlament und Offentlichkeit
vorab nachweisen muss, sodann

b) in einem nachprifbaren und transparenten Verfahren eine WeiterverdulRerung
zugunsten Dritter aufgesetzt wird (bei der Kaufinteressentinnen und Kaufinteressenten
sowie der Offentlichkeit weitgehend Informationstransparenz gegeben wird) und dabei
auch

c) die Grundsétze fiur Integritat im Verwaltungshandeln auf adadquate Weise Eingang in
den Verfahrensablauf finden. Dazu z&hlen ein Mehr-Augen-Prinzip, die Transparenz
der Entscheidungsfindung durch genaue, verfahrensbegleitende Dokumentation und
Vorgangskontrolle sowie die organisatorische Trennung zumindest von fachlicher und
fiskalischer Entscheidung tber einen moglichen Vorkauf.

Auch ungeachtet der vorherigen Ausfuhrungen (insbesondere im Abschnitt Finanzierung)
zeigt sich zudem, dass die Durchfiihrungspraxis von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
erhebliches Verbesserungspotenzial aufweist. Aus hiesiger Sicht tragen insbesondere das
dynamische Anpassen von Teilergebnissen, der Wechsel von Zusténdigkeiten im Verlauf der
Berechnungen oder nicht nachvollziehbare Anderungen in der Berechnungsmethodik (u.a.
durch nachtragliche Anderung von Zinssatzen) dazu bei, dass die mit der Durchfiihrung von
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen verbundenen Ziele und Absichten nach Vorgabe der
Landeshaushaltsordnung nicht erreicht werden kdnnen. Auf der Basis solcher Berechnungen
kann es den Entscheidungstrégern auf bezirklicher und/oder Landesebene nicht moglich sein,
wirtschaftlich zu handeln und die 6ffentliche Verwendung von Steuermitteln fur bezirkliche
Vorkaufsrechte zu rechtfertigen. Der Sorgfaltspflicht kann mit den gegebenen Verfahren nicht
nachgekommen werden.

Empfohlen wird daher die Einrichtung einer landesweiten Kompetenzstelle, die die
ordnungsgeméRe Durchfuhrung von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen eng begleitet und die
Einhaltung von Durchfuhrungshinweisen bei Wirtschaftlichkeitsberechnungen fachlich
kontrolliert, ehe sie Entscheidungstrdgerinnen und Entscheidungstragern Vorschlége
unterbreitet.

Im Fortgang des Untersuchungsausschusses hat sich zudem der Eindruck verstarkt, dass die
Aufgabenwahrnehnmung auf der Ebene der Bezirksstadtrate sowohl mit Blick auf die
Ergebnisfahigkeit und -verantwortung sowie bei Fuhrungsfahigkeit und -verantwortung von
und in bezirklichen Verwaltungsprozessen zum Teil mangelhaft ausgepragt ist. Es wird daher
dringend empfohlen, den Zugang zu diesen Amtern, ihre disziplinare Aufhingung,
Unterstellung und ihre Anordnungsbefugnisse in besonders kritischer Weise intensiv zu
untersuchen und ggf. neu auszuprdgen. In jedem Fall besteht ein dringendes Erfordernis, diese
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Fuhrungskrafteebene durch geeignete Fort- und Weiterbildung intensiv auf ihre
Aufgabenstellung vorzubereiten und zu begleiten.

Auf Basis der Aktenanalyse, der Aufbereitung vorliegender Beweismittel sowie weiterer
Quellen, wirkte es auller dem so, als hatten auch Personen aullerhalb des 6ffentlichen
Dienstes, die keine Amtstrdgerinnen und Amtstrager bei Bezirksamt oder Senatsverwaltung
sind, bei der Vorbereitung und Ausfihrung des bezirklichen VVorkaufsrechts zugunsten Dritter
in erheblicher Weise Einfluss genommen oder sogar mitgewirkt. Es hatte teilweise den
Anschein, dass diese Personen als ,verlangerter Arm*“ des Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg mindestens beratend auftraten. Fir solche Félle wird dringend empfohlen, den
Bezirksamtern aufzuerlegen, diese Personen formlich auf die Einhaltung von Rechten und
Pflichten zu verpflichten, die Beteiligung namentlich in geeigneter Weise anzuzeigen sowie
die Personen Uber mogliche rechtliche und strafrechtliche Folgen ihres Tuns zu belehren.
Zudem sollte die Hinzuziehung solcher Personen engen Grenzen unterliegen und nur unter
Anlegung eines strengen Mal3stabs ermdglicht werden.

Nur durch solche Belehrungs-, Dokumentations- und Transparenzpflichten ist Gberhaupt ein
gangbarer Weg zu beschreiten. So kann auch dem Eindruck von in diesem Fall ,,links-griinem
Baufilz“, intransparenten Systemen oder von auf Gegenseitigkeit beruhenden (nicht-
hinnehmbaren) Hilfeleistungen und Gefélligkeiten entgegenwirkt werden. AulRerdem werden
die Neutralitat, Rechtsformigkeit und Unabhangigkeit der Verwaltung gestarkt.

SchlieBlich wird empfohlen, die Stellung der IBB auch als Dienstleisterin fiir das Land in der
Weise zu stabilisieren, dass tiefgreifende politische Einflussnahmen entgegen jeder
wirtschaftlichen Tragbarkeit unterbunden werden. Hier ist ggf. eine Starkung der
Unabhangigkeit der IBB anzudenken.

Insgesamt muss aber der Fokus auf der Erleichterung des Baurechts, der Entbirokratisierung
und Digitalisierung der Verwaltung liegen.

Wohnraum kann allein durch schnellen Neubau geschaffen werden. Auch die ebenso
unbirokratische Mdoglichkeit des Dachgeschossausbaus, sowie Aufbau auf Flachbauten,
mussen vorangetrieben werden. Hand in Hand geht damit der Ausbau der offentlichen
Verkehrsmittel flr schnelle Wege ins Umland.

Menschen missen bei der Schaffung von Eigentum gezielt unterstiitzt werden, etwa durch
Mietkauf und der Nutzung des Vorkaufsrechts durch die Mieterinnen und Mieter selbst.

Die Genossinnen und Genossen bringen teilweise Genossenschaftsanteile auf, welche in der
Hohe auch eine Anzahlung fur eine Eigentumswohnung darstellen kdnnten. Die Schaffung
von Eigentum ist die sicherste Altersvorsorge und sollte daher im Vordergrund stehen. Denn
auch der Bau von Eigentumswohnungen bleibt ein elementarer und unverzichtbarer Baustein
zur Entlastung des Gberhitzten Wohnungsmarktes.



