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Vorwort des Aufsichtsratsvorsitzenden

Sehr geehrte Damen und Herren,

alt und geschichtstrachtig oder neu, zukunftswei-
send und funktional. Immobilien haben viele Ge-
sichter. Doch eins ist ihnen allen gemein: Sie brau-
chen Pflege und ein kluges Management, damit sie
optimal genutzt werden kdnnen und ihr Wert er-
halten bleibt. Dies gilt fiir privates Eigentum eben-
so wie flir offentliches. Zu Recht ist daher die BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH (BIM) seit
2003 aus der Berliner Verwaltungslandschaft nicht

mehr wegzudenken.

Die BIM bewirtschaftet einen stetig wachsenden
Teil der offentlichen Immobilien im Land Berlin
und sorgt mit effizienten Bewirtschaftungsstrate-
gien fiir deren Werterhalt. Gleichzeitig erfillt sie
auch flr die Menschen, die taglich in den Gebau-
den arbeiten, eine wichtige Funktion: So sorgt
sie zum Beispiel mit maBgeschneiderten Facility
Management-Dienstleistungen dafiir, dass vom
tropfenden Wasserhahn bis zum undichten Dach
keine Stérung unbehoben bleibt. Auch Sanierungs-
maBnahmen werden zum Teil erst durch die effi-

zienten Planungen der Gesellschaft ermdglicht.

Die zentrale Biindelung von Aufgaben in der BIM
sorgt fiir hohe Effizienz und Synergieeffekte.
Beispiele dafiir sind die zentrale Vergabe von Rah-
menvertragen im Facility Management-Bereich
und das Ubergeordnete Flachenmanagement, mit
dem die BIM im Land Berlin Leerstand reduziert
und vermeidet. 211 Millionen Euro konnte die lan-
deseigene Gesellschaft bisher auf diese Weise fiir
den offentlichen Haushalt einsparen. Ein Erfolg,

der nicht zuletzt durch eine stetige Professionali-

sierung ermdglicht wurde.

Aufgrund ihrer guten Ergebnisse und kunden-
orientierten Arbeit, die von Behdrden und Einrich-
tungen gleichermaBen geschatzt wird, wuchs der
Bestand der BIM auch in diesem Jahr erneut. Be-
reits in den letzten Jahren Uiberzeugte sie in der Ar-
beit mit den Immobilien der Polizei, der Feuerwehr
und der ersten Tranche Kulturimmobilien sowie
am Flughafen Tempelhof. Die hier gesammelten
Erfahrungen machen die BIM zu einem wichtigen

Partner, auch im Bereich Spezialimmobilien.

Im Rahmen von vier planmaBigen Aufsichtsrats-
sitzungen im Geschéftsjahr 2010 sahen wir die
kompetente und sorgfdltige Arbeitsweise der
Gesellschaft bestatigt. Im Namen des gesamten
Aufsichtsrats danke ich daher den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der BIM fir ihre erfolgrei-
chen Bemiihungen um unsere 6ffentlichen Immo-
bilien. Ich bin mir sicher, dass das Land Berlin auch

in Zukunft von der Arbeit der BIM profitieren wird.

N

Dr. Christian Sundermann

Vorsitzender des Aufsichtsrats



Vorwort des Geschaftsfiihrers

Sehr geehrte Damen und Herren,

das vergangene Jahr 2010 stand ganz im Zeichen
des Konjunkturpakets II (KP II). Der BIM standen
in diesem Rahmen zusétzlich 62 Millionen Euro zur
Verfligung, die sinnvoll in den Gebaudebestand
investiert werden konnten. Wie ein roter Faden
durchzieht das Thema daher auch den diesjahri-
gen Geschéftsbericht. Zahlreiche der von uns ver-
walteten Gebdude profitierten von diesen Geldern.
Zum Teil konnten umfangreiche und seit langem
notwendige Sanierungen durchgefiihrt werden,
teils waren es nur kleine MaBnahmen, wie zum
Beispiel der Austausch von Heizkdrperreglern, die
dennoch in der Bilanz erhebliche Einsparungen er-
mdglichen. Hier zeigt sich, dass es manchmal sinn-
voller ist, eine gegebene Geldmenge in viele kleine
Projekte, als in ein einziges Leuchtturmprojekt zu
investieren, auch wenn diese MaBnahmen weniger

Prestige versprechen.

Auch in anderer Hinsicht liegt ein erfolgreiches
und ereignisreiches Jahr hinter uns: Die neue
Zusammenarbeit mit funf Berliner Justizeinrich-
tungen zeigt, dass die BIM in zunehmendem Mafe
Ansprechpartner auch fiir Immobilien mit ganz
speziellen Anforderungen geworden ist. Seit dem
1. Januar 2010 gehdren damit nun zusétzlich knapp
130.000 Quadratmeter Nettogrundflache zu unse-
rem Verantwortungsbereich. Diese anspruchsvolle
Aufgabe ist ein Pilotprojekt, das wir Ende des Jahres
bereits mit durchweg positivem Ergebnis auswer-
ten konnten. Dass die Befragten die Zusammen-
arbeit mit der BIM als angenehm und ergebnisori-
entiert bewerten und die zustandigen Mitarbeiter
als kompetente und fachkundige Ansprechpartner

schatzen, erfiillt uns besonders mit Stolz.

Der Dank gebiihrt deshalb den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, die vermeintlich schwierige
Aufgaben oder neue Problemfelder als Heraus-
forderung zielstrebig und motiviert angehen. Sie
alle sind Garant fiir das Erreichen unseres Ziels,
namlich dass die Menschen, die taglich in den
Hausern arbeiten, die Polizisten, die Beschaftigten
in der Verwaltung, Lehrer, Kulturschaffende und
viele andere, dies unter optimalen Bedingungen
tun kénnen. Dazu mdchten wir kiinftig weiterhin

beitragen.

Sven Lemiss

Geschéaftsfiihrer






Transparenz

1 Senator Dr. Ulrich NuBbaum beim Blick durchs Fernrohr in der neu sanierten Archenhold-Sternwarte
2 Eroffnung der KP II-Ausstellung zur Langen Nacht der Museen

3 Profitiert von Mitteln aus dem KP II: Das Konzerthaus Berlin am Gendarmenmarkt

4 Das neu sanierte Oberstufenzentrum Wirtschaftssprachen in Schdneberg

5 Besucher informieren sich auf der Messe MODERNER STAAT (ber die BIM
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Der Sitz der BIM liegt in unmittelbarer Ndhe des Alexanderplatzes

Die BIM in Zahlen 2010

Griindungsjahr

Einsparungen fiir das Land Berlin (im Vergleich zu 2003)

Abbau Sanierungsstau

Mitarbeiter per 31. Dezember 2010
Auszubildende per 31. Dezember 2010

Gesamte bewirtschaftete Bruttogrundflache
Anzahl der Gebdude

Anzahl der Wirtschaftseinheiten

Anzahl der Mieter

Anzahl der Vertrage
Dienstleistungsvertrage
Wartungsvertrage

Ver- und Entsorgungsvertrage

2003

211 Mio. Euro
83 Mio. Euro

187
17

4.066.800 m?
1.383
439

2.795

413

408
51
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Die BIM in Kiirze

Mit einem kleinen Startportfolio von 90 Gebauden
nahm die BIM Berliner Immobilienmanagement
GmbH (BIM) 2003 ihre Arbeit auf. Seither verwaltet
sie als hundertprozentige Tochtergesellschaft des
Landes Berlin einen bestdndig wachsenden Teil
der landeseigenen Immobilien, mittlerweile sind
es rund 1.300. Sie sind zusammengefasst im Son-
dervermdgen Immobilien des Landes Berlin (kurz:
Sondervermdgen), als dessen Geschéftsfiihrerin
die BIM fungiert. Dazu kommen rund 180 Gebau-
de, die am freien Markt angemietet sind (das soge-
nannte Treuhandvermégen) und die die BIM treu-
hénderisch im Auftrag des Landes Berlin betreut.
Neben den Dienstgebdauden der Berliner Haupt-
verwaltung — darunter zum Beispiel das Berliner
Rathaus — gehdren zu ihrem Portfolio vor allem
die Immobilien der Berliner Polizei und Feuerwehr
sowie Finanzémter, Gerichtsgebaude und Ober-
stufenzentren, aber auch Kulturgebdude und seit
Januar 2010 einige Immobilien des Justizvollzugs.
Insgesamt fallen rund vier Millionen Quadratmeter
Bruttogrundflache in den Verantwortungsbereich

der Gesellschaft.

Als Landestochter vertritt die BIM die Interessen
des Landes Berlin und tragt dafiir Sorge, dass die
offentlichen Gebaude sinnvoll und sparsam ge-
nutzt und bewirtschaftet werden. Um den wach-
senden Bestand und die Zufriedenheit der Kun-
den kimmern sich rund 200 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter. Sie sorgen dafiir, dass die Landesim-
mobilien optimal bewirtschaftet und externe Miet-
vertrage beendet oder neu verhandelt werden
kénnen. Die BIM erzielte auf diese Weise bisher
Ersparnisse in dreistelliger Millionenhdhe, die dem
Landeshaushalt zugutekommen. Zusatzlich profi-

tieren auch die 6ffentlichen Nutzer, denn die opti-



mierte Bewirtschaftung ermdglicht es, die vor-
handenen Mittel sinnvoller einzusetzen: Flachen
kdnnen an die Bedurfnisse der Mieter angepasst
und SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.
Die BIM trégt somit auch zum Abbau des Sanie-

rungsstaus im Land Berlin bei.

Das Mieter-Vermieter-Modell

Das Mieter-Vermieter-Modell bildet die Grundlage
fur die Arbeit der Gesellschaft. Im Rahmen die-
ses Modells zahlen die Nutzer der Verwaltungs-
gebadude einen festgelegten Mietzins an die BIM.
Die nétigen Gelder werden dem Mieter aus dem
Landeshaushalt zur Verfligung gestellt. Die BIM
Ubernimmt im Gegenzug die Verwaltung und Be-
wirtschaftung der Gebdude ebenso wie die Verant-
wortung fiir Unterhalt und Sanierung. Das Mietver-
héltnis fordert bei den nutzenden Behérden das
Bewusstsein, dass die Immobilien Geld kosten und
regt zu einem ressourcenschonenden Umgang mit
ihnen an. Aus den Mieten bezahlt die BIM die fiir
einen Vermieter (blichen Aufwendungen fiir den
Erhalt der Immobilien. Der Uberschuss flieBt an
den Landeshaushalt zuriick. Das Mieter-Vermieter-
Modell schafft so Transparenz {iber die tatsachli-
chen Unterbringungskosten und ermdglicht zu-
gleich den Mietern, sich auf ihre Kernaufgaben zu

konzentrieren.

Partnerschaft gegen Korruption —

eine neue Ombudsfrau

Als landeseigenes Unternehmen und Auftragge-
ber von Dienstleistungen trégt die BIM eine hohe
Verantwortung. Aus diesem Grund hat sich die
Geschéftsleitung bereits im Jahr 2007 dazu ent-
schlossen, eine Partnerschaft gegen Korruption

ins Leben zu rufen. Die Gesellschaft richtete in
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der Konsequenz die Funktion einer Ombudsperson
ein. Kunden, Mitarbeiter und auch Externe kdnnen
sich bei einem Korruptionsverdacht an sie wenden.
In ihrer Position unterliegt sie der Schweigepflicht,
so dass niemand befiirchten muss, durch die Au-
Berung eines Verdachts berufliche oder personli-

che Nachteile zu erleiden.

Die bisherige Zusammenarbeit mit Dr. Jirgen
Kemper musste 2010 leider aufgegeben werden,
da dieser in die Wissenschaft berufen wurde. Seit
Anfang 2010 bekleidet daher Frau Dr. Stefanie
Lejeune diese wichtige Position. Zusatzlich fiihrt
Frau Dr. Lejeune fiir die BIM verschiedene MaBnah-
men zur Korruptionspravention durch und bietet
Anti-Korruptions-Seminare an. Als Ombudsfrau ist
sie zudem Ansprechpartnerin fiir Themen wie den

Umgang mit Geschenken oder die Auftragsvergabe.
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Entwicklung des Unternehmens

1 Die JVA Plotzensee ist eine der fiinf Justizeinrichtungen, die seit 2010 zum Portfolio der BIM gehéren

2 Ebenso neu im Bestand: Das Palais am Festungsgraben

3 Der neue Sitz der Senatsverwaltung fiir Bildung, Wissenschaft und Forschung in der landeseigenen
Otto-Braun-StraBe 27

4 Umziige sind h&ufig die Folge portfoliostrategischer Uberlegungen
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Abbildung 1

Vertraglich gesicherte Einsparungen
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Einsparungen

Als Landestochter handelt die BIM grundsatzlich
im Sinne der Haushaltskonsolidierung. Sie erzielt
durch ihre Arbeit Einsparungen, die dem Landes-
haushalt zugutekommen. Die wirtschaftlichen und
politischen Ziele des Landes sind daher ihrem ei-
genen Gewinnstreben (bergeordnet. Berechnet
werden die Einsparungen in Bezug auf die real ent-
standenen Kosten im Basisjahr 2003. Sie ergeben
sich aus der Differenz zwischen den realen Kosten
und den laufenden Kosten nach Beendigung einer
MaBnahme. Die Berechnung bezieht sich jeweils

auf einen Zeitraum von 20 Jahren.

Vertraglich gesicherte Einsparungen

Im Geschaftsjahr 2010 hat die BIM den einge-
schlagenen Kurs zur Erzielung von Einsparungen
konsequent fortgesetzt. Durch Verbesserungen in

der Gebaudebewirtschaftung und Fldchennutzung
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konnten weitere Ersparnisse fiir den Landeshaus-
halt erzielt werden. In Summe wurden bisher Ein-
sparungen im Volumen von rund 211 Millionen Euro
fur den Landeshaushalt vertraglich abgesichert. Die

Entwicklung im Zeitablauf stellt Abbildung 1 dar.

Dariiber hinaus sind eine Vielzahl von Projekten
beschlossen worden und befinden sich nunmehr
in den verschiedenen Stadien der Umsetzung von
der Planung und Genehmigung in den politischen
Gremien bis hin zu Einzug, Inbetriebnahme und

Schlussabrechnung.

Hierbei handelt es sich um Projekte, bei denen
nach einer anfanglichen Investition langfristig
erhebliche Einsparungen fiir den Landeshaushalt
erreicht werden. Uber den Zeitraum der Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen von rund 20 Jahren
erzielen diese Projekte in Summe ein Volumen von

rund 415 Millionen Euro.



Abbildung 2
Das Portfolio der BIM (per Dezember 2010)

Aufteilung Sondervermogen

Polizei 31% Startportfolio 29 %

Aufteilung Mietflache Treuhand

(=angemietete Gebdude)

Startportfolio 44 % Polizei 24 %

Portfolioentwicklung

Portfoliozugange 2010

2010 wurden neun Wirtschaftseinheiten mit ins-
gesamt 73 Gebduden und einer Nettogrundflache
von mehr als 150.000 Quadratmetern (sowie zwei
weitere unbebaute Grundstiicke) in das Sonderver-
mogen Ubertragen. So kamen zum 1. Januar 2010
unter anderem fiinf Justizeinrichtungen sowie das
Palais am Festungsraben und der Standort Neue
RoBstraBe 4-5 hinzu. Insgesamt entspricht dies
einem Flachenzuwachs von etwa 5,5 Prozent ge-

geniiber 2009.

Einsparungen durch

Flachenoptimierungsprojekte

Flachenoptimierungen in 2010
Durch verschiedene Portfolioprojekte konnte die

BIM im Jahr 2010 insgesamt 51.000 Quadratmeter



Gerichte 13 %/|Schulen 9% Feuerw. 7% [Kultur 6%

JVA 4%

Ext. Mieter 1%

Gerichte 16% Kultur 15% Schulen 1%

Abbildung 3

Segment Adresse Mietvertragsende Mietflache  Einsparung kameral
Startportfolio BeuthstraBe 6-8 30.04.2010 22.562 m2 93,7 Mio. Euro
Startportfolio BlissestraBe 5 31.12.2010 9.440 m?2 19,2 Mio. Euro
Startportfolio Josef-Orlopp-StraBe 62 31.03.2010 10.459 m?2 20,9 Mio. Euro
Summe 42.461 m2 133,8 Mio. Euro

Flache einsparen. Die Beendigung von drei exter-
nen Mietvertragen sparte zudem kameral Kosten

von 134 Millionen Euro Gber zehn Jahre gerechnet.

Dabei handelt es sich um die BeuthstraBe 6-8, die

BlissestraBe 5 und die Josef-Orlopp-StraBe 62,

deren Mietflache in Hohe von insgesamt 42.000

Quadratmeter leergezogen werden konnte (s. Ab-

bildung 3). Erlése in Héhe von 9,2 Millionen Euro

durch den Verkauf frei gewordener Flachen kamen
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in der InselstraBe 8.

ebenfalls dem Landeshaushalt zugute, darunter

die Polizeiliegenschaften in der JagerstraBe 48 und



Abbildung 4

Abmietungen Treuhand

(Ende des Mietvertrags)
B Verkaufe SLB

(Nutzen — Lasten — Wechsel)
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Portfolioabgdnge: Verkdufe

und Abmietungen seit 2003

Seit der Grindung der BIM sind insgesamt
33 Portfolioabgange (15 Verkdufe aus dem Son-
dervermdégen und 18 Abmietungen von Treuhand-
Objekten) zu verzeichnen. 2011 und 2012 sind ins-
gesamt weitere 24 Abgdnge durch VerduBerungen

geplant. Einen Uberblick bietet Abbildung 4.
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Abbildung 5

Status Projektbezeichnung Kategorie
Beschlossen 2010 Gesundheitsberatung Potsdamer StraBe 61-65 (Bezirksamt)  Portfolioprojekt
Beschlossen 2010 Oudenarder StraBe 16 (Polizeiabschnitt A35) Anmietung
Beschlossen 2010 WesthafenstraBe 1 BEHALA — Lagerflachen (Staatsanwaltschaft) Anmietung
Abbildung 6

Buchungskreis Anmietvertrage Drittmietvertrage Stellplatzvertrage Summe
Treuhand 139 65 120 324
Sondervermdgen - 471 1.481 1.952
Flughafen Tempelhof - 91 27 118
Summe 139 627 1.628 2.394

Portfolioprojekte

Portfolioprojekte sind ein wichtiger Bestandteil der
Arbeit der BIM und ein wirksames Mittel, um Ein-
sparungen zu erzielen. 2010 konnten mit Zustim-
mung des Abgeordnetenhauses drei Flachenopti-
mierungsprojekte initiiert werden, aus denen sich
eine kamerale Einsparung von rund 6,7 Millionen
Euro ergibt. Eine Ubersicht {iber die Projekte bietet
Abbildung 5.

Vertragsmanagement

2010 wurden nahezu 2.400 An- und Vermietver-
trdge mit Dritten betreut. Die Mitarbeiter der BIM
bearbeiteten fast 700 Anfragen zur An- und Ver-
mietung an Dritte und schlossen mehr als 400 Ver-
trage neu ab (einschlieBlich Neuverhandlungen be-
stehender Mietverhaltnisse; ohne Nachtrdge und

Kiindigungen). Eine Ubersicht bietet Abbildung 6.
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Abbildung 7
Analyseergebnis Gesamtportfolio (SILB)

Wirtschaftseinheit Blasenflache: NGF (0)

5,0

111 I
48 —

44
4,2 Q
4,0
38 —

3,6 o

32 —

3,0

—HGewichteter Mittelwert (2,9/2,7)

2,6

Qualitat Markt/Standort
o

2,4 °

o

IISHSA SARe[RY

2,2

2,0

pun

1,8

0000 00 O
o

1,6

L2 - Relative Verteilung

v | II
rer T trr-rr-rrt >t & & & 1T 1T T 1T [ |
12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50

1,0

Qualitat Grundsttick/Objekt

20



Qualitative Immobilien-Portfolioanalyse

Um den stetig wachsenden Immobilienbestand des
Landes Berlin immer im Blick zu behalten, hat die
BIM im Jahr 2010 ein zentrales Analysesystem ent-
wickelt. Was sind die Starken und Schwéchen einer
Immobilie? Welches Objekt eignet sich besonders
fur die Bedurfnisse eines bestimmten Mieters? All
diese und weitere Daten halt die Portfolioanalyse
bereit und macht sie zu einem wichtigen Werkzeug
fir das strategische Immobilienmanagement der
BIM. Die Portfolioanalyse unterzieht jede Wirt-
schaftseinheit einer Bewertung nach einer Vielzahl
vorab definierter Kriterien. Jede Einzelbewertung
eines Kriteriums (,,Rating”) flieBt mit einer indivi-
duellen Gewichtung in die Gesamtbewertung jeder
Wirtschaftseinheit (,Scoring”) ein. Die Scoring-Er-
gebnisse samtlicher Wirtschaftseinheiten werden
in einem Blasendiagramm mit zwei Achsen darge-

stellt, einer sogenannten multifaktoriellen Matrix.

Auf der x-Achse dieser Matrix ist die Grundstticks-
und Objektqualitat jeder Wirtschaftseinheit abge-
bildet. Diese Dimension umfasst séamtliche Eigen-
schaften der Immobilien, welche weitestgehend
von der BIM durch MaBnahmen beeinflusst werden
kénnen und wird daher als die interne Dimension
bezeichnet. Dazu zdhlen u. a. die Héhe des Sanie-
rungsstaus und der Betriebskosten sowie die Ener-
gie- und Flacheneffizienz des jeweiligen Gebaudes.
Die y-Achse hingegen stellt die externe Dimension
dar. Hier sind die Markt- und Standortqualitdten ab-
gebildet, welche liberwiegend duBeren Einfllissen
unterliegen, wie etwa die in der jeweiligen Lage
durchschnittlich erzielbare Marktmiete, der Boden-
richtwert und die Anbindung des Standortes an

den offentlichen Personennahverkehr.

Beide Achsen erstrecken sich lber eine Werteska-

la von eins (,,schlecht”) bis finf (,gut”). Je héher
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der Scoring-Wert einer Wirtschaftseinheit, desto
besser wird seine Grundstiicks- und Objekt- bzw.
seine Markt- und Standortqualitdt eingeschatzt.
Jede analysierte Wirtschaftseinheit wird als Blase
bzw. ,,Bubble” in der Matrix positioniert. Der Durch-
messer jedes Bubbles stellt die jeweilige GroBe der
Wirtschaftseinheiten in Relation zueinander dar.
Abbildung 7 zeigt das Gesamtergebnis der quali-
tativen Immobilien-Portfolioanalyse fiir samtliche

Wirtschaftseinheiten im Sondervermdégen.

Das Analyseergebnis liefert durch die Art der Ver-
teilung sowie die GroBe der Bubbles in der Matrix
bereits auf den ersten Blick wertvolle Erkenntnisse
Uber die Beschaffenheit des dargestellten Port-
folios. Bei dem hier abgebildeten Analysebeispiel

lassen sich schnell die folgenden Aussagen treffen:

Die Wirtschaftseinheiten im Sondervermégen wei-
sen eine sehr unterschiedliche Grundstticks- und
Objektqualitat auf. Wahrend sich bei einigen Wirt-
schaftseinheiten ein deutlicher Handlungsbedarf
abzeichnet, sind andere bereits in einem guten
Zustand. Die Verteilung innerhalb dieser breiten
Spannweite wiederum ist relativ ausgeglichen
und nimmt durch die leichte Haufung der Werte
zur Mitte hin die Form einer Glockenkurve an. Die
Markt- und Standortqualitat der Wirtschaftseinhei-
ten im Sondervermdgen weist ebenfalls eine gro-
Be Spannweite auf, wird im Durchschnitt aber als
eher unterdurchschnittlich bewertet. Dies ist in der
Tatsache begriindet, dass das Portfolio aufgrund
seiner (iberwiegenden Nutzung fiir Landeszwecke
Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt ist und sich
nur relativ wenige Wirtschaftseinheiten in den Top-
Lagen der Stadt befinden. Die GrdBenverteilung
innerhalb der landeseigenen Gebdude ist sehr he-
terogen. Die Nettogrundfldche variiert von weniger

als zehn Quadratmetern etwa bei Wasserrettungs-



stationen bis zu mehr als 90.000 Quadratmetern
bei GroBstandorten wie z. B. Alt-Friedrichsfelde 60.
Der nach der Flache gewichtete Mittelwert aller
Scoring-Ergebnisse liegt bei 2,9 auf der x-Achse

und 2,7 auf der y-Achse.

Im Geschéftsjahr 2011 ist geplant, eine Vielzahl von
Analysen nach unterschiedlichen Gesichtspunkten
durchzufiihren und schlieBlich konkrete Handlun-
gen vorzuschlagen, um die Qualitdt des Portfolios
weiter zu steigern. Diese Handlungsempfehlungen
(Normstrategien) werden sich an der strategischen
Zielsetzung der BIM orientieren und verschiedene
Optionen wie Halten, Investieren oder Verkaufen

umfassen.

Da die Immobilien im Sondervermdgen oft eine
Uibergeordnete Bedeutung fiir das Land Berlin
und seine Bewohner innehaben oder ihre Nutzung

an die Immobilie oder deren Lage im Stadtgebiet

22

gebunden ist, kdnnen die entwickelten Normstra-
tegien nattirlich nicht automatisch ausgel6st und
umgesetzt werden. Daher werden sie in einem
~Zweiten Blick” detailliert gepriift, um die gewon-
nenen Erkenntnisse zu validieren und die entspre-
chenden Entscheidungen zu treffen. Erst danach
leitet die BIM geeignete MaBnahmen, z. B. in Form

von Portfolioprojekten, ein.

Die Portfolioanalyse bildet also kiinftig eine Argu-
mentations- und Entscheidungsgrundlage fiir die
kommenden strategischen Entscheidungen des Un-
ternehmens und ist damit ein wesentliches Instru-
ment, um unsere Unternehmensziele zu erreichen.
Ein solch zentrales und stets aktuelles Analyse-
system ist bei der GréBe des von der BIM bewirt-
schafteten Immobilienbestandes unverzichtbar.
Daher schdtzen wir uns gliicklich, dass wir nun —

getreu unserem Leitbild — auch im Rahmen unserer

Portfolioanalyse ,,das Ganze im Blick” haben.



Abbildung 8

Strategische Ziele & politische Rahmenbedingungen

Strategische Portfolioprojekte / laufendes Management
Portfolioanalyse )
Entscheidung > Planung >> Steuerung >> Kontrolle >
N
Datenbankpflege
N

Berichtswesen (intern/extern)

Die Portfolio-Strategie der BIM

Immobilien erfordern als komplexe Investitionsgu-
ter ein strategisches Management: Sie verursachen
Uber ihren gesamten Lebenszyklus Kosten und be-
einflussen gleichzeitig die Kernprozesse ihrer Mie-
ter durch ihre Beschaffenheit. Aufgabe der BIM als
landeseigene Gesellschaft ist es, die Anforderungen
der offentlichen Nutzer — z. B. an den Standort, die
Flache und die Ausstattung der Gebdude — mit den
Interessen des Eigentiimers und den Kennwerten
der Immobiliendkonomie in Einklang zu bringen.
Ziel ist ein optimales Kosten-Nutzen-Verhaltnis, das
sowohl die Bedirfnisse der Nutzer als auch stra-
tegisch notwendige, wirtschaftliche Zielvorgaben
berlicksichtigt. Jede portfoliostrategische Entschei-
dung basiert auf den Ergebnissen der Portfolioana-
lyse und wird zudem von den strategischen Zielen
der BIM sowie den politischen Rahmenbedingungen
maBgeblich beeinflusst. Die Zusammenhdnge ver-

anschaulicht Abbildung 8.
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Grundsdtze fiir die strategischen
Entscheidungen im Portfoliomanagement
Grundsatzlich gilt es, Nutzer und Flachen so zu-
sammenzubringen, dass die vorhandenen Fla-
chen optimal genutzt werden; maBgeblich sind
hierfiir die Bestimmungen der Allgemeinen An-
weisung Uber die Bereitstellung und Nutzung
von Dienstradumen der Berliner Verwaltung
(AllARaum). Die Unterbringung der offentlichen
Mieter muss vorrangig in landeseigenen Gebau-
den erfolgen, externe Anmietungen diirfen nur
nach einer positiven Wirtschaftlichkeitspriifung
erfolgen und sind genehmigungspflichtig. Gege-
benenfalls missen bereits bestehende externe
Mietvertrage nachverhandelt werden, um besse-
re Konditionen fiir das Land zu erzielen. Verkaufe
von landeseigenen Immobilien werden nur dann
angestrebt, wenn Gebdude nach wirtschaftlichen
MaBstaben nicht mehr sinnvoll durch das Land

genutzt werden kénnen.



Umsetzung der portfoliostrategischen
Entscheidungen

Portfoliostrategische Entscheidungen fihrt die
BIM grundsatzlich im Einvernehmen mit dem Mie-
ter und im Rahmen von Portfolioprojekten durch.
Hierzu gehdren z. B. die Aufgabe externer Mietver-
trage oder die verbesserte Ausnutzung vorhande-
ner Flachen zur Verringerung des Leerstands. Um
die Wirtschaftlichkeit einer MaBnahme nachzuwei-
sen, werden mehrere Varianten wirtschaftlich ver-
glichen: Hierbei betrachtet die BIM alle anfallen-
den Kosten tiber einen Zeitraum von zehn Jahren
bei externen Anmietungen, bzw. 20 Jahren, wenn
landeseigene Objekte hergerichtet werden sollen.
Die Anforderungen der Nutzer flieBen ebenfalls
in die Berechnung mit ein. Der Vergleich erfolgt
sowohl| barwertorientiert als auch kameralistisch.
Sofern Riicklagenbildungen im Sondervermdgen
erforderlich sind oder externe Flachen angemie-
tet werden bzw. bestehende externe Mietvertrage
verlangert werden sollen, wird das Ergebnis im
Rahmen einer Hauptausschussvorlage durch die
Senatsverwaltung fiir Finanzen dem Abgeordne-

tenhaus von Berlin zur Genehmigung vorgelegt.

Flachenoptimierung/

Projekte

Pilotprojekt Justizvollzugseinrichtungen

Einer neuen Herausforderung stellte sich die BIM
in diesem Jahr: Zum 1. Januar 2010 tbernahm sie
in einem Pilotprojekt das Facility Management der
Justizvollzugsanstalten Pl6tzensee und Charlotten-
burg sowie der Jugendstraf- und der Jugendarrest-
anstalt Berlin. Auch das Justizvollzugskrankenhaus
Berlin wird seither von der BIM bewirtschaftet. Im
Einzelnen gehen mit diesen fiinf Anstalten rund
130.000 Quadratmeter Nettogrundflache in das

Sondervermdgen Uber.
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Eine Besonderheit im Portfolio stellt die Bewirt-
schaftung dieser Immobilien nicht zuletzt durch
die auBergewdhnliche Vielzahl der Gebaudetypen
dar: Unter den rund 60 Immobilien finden sich ne-
ben reinen Verwaltungshdusern und einer Vielzahl
an Zellengebduden auch Wachtiirme, Sporthallen
und eine Kirche. AuBerdem missen verschiede-
ne Werkstattgebdaude, mehrere GroBkiichen und
Waschereien sowie eine Gdrtnerei bewirtschaf-
tet werden. Die genannten Werkstatt- und Wirt-
schaftsgebdude dienen vorrangig als Arbeits- und
Ausbildungsstatten fiir die Inhaftierten und stellen
wie alle Immobilien des Justizvollzugs besondere
Anforderungen etwa an Haus- und Sicherheits-
technik. Zudem muss die ,Ganztagesnutzung” der
Gebdude im 7-Tages- und 24-Stunden-Rhythmus
ebenso beriicksichtigt werden wie die Beschafti-
gung der Gefangenen und deren Aufenthalt in den

unterschiedlichen Werkstatten und Sozialrdaumen.

Um dennoch reibungslose Abldufe zu erméglichen,
wurden bereits im Jahr 2008 Abstimmungen mit
der durch die Justiz gegriindeten Projektgruppe
»Facility Management fiir Justizvollzugsanstalten”
(FMJVA) durchgefiihrt. In enger Zusammenarbeit
mit der FMJVA und weiterer anstaltsinterner Ar-
beitsgruppen konnte die Einbindung der Gefan-
genen-Beschaftigung in die Facility-Management-

Ablaufe ermdglicht werden.

Eine Kundenbefragung nach dem ersten Jahr der
Zusammenarbeit offenbarte bereits: Alle flnf be-
fragten Anstalten empfinden die einheitlichen
Prozessabldufe des Facility Managements und die
klaren Vertragsstrukturen innerhalb des Modells
als wesentliche Qualitdtsverbesserung. Sie bewer-
ten die Zusammenarbeit mit der BIM als sehr an-
genehm und ergebnisorientiert und schatzen die

kompetenten und fachkundigen Ansprechpartner.



Wir freuen uns Uber dieses gute Ergebnis und wer-
ten das positive Feedback als Beweis dafiir, dass
die BIM auch neue Herausforderungen mit Bravour

zu meistern vermag.

Unterbringung der
Gesundheitsberatungsstelle

in Schéneberg

Nicht nur fiir Landesimmobilien, auch auf Bezirk-
sebene ist die BIM als Dienstleister aktiv. Die Be-
zirksamter Mitte und Schoneberg sind Ende des
Jahres 2008 mit dem Wunsch zur gemeinschaftli-
chen Unterbringung einer Gesundheitsberatungs-
stelle an die BIM herangetreten. Nach Priifung des
Projektes fand man eine gemeinsame L&sung:
Die Familien- und Sexualberatungsstelle, die zu-
vor noch in einem maroden bezirklichen Dienst-
gebdude in der Erfurter StraBe 7-8 in Schéneberg
untergebracht war, wurde im Rahmen einer Zent-
ralisierung in dem landeseigenen Gebaude Potsda-

mer StraBe 61-65 in Schéneberg untergebracht.

Nachdem das Bezirksamt Mitte und der Hauptaus-
schuss dem Projekt zugestimmt hatten, konnte es
Anfang 2010 an die Umsetzung gehen. Wahrend
der Bauphase in den folgenden Monaten lieB die
BIM die notwendige Schadstoffsanierung der Fla-
chen im dritten und vierten Stock in der Potsda-
mer StraBe 61-65 durchfiihren und die Flachen ge-
maB den Mieterwiinschen und der abgestimmten
Planung aus- bzw. umbauen. Die Ubergabe der
fertiggestellten Fldchen an den neuen Mieter er-

folgte am 22. November 2010.

Mit diesem Projekt konnte man zwei Fliegen mit
einer Klappe schlagen: Zum Einen wurde der
Leerstand in der Potsdamer StraBe 61-65 redu-
ziert und ein Teil des Sanierungsstaus abgebaut.

Zum Anderen konnte das Dienstgebaude Erfurter
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StraBe Ende November 2010 aufgegeben und an
den Liegenschaftsfonds zur VerauBerung gegeben
werden. So spart das Projekt auf 20 Jahre gerech-

net kameral 5,8 Millionen Euro.

Umzugsmanagement/

Umzugsprojekte

Umzugsmanagement

Im Jahr 2010 haben die Mitarbeiter der BIM bei
Umzugsvorhaben Gber 9.000 Arbeitsplatze, rund
63.000 laufende Meter Akten sowie rund 78.000
Umzugskartons umgesetzt — eine Steigerung von
35 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Allein fiir elf
Unterbringungsprojekte und 22 BaumaBnahmen
wurden Uber langere Zeitrdume Umzugsleistungen
abgerufen, darunter acht, die im Zusammenhang
mit dem Konjunkturpaket II standen. Zusatzlich
beauftragten Mieter Kleinst- und Kleinumziige.
Weitere Dienstleistungen wurden dariiber hinaus
im Zusammenhang mit Organisationsveranderun-
gen oder nutzerspezifischen MaBnahmen durch-
gefiihrt. Alle Umziige wurden entweder (ber den
laufenden Rahmenvertrag oder verschiedene Aus-

schreibungsverfahren realisiert.

Umzug der Senatsverwaltung

fiir Bildung,

Wissenschaft und Forschung

Es waren wirtschaftliche Uberlegungen, die zu der
Entscheidung fiihrten, die angemietete Immobilie
der Senatsverwaltung fir Bildung, Wissenschaft
und Forschung zum 1. April 2010 aufzugeben. Die
Arbeitsplatze von rund 850 Beschéftigten wurden
daher vom ehemaligen Standort in der Beuth-
straBe 6-8 in das neue Domizil in der Otto-Braun-
StraBe 27 transportiert. Die neuen Flachen rich-
tete die BIM zuvor nach den Anforderungen der

Senatsverwaltung her.



Abbildung 9
Auftragsvolumen in Millionen Euro der

Vergaben 2010 (ohne FM-Portal)

VOF 13,0 VOL 45,0 VOB 97,5

Abbildung 10
Anzahl der Vergaben 2010 (ohne FM-Portal)

VOF 1.063 VOL 1.081 VOB 3.961

Die raumlichen Kapazitaten des von der BIM seit
2006 verwalteten und (mit Ausnahme des histori-
schen Geféangnistrakts) vollstéandig sanierten Ge-
baudes sind mit dem Einzug der Senatsverwaltung
nun optimal ausgelastet; Miet- und Unterhaltungs-
kosten konnten mit dem Wechsel in ein landesei-
genes Gebdude mehr als halbiert werden. Rund
18.000 Umzugskartons und 5.000 laufende Meter
Akten wurden aus der BeuthstraBe 6 in die neu

hergerichteten Biiros transportiert.

Eine neue Heimat fiir Medienforum

und Schulinspektion

In einem denkmalgeschiitzten Gebaude in der Le-
vetzowstraBe 1-2 haben seit dem 1. April 2010 zwei
Abteilungen der Senatsverwaltung fiir Bildung,
Wissenschaft und Forschung ihren neuen Stand-
ort. Beide Abteilungen — das Medienforum und
die Schulinspektion — saBen vorher gemeinsam

mit weiteren Abteilungen der Senatsverwaltung
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in einer angemieteten Immobilie in der Beuth-
straBe 6-8. Um diese rechtzeitig zum Mietver-
tragsende am 30. April 2010 leerziehen zu kdnnen,
mussten die rund 75 Mitarbeiter von Medienforum
und Schulinspektion jedoch bereits einige Wochen
vor Ende der Sanierungsarbeiten an den neuen
Standort umziehen. Die Mitarbeiter nahmen es ge-
lassen: Aufgrund der allgemeinen Freude lber den
neuen Standort wurden kleinere Einschrankungen

in der ersten Zeit gern hingenommen.

Schwieriger als der Umzug von Akten und Arbeits-
platzen gestaltete sich allerdings die Umsetzung
des Medienforums. Als Bibliothek fiir Lehrmittel
beinhaltet es einen Medien- und Gerateverleih
sowie eine Unterrichtswerkstatt mit ca. 80.000
Medien und 127 abonnierten Zeitschriften. Insge-
samt mussten circa 3.000 laufende Meter Biicher,
Zeitschriften und audiovisuelle Medien (DVDs,

Kassetten, Dias etc.) so in die LevetzowstraBe
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Insgesamt 155,5 Millionen Euro

Insgesamt rund 6.100 Vergaben

transportiert werden, dass sie am neuen Stand-
ort schnellstmdglich wieder einsetzbar waren.
Dennoch gelang es dem Umzugsmanagement,
die Arbeiten termingerecht abzuschlieBen. Bereits
am 10. Mai 2010 konnte das Medienforum fiir den

Publikumsverkehr offiziell eréffnet werden.

Vergabe

Vergabevolumen

Die BIM hat im Jahr 2010 insgesamt 6.105 Auftrdge
(ohne Reparaturen und Kleinauftrége im FM-Portal,
in dem Stérmeldungen erfasst und rahmenvertrag-
lich gebundene Fachfirmen beauftragt werden)
vergeben. Der Gesamtumsatz der Auftrage belief
sich auf 155,5 Millionen Euro (siehe Abbildung 9).
Von den Beauftragungen entfielen 3.961 auf Bau-
leistungen (VOB), 1.081 auf Dienstleistungen (VOL)
und 1.063 auf freiberufliche Leistungen (VOF). Eine
grafische Darstellung bietet Abbildung 10.



Vergabe infrastruktureller Leistungen

im Kriminalgericht Moabit

Im Jahr 2010 war es an der Zeit, die Hausmeister-
dienste im Kriminalgericht Moabit an die Anspri-
che der Mieter anzupassen. In dem nahezu 87.000
Quadratmeter groBen Gebdude sollte ein nut-
zungsgerechter Einsatzplan mit klarem Leistungs-
profil erstellt werden. Um die Hausmeisterdienste
so flexibel wie mdglich zu gestalten, schloss die
BIM dabei auch die Nebenstandorte Alt-Moabit 5,
Alt-Moabit 103 und KirchstraBe 6/7 mit insgesamt
Uber 40.000 Quadratmetern Flache in den Pool
mit ein. Gleichzeitig waren auch die Vertrage fir
Sicherheits- und Reinigungsleistungen in der Turm-
straBe 91 ausschreibungsreif und die BIM bereitete

eine Gesamtausschreibung der Leistungen vor.

Ziel war es, einen qualifizierten und motivierten
Dienstleister fiir die Aufgaben in dem Gerichtsge-

baude zu gewinnen. Ausfallzeiten durch Krankheit
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1 Fir das historische Kriminalgericht Moabit und
seine Nebenstandorte ...

2 ... gibt es nun einen gemeinsamen Dienstleister

3 Auch bei der Feuerwehr sorgt ein neuer Dienst-
leister dafiir, dass sich die Mitarbeiter ganz

auf ihre Kernaufgaben konzentrieren kénnen

und Urlaub sollten vermieden werden, indem aus-
reichend Ersatzpersonal zur Verfligung steht. Bei
der Ausschreibung wurde auch bericksichtigt,
dass ein Projektleiter als zentraler Ansprechpartner

fungiert, um die Kommunikation zu vereinfachen.

Im Rahmen eines Teilnahmewettbewerbes mit
Offentlicher Bekanntmachung erhielt die Firma
WISAG Facility Management Berlin-Brandenburg
GmbH & Co. KG mit dem kostengiinstigsten Ange-
bot den Zuschlag fiir den Auftrag, dessen Volumen

rund 5,3 Millionen Euro (iber 36 Monate betragt.

Aufgrund des Widerspruchs eines unterlegenen
Bieters konnte die Beauftragung zum 1. April 2010
nicht erfolgen und es musste kurzfristig eine In-
terimsbewirtschaftung gefunden werden. Bei der
Reinigung und Sicherheit konnten die bestehenden
Vertrage verldangert werden, die Hausmeisterdiens-

te Ubernahm sehr kurzfristig die Firma HS Service.



So fand sich eine auch fiir den Mieter zufriedenstel-

lende Zwischenlésung. Nach Priifung der Vergabe-
kammer und der abschlieBenden Bewertung durch
das Kammergericht konnte die Firma WISAG am

1. Oktober 2010 ihre neue Aufgabe antreten.

Vergabe von Facility Management-Leistungen
fiir die Berliner Feuerwehr

Bedingt durch mangelndes Hausmeisterpersonal
waren die Mitarbeiter der Berliner Feuerwehr in
der Vergangenheit vor Ort verstarkt selbst fir
Kontrolle und Steuerung von Fremdfirmen sowie
das Absetzen von Mangelmeldungen und deren
Verfolgung verantwortlich. Dies fiihrte neben den
eigentlichen Aufgaben zu einem erheblichen Mehr-
aufwand auf den Wachen. Eine Ausschreibung von
Facility Management-Dienstleistungen (FM) fiir die
Berliner Feuerwehr zur Optimierung der Gebdude-
bewirtschaftung war deshalb im Jahr 2010 drin-

gend notwendig.
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Mit der Ausschreibung der FM-Dienstleistungen
Uiber eine Vertragslaufzeit von drei Jahren sollte
das Leistungsspektrum optimiert und das Perso-
nal vor Ort entlastet werden. Die EU-weite Aus-
schreibung dieser FM-Dienstleistung mit einem
Gesamtvolumen von rund 1,5 Millionen Euro wur-
de im Juli 2010 veréffentlicht und der Auftrag zum

1. Januar 2011 vergeben.

Das Leistungsspektrum umfasst das komplette
technische Gebdudemanagement, d. h. die Be-
treuung samtlicher technischer Anlagen sowie
einen mobilen Hausmeisterservice, der neben re-
gelmaBigen Begehungen und Kleinstreparaturen
auch fiir die Kontrolle infrastruktureller Dienst-
leistungen wie beispielsweise Unterhaltsreinigung,

Winterdienst und Entsorgung verantwortlich ist.



Fir das gesamte Stdérungsmanagement ist der
neue Dienstleister an das FM-Portal der BIM an-
gebunden. Mit diesem System kénnen jegliche
Stoérmeldungen erfasst und rahmenvertraglich ge-
bundene Fachfirmen beauftragt werden. AuBer-
dem dient es der Verfolgung sowie der anschlie-

Benden Abrechnung der erbrachten Leistungen.

Integrierte Sicherheitsdienstleistung
Kammergericht

Da der Bewachungsvertrag mit der Polizei im
Jahr 2010 auslief, schrieb die BIM die integrierten
Sicherheitsdienstleistungen im Kammergericht Ber-
lin neu aus. In diesem Rahmen wurden auch weite-
re ausschreibungsbediirftige Vertrage aus anderen
Gebduden in die Ausschreiung mit aufgenommen —
insgesamt rund 80 Prozent der bestehenden Ver-
trage. 28 Objekte, darunter Polizei-, Feuerwehr-
und Gerichtsgebdude, wurden zu diesem Zweck
in fiinf Losen zusammengefasst. Das Gesamtvolu-
men der Ausschreibung betragt 9,7 Millionen Euro

Uber einen Zeitraum von drei Jahren.

Ausschreibungsinhalt waren zum Einen die Regel-
leistungen wie Bewachung, Pfértnerdienste und
zum Teil auch das Wachterkontrollsystem sowie
die Alarmverfolgung. Zum Anderen wurden Ab-
rufleistungen vergeben, das heit Stundenkontin-
gente fir jedes Los, die nach gesonderter Beauf-
tragung abrufbar sind, z. B. Baustellenbewachung

und Revier- bzw. Streifendienste.

Vergabe Hausmeisterleistungen Finanzamter
Flr neun Liegenschaften der Berliner Finanzém-
ter mit insgesamt rund 124.000 Quadratmetern
Flache vergab die BIM im Jahr 2010 Hausmeis-
terdienstleistungen fiir 36 Monate an drei Firmen.
Dabei handelt es sich um die Finanzémter Charlot-

tenburg, Reinickendorf, Spandau, Wedding, Kreuz-
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berg, Tempelhof, Pankow/WeiBensee, Prenzlauer
Berg sowie die Finanzamter fiir Kérperschaften I,

II und IV.

Das EU-weite, offene Ausschreibungsverfahren
fuhrte die BIM in enger Abstimmung mit den
Nutzern durch, deren Wiinsche im Leistungsver-
zeichnis mit berlcksichtigt werden konnten. Ziel
der Vergabe war es, qualifizierte und motivier-
te Dienstleister zu gewinnen und Ausfallzeiten
bei Krankheit und Urlaub zu vermeiden. Zudem
sollten Hausmeister und Hausarbeiter mit unter-
schiedlichen Aufgaben eingesetzt werden, die den
Anspriichen der jeweiligen Nutzer und Standor-
te gerecht werden. Durch das Zusammenfassen
ahnlicher Leistungen in mehreren Liegenschaften
konnten Tatigkeiten gebiindelt und Synergieeffek-
te erzeugt werden. Die Ausschreibung sah auch
die standige elektronische und telefonische Er-
reichbarkeit sowie Notrufbereitschaft wahrend der

Dienstzeiten vor.

Der Ubergang verlief problemlos: Bei gemeinsa-
men Gesprachen stellten sich die entsprechenden
Dienstleister bei den Finanzamtsvorstehern und Ge-
schaftsstellenleitern vor. In der Implementierungs-
phase wurden die neuen Hausmeister noch durch
den Hausmeister des Landesbetriebs fiir Gebaude-

bewirtschaftung unterstiitzt und eingewiesen.

Das Feedback der Nutzer zur Vergabe der Haus-
meisterdienstleistung an externe Firmen ist aus-
schlieBlich positiv, die BIM priift deshalb gerade

eine Erweiterung auf andere Liegenschaften.

Winterdienst
Gleich zu Beginn des Jahres hatte auch die BIM
mit dem Berliner Wetter schwer zu kampfen.

Nach mehreren eher milden Wintern hatten eisige



Temperaturen und starker Schneefall die Stadt im
Januar und Februar 2010 fest im Griff. Natirlich
gibt es fir jedes verwaltete Gebaude Vertrage mit
Dienstleistern, die sich um die Schneerdumung
kimmern. Aufgrund der enormen Schneemassen
waren diese jedoch uberfordert. Das Ergebnis:

verschneite Gehwege und glatte Zufahrten Uberall.

Wurden die Vertrdge mit den Raumungsfirmen
zuvor noch (ber einen groBen Vertrag des Lan-
desverwaltungsamtes geschlossen, entschloss
sich die BIM in diesem Jahr, den Winterdienst
fur 2011 erstmalig komplett selbst auszuschrei-
ben. Fir insgesamt 251 Liegenschaften mussten
Dienstleister gefunden werden, die sich in Zukunft
zuverlassiger um freie Wege im Winter kiimmern
sollen. Der Vertrag wurde zunachst fiir eine Saison
ausgeschrieben, er begann am 1. November 2010
und endet am 15. April 2011. Aufgrund der GréBe
des Auftrags verteilte die BIM die Liegenschaften
nach Bezirken auf 14 Lose, die an insgesamt sechs

Winterdienstfirmen vergeben wurden.

Wichtigste Neuerung der Vertrage sind strengere
Sanktionen fiir den Fall, dass ein Dienstleister nicht
griindlich genug gegen Schnee und Eis vorgeht.
Dennoch ist auch dieses Vorgehen keine Garantie
fir gute Ergebnisse. Das zeigen nicht nur die Er-
fahrungen des letzten Winters, sondern auch erste
Erfahrungen aus diesem Jahr. Insbesondere wenn
der Schneefall (iber langere Zeit anhalt, sind so-
eben gerdumte Wege in kurzer Zeit wieder kaum
passierbar. Es lasst sich daher nur hoffen, dass sich
die Verbesserungen auf dem Papier auch auf den

winterlichen StraBen Berlins bemerkbar machen.
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Bauen und Sanieren

1 Der Abbau des Sanierungsstaus im Land Berlin ist eine Kernaufgabe der BIM

2 Die Wache der Wasserschutzpolizei West im Bau

3 GroBes und kleines Kuppelgebdude der Archenhold-Sternwarte zeigen sich
den Besuchern von ihrer besten Seite

4 Das Landgericht Berlin verfiigt nun lber eine effiziente Heizungsanlage
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Hochbau- und Sanierungsleistungen gehdren zu
den Kernaufgaben der BIM. Sie dienen dazu, fla-
chenmaBigen Mehrbedarf zu decken und Flachen
so umzugestalten, dass sie optimal genutzt wer-
den kdnnen. Von groBer Bedeutung ist dies vor
allem bei Immobilien mit sehr spezifischer Nut-
zung, wie es bei Polizei und Feuerwehr, Kulturim-
mobilien oder Justizvollzugsgebauden der Fall ist.
Zusatzlich haben die Bauleistungen haufig einen
portfoliostrategischen Hintergrund, indem sie Fla-
chenoptimierungen erst ermdglichen oder erleich-
tern: Hierzu gehoéren z. B. die Einrichtung, Wie-
derherrichtung und ErschlieBung von Flachen, die
bisher aufgrund ihres baulichen Zustandes oder
ihrer Aufteilung nicht optimal oder (iberhaupt nicht

genutzt wurden.

Um die Landesimmobilien vor Substanz- und Wert-
verlusten zu schiitzen, hat die BIM im Jahr 2010

bauliche MaBnahmen in Hohe von 98,6 Millio-
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nen Euro ausgefiihrt. Dazu gehéren portfoliostra-
tegische Projekte ebenso wie MaBnahmen im
Rahmen der geplanten Instandsetzung und MaB-
nahmen aus Mitteln des Konjunkturpakets II. Der
Sanierungsstau wurde dabei um etwa 83 Millionen

Euro abgebaut.

Geschichte sichtbar machen —

die LevetzowstraBe 1-2

Eines der Projekte der BIM, die besonders im
Gedachtnis bleiben, ist das ehemalige Stadtische
Filmseminar in der LevetzowstraBe 1-2. Auf viel-
faltige Weise ist das denkmalgeschitzte Gebdude
mit den Themen ,Film” und ,Medien” verbun-
den, so zum Beispiel durch die Nutzung als Kino
oder zuletzt als Landesbildstelle. Aufgrund seines
schlechten Zustands war das sanierungsbediirf-
tige Objekt jedoch zunachst fiir den Verkauf im

Gesprach. Es fehlte ein schliissiges Finanzierungs-



1 Das Leitsystem in der LevetzowstraBe
entstand in Zusammenarbeit mit Studenten
der Universitat der Kiinste
2 Bereits der Eingang der ehemaligen Landesbild-

stelle verspriiht historischen Charme

und Nutzungskonzept. Hinzu kam der recht eigen-
willige Schnitt vereinzelter in einem spitzen Win-
kel zulaufender Raume. Der historische Charme
des Gebdudes und seine zentrale Lage sprachen
jedoch fiir die Immobilie und den Versuch, einen

passenden Nutzer zu finden.

Dieser fand sich schlieBlich in zwei Abteilungen
der Senatsverwaltung fiir Bildung, Wissenschaft
und Forschung — der Schulinspektion und dem Me-
dienforum. Fir die neuen Nutzer sind die Beson-
derheiten des Gebadudes keine Nachteile, sondern
Vorziige. So profitiert das Medienforum als Biblio-
thek vom mediengeschichtlichen Charme, der im
Gebdude erhalten wurde, und fiir die Schulinspek-
tion sind die zentrale Lage und gute Verkehrsan-
bindung von Vorteil. Da die Mitarbeiter der Schu-
linspektion zudem viel im AuBendienst unterwegs
sind, stellt auch der spezielle Schnitt der Rdume

keinen Nachteil dar. Das Problem der Finanzierung
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wurde schlieBlich durch die Senatsverwaltung fiir
Bildung, Wissenschaft und Forschung geldst, die

eigene Mittel fiir die Sanierung aufbrachte.

Im Vorfeld der Sanierungsarbeiten wurde den An-
forderungen der Mieter in umfassenden Abstim-
mungen Rechnung getragen. Um gleichzeitig dem
Charakter des denkmalgeschiitzten Gebaudes ge-
recht zu werden, wurde im Einvernehmen mit dem
Mieter ein Raum- und Bedarfsprogramm ausgear-
beitet, das nicht nur dessen Anforderungen so gut
wie méglich gerecht wird, sondern zugleich die be-
sonderen Qualitaten und Charakteristika des histori-
schen Gebdudes mit einbezieht. In einer Gratwande-
rung zwischen Denkmalschutz und Mieterwilinschen
wurden die Umbauten und Instandsetzungen daher
so angelegt, dass der geschichtliche Charakter des
1930 erbauten Hauses geférdert und zugleich eine
zeitgemaBe und funktionale Umgebung fiir die tag-

liche Arbeit geschaffen werden konnte.



1 Umbau dank KP II: Die LadestraBe am
Deutschen Technikmuseum Berlin vorher ...

2 ... und nachher

3 KP II-Ausstellung im Berliner Rathaus

4 Besucher informieren sich im Wappensaal

Heute findet man in der LevetzowstraBe neben
modernem Interieur und einem von der Universi-
tat der Kiinste entworfenen Leitsystem auch alte
Filmprojektoren, die auf die friihere Nutzung als
Filmschule und Kino verweisen. Zusatzlich konn-
te eine groBformatige Fotografie des Fotografen
Heinz Hajek-Halke im Rahmen der Sanierungsar-
beiten vor der Zerstérung bewahrt werden und
bekam einen Ehrenplatz in der Eingangshalle im
ersten Obergeschoss. So machte die BIM aus
dem vorhandenen Potenzial des Geb&udes mit be-
grenztem Budget einen ausdrucksstarken Ort und

ein Projekt, an das man sich gern erinnern wird.

Das Konjunkturpaket II

Im Jahr 2009 beschlossen Bund und Lander das
Konjunkturpaket II (KP II) in H&he von uber
13 Milliarden Euro zur Belebung der lokalen Wirt-

schaft. Die BIM erhielt insgesamt 62 Millionen
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Euro flir SanierungsmaBnahmen an landeseigenen

Gebauden. 51 Millionen Euro flossen in Gerichts-,
Polizei-, Feuerwehr- und Biirogebdude. Hier setzte
die Gesellschaft insgesamt 18 MaBnahmen um;
vier Nachriickerprojekte kdnnen durch giinstige
Planungen und Vergaben verwirklicht werden.
Weitere 11 Millionen Euro konnte die BIM in Ober-
stufenzentren investieren, wo sie als ausfiihrende
Stelle neun BaumaBnahmen realisierte (darunter
ein Nachriickerprojekt), die allesamt Ende 2010

abgeschlossen werden konnten.

Da das KP II eine deutliche 6kologische Zielrich-
tung hat, sollten die BaumaBnahmen einen Anteil
an energetischer Sanierung von 40 Prozent auf-
weisen. Andere Schwerpunkte konnten auch die
Herstellung von Barrierefreiheit von Geb&uden
oder der Larmschutz sein. Vorrangiges Ziel der
BIM war und ist es deshalb, die Energiebilanz der

Hauser zu verbessern und die Vorgaben der Ener-



Die MaBnah-

gieeinsparverordnung einzuhalten.

men in den Gebduden reichen von Komplettsanie-
rungen Uber die Modernisierung der Gebaudehiille
bis hin zum Einbau warmeisolierter Fenster. Doch
auch kleine, so genannte gering investive MaBnah-
men wie Energiesparlampen oder Heizungsventile
tragen schon dazu bei, Energie zu sparen. Bei der
Gebdudesanierung hatten die von der BIM durch-
gefiihrten MaBnahmen einen energetischen Anteil
von etwa 65 Prozent, bei den Schulen von etwa
88 Prozent. Insgesamt kdnnen so in Zukunft in
beiden Portfolios jahrlich (iber 6.000 Tonnen CO,

pro Jahr eingespart werden.

Im Jahr 2010 galt es, die KP II-Mittel ganz im
Sinne des Wirtschaftsaufschwungs zu vergeben.
Um Einbriiche nach der weltweiten Finanzkrise zu
verhindern, sollte das Geld aus dem KP II mdg-
lichst schnell in die Wirtschaft gelangen. Dafir

legte die Bundesregierung zwei Ecktermine fest:
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Zum 30. November 2009 sollten 40 Prozent, zum
30. April 2010 90 Prozent der Mittel beauftragt
sein. Beide Stichtage hielt die BIM sowohl bei der
energetischen Gebdudesanierung als auch bei
den Schulen ein: Zum 30. November 2009 wa-
ren Uber 60 Prozent, zum Stichtag 30. April 2010
sogar 92 Prozent der Mittel vergeben, sodass die
Vorgaben mehr als erfiillt werden konnten. Schon
jetzt lasst sich voraussehen: Was das KP II angeht
steht die BIM voll im Soll. Alle MaBnahmen werden
im vorgesehenen Kosten- und Zeitrahmen abge-
wickelt und bis Ende 2011 gegeniiber dem Bund

abgerechnet werden.

Ausstellung zum KP II

Welche Mieter profitieren von den Geldern aus
dem KP II? Wie gelingt es der BIM, den Energie-
verbrauch der Gebdude nachhaltig zu senken? Die

Ausstellung mit dem Titel ,Konjunkturpaket II:



Die BIM baut!” lieferte den Besuchern Antworten
auf diese Fragen und stellte einige ausgewahlte
Projekte vor. Sie startete zur langen Nacht der
Museen im Berliner Rathaus und wanderte danach
ein Jahr lang durch Berlin: Interessierte Biirger
konnten sie unter anderem in den Rdumen der Se-
natsverwaltung fiir Bildung, Wissenschaft und For-

schung und im Flughafen Tempelhof besichtigen.

Die Ausstellungstafeln zeigen stets einen Mitarbei-
ter aus dem jeweiligen Gebdude in LebensgroBe,
dazu ein Bild des Gebdudes, das aus den KP II-Mit-
teln saniert wurde. Eine Infobox erganzt alle néti-
gen Informationen zu den BaumaBnahmen. So ist
neben dem Oberstufenzentrum Wirtschaftsspra-
chen die Schiilerin Monique Richter zu sehen, wah-
rend Staatssekretdrin Barbara Kisseler — ehemals
Chefin der Senatskanzlei — die Informationsstele

des Berliner Rathauses ziert.
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1 und 2 Eine optimierte Heizungsanlage im
Kammergericht ElBholzstraBe 30-33 tragt zur

jahrlichen Kosteneinsparung bei

Gering investive MaBnahmen KP II —

GrofBe Wirkung, kleiner Aufwand

Rund 8,6 Millionen Euro aus dem Konjunkturpaket II
verwendet die BIM hdchst kosteneffizient fir gering
investive MaBnahmen. Sie filhren zu betrachtlichen
Einsparungen bei vergleichsweise geringen Investi-
tionen und erzielen somit eine sehr hohe Wirkung.
Ziel war und ist es, die Gelder sowohl 6kologisch
als auch 6konomisch so effizient wie mdglich zu
verwenden — und dabei die gliltigen Gesetze, Ver-
ordnungen und Vorschriften einzuhalten. Uber 400

Mieter profitieren von solchen MaBnahmen.

Die jahrlichen Kosteneinsparungen durch gering
investive MaBnahmen betragen etwa 1,53 Millio-
nen Euro bei einer Endenergieersparnis von jahr-
lich rund 16.400 Megawattstunden. Der CO,-Aus-
stoB wird dadurch jahrlich um circa 4.800 Tonnen

reduziert.



In 48 Gebduden hat die BIM die Heizungsanlagen

optimiert. Dazu gehéren u. a. der hydraulische
Abgleich, die Ausstattung mit Thermostatventi-
len, die Optimierung der Heizkennlinien und die
Einstellung der Heizgrenztemperaturen. Etwa
60 Prozent der Einsparungen werden allein durch
optimierte Heizungsanlagen erreicht. Neue Kes-
selanlagen senken den Verbrauch an Heizenergie
in 21 Gebduden zusétzlich, ebenso wie Damm-
maBnahmen an freiliegenden Rohrleitungen und
Heizk&rpernischen, die die BIM in 91 Gebauden

ausfiihrte.

GroBe Wirkung mit kleinem Aufwand erzielen
energieeffiziente Leuchten in 71 Gebduden, in
denen die BIM T8-Leuchten auf energieeffiziente
T5-Leuchten mit elektronischem Vorschaltgerdt
umristen lieB. Auch Bewegungsmelder und Dadm-
merungsschalter fur die Beleuchtungssteuerung

wurden nicht auBer Acht gelassen.
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Den Wasserverbrauch senken in diesen Gebduden
Wasserkonstanthalter (Perlatoren) an Duschen
und Waschbecken erheblich. Zur Trinkwasserer-
warmung wurden weiterhin drei Solarthermiean-
lagen errichtet, hocheffiziente Kéltemaschinen
verbaut sowie Liiftungsanlagen mit modernen Fre-
quenzumrichtern fiir eine optimale Betriebsweise

ausgerustet.
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KP II Projekte

Die Archenhold-Sternwarte

Ein richtiges Kleinod im BIM-Portfolio ist die 1908
erbaute Archenhold-Sternwarte in Berlin Treptow.
Rund 17.000 Schiler beobachten hier jahrlich den
Nachthimmel (iber das ,langste bewegliche Linsen-
fernrohr der Erde”, besuchen Fiihrungen und Ster-
nenshows. In den AuBenanlagen findet man auch
das Sonnenphysikalische Kabinett sowie das groBe
und das kleine Kuppelgebdude. Die denkmalge-
schiitzten Nebengebdude der Sternwarte wurden
seit ihrem Bestehen keiner BaumaBnahme unter-
zogen. Mittel aus dem Konjunkturpaket II machten

2010 eine umfassende Sanierung mdglich.

Durch Warmedammung und Isolierfenster redu-
zierte die BIM mit der Modernisierung den CO,-
Verbrauch in den drei Gebduden um 47 Tonnen pro
Jahr — eine Ersparnis von rund 60 Prozent. Auch
Gartenanlage und AuBenbeleuchtung des idyllisch
im Treptower Park gelegenen Anwesens wurden
im selben Zuge fiir den Sommer fit gemacht. Von
der schnellen und effektiven Umsetzung der Bau-
maBnahmen durch die BIM profitieren die Stern-

warte und ihre Besucher gleichermalen.

Landgericht Tegeler Weg 17-21

Nicht unbedingt fir jeden von auBen sichtbar,
aber dennoch hocheffektiv setzte die BIM im
Landgericht am Tegeler Weg KP II-Mittel in Hohe
von 2,8 Millionen Euro um. Innerhalb von sechs
Monaten erneuerte die Gesellschaft die alte Hei-
zungsanlage aus der Erbauungszeit des Gebdu-
des im Jahr 1906. Bei laufendem Betrieb nutzte
man die warmen Monate Mai bis Oktober, um
abschnittsweise ein neues Rohrnetz einzubauen.
Gleichzeitig wurde die Heizungsanlage von Gas-

einzelkesseln auf Fernwarmeversorgung umge-



stellt und war plinktlich zu Beginn der Heizperiode

wieder einsatzbereit.

Im Zuge der Arbeiten nutzte die BIM die Gelegen-
heit, um notwendige Renovierungsarbeiten in den
Réumen durchzufiihren und in zwei Geb&dudetei-
len die Fenster umweltfreundlich zu sanieren. Ein
Viertel der Dachflachen wurde auBerdem erneu-
ert. Die MaBnahmen sparen kiinftig nicht nur rund
146 Tonnen CO, pro Jahr ein, sondern konnten
auch um 300.000 Euro giinstiger als geplant um-

gesetzt werden.

Polizeiabschnitt WedekindstraB3e 58

Erbaut im Jahr 1952, waren die denkmalgeschiitz-
ten Fassaden des Polizeiabschnitts in der Wede-
kindstraBe 58 in einem stark sanierungsbeduirfti-
gen Zustand. Abhilfe schafften rund zwei Millionen
Euro aus dem Konjunkturpaket II, mit denen nun
die Hofseiten der Bauteile 1 bis 3 mit einem Warme-
dammverbundsystem versehen werden konnten —
stets in enger Abstimmung mit den Denkmalbe-
horden. Gleichzeitig lieB die BIM die Putzfassaden
der StraBenseiten wiederhergestellen. Die Fenster-
bander in der Sporthalle und im Kinosaal sowie
etliche Biirofenster wurden erneuert, alle ibrigen
Fenster wurden energetisch Uberarbeitet. Dar-
ber hinaus konnte das Flachdach des Bauteils 2
saniert und mit einer Warmedammung ausge-

stattet werden.

Mit zusatzlich beigesteuerten Mitteln aus dem
geplanten Baubudget in Héhe von 500.000 Euro
werden derzeit die Fassaden des Bauteils 4 sa-
niert, sodass voraussichtlich im August 2011 alle
Fassaden des Standorts in neuem Glanz erstrah-
len werden. Positiver Effekt fir die Umwelt: Nach
Abschluss der Sanierung wird die jahrliche CO,-

Einsparung ca. 55 Tonnen betragen.
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Stiftung Deutsches Technikmuseum Berlin

Das Deutsche Technikmuseum Berlin kann sich
bald so richtig ausbreiten: Neuer Platz fiir eine
Automobilausstellung entstand durch die Sanie-
rung der historischen Ladeschuppen 1 und 2, die
zum Technikmuseum gehéren und am ehemaligen
Anhalter Giiterbahnhof liegen. Die BIM lieB in den
denkmalgeschiitzten Bauten sowohl die Dach-
als auch die Fassadenflachen nach den aktuellen
Standards der Energieeinsparverordnung erneu-
ern und schuf somit rund 2.000 Quadratmeter

Ausstellungsflache.

Der an das Spektrum und die Depothalle I angren-
zende Zwischenbau wurde rekonstruiert und bil-
det mit den notwendigen Flachen fiir Kasse und
Museumsshop ein gemeinsames barrierefreies En-
trée fir die Museumsausstellung und das Science
Center Spectrum. Zusatzliche EFRE-Mittel in Héhe
von 660.000 Euro finanzierten u. a. die Einrichtung
von Eingangsbereich und Garderobe sowie eine
Liftungs- und Befeuchtungsanlage fiir die Aus-

stellungsflachen.

Sowohl Dach- und Fassadenfldchen als auch
Fenster- und Tiranlagen der Depothallen erneu-
erte die BIM nach den aktuellen Standards der
Energieeinsparverordnung. Die CO,-Reduzierung
betragt mit 11 Tonnen pro Jahr 42 Prozent. Ein-
bruchsichere AuBenfenster und Tiliren sowie eine
Einbruch- und Brandmeldeanlage dienen der Si-
cherheit. Die gesamten Ausstellungsflachen wur-
den mit Lichtschienen ausgestattet und bieten
somit groBtmaogliche Flexibilitat fiir die Ausleuch-

tung der Museumsobjekte.

Besonderes Augenmerk legte die BIM auf die Da-
cher der Depothallen: Sie waren vor Beginn der

Sanierung mit einem durchlaufenden Lichtband



ausgestattet. Dieses wurde in der BaumaBnahme
zurlickgebaut und in einzelne Dachoberlichter auf-
gelost. Die urspriinglichen Empfangsgiiterhallen
hatten bis zur Zerstérung im Zweiten Weltkrieg
ebenfalls dreieckférmige Dachhauben, sodass die
neue Gestaltung den historischen Befund zitiert.
Diese Losung entspricht gleichzeitig der museums-
spezifischen Anforderung, den Tageslichteinfall im
Ausstellungsbereich zu begrenzen. Die KP II-MaB-
nahmen wurden Ende November 2010 nach zehn-
monatiger Bauzeit sogar einen Monat friiher fertig
als geplant, ab Mai 2011 kénnen die Besucher hier

die neue Automobilausstellung besichtigen.

0SZ Informations- und Medizintechnik
Haarlemer StraBBe 23-27
Im Oberstufenzentrum in der Haarlemer
StraBe 23-27 gehéren Klagen von Schiilern und
Lehrern Uber undichte Schiebefenster in den Un-

terrichtsraumen nun der Vergangenheit an. Mit
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1 Schiiler und Lehrer des Oberstufenzentrums
Informations- und Medizintechnik kdnnen sich
Uber neue Fenster freuen

2 Stein auf Stein war gestern:

Das neue Schulungsgebdude der Polizei

entstand in Containerbauweise

3,4 Millionen Euro aus dem Konjunkturpaket II
konnte die BIM im gesamten Schul- und auch im
Werkstattgebaude die Fenster erneuern und somit
die Unterrichtsbedingungen entscheidend verbes-
sern. Auch die Flachdacher von Schule und Werk-
statten sowie der Sporthalle wurden saniert und
mit einer neuen, energetischen Warmeddammung

ausgestattet.

Abgerundet wurde die MaBnahme, die kiinftig
208 Tonnen CO, pro Jahr einspart, schlieBlich
durch den Austausch des Heizkessels, der nun mit
neuester Technik auf die verbesserten warmetech-

nischen Bedingungen reagieren kann.

Ein Neubau fiir die Polizeischule in Spandau
Bis zu 480 Schiiler fasst das neue Unterrichts-
gebdude fiir die Ausbildung von Polizeianwarte-
rinnen und -anwartern in der Charlottenburger

Chaussee 67 in Spandau. Der Neubau war not-



wendig geworden, weil die Auszubildendenzahl an
der Landespolizeischule stetig steigt. Zugleich war
der Raumbedarf fiir Fortbildungsveranstaltungen
insbesondere im Rahmen des polizeilichen Einsatz-
trainings (z. B. zur Bewaltigung von Amoklagen) in
den vergangenen Jahren gewachsen, und es fehl-
ten fiir die Ausbildung zehn Lehrséle sowie diverse

Biiro-, Aufenthalts- und Gruppenarbeitsraume.

Da die Zeit drangte, fiel die Wahl auf eine maB-
geschneiderte Raumldsung in Fertigteilmodulbau-
weise, die die BIM individuell nach den Bediirfnis-
sen der Polizeischule plante und errichtete. Das
Gebaude, das lber anndhernd 3.000 Quadratme-
ter Bruttogrundflache verfiigt, entspricht den Vor-
gaben der Energiesparverordnung und allen fiir ei-

nen modernen Schulbetrieb nétigen Erfordernissen.

Die Gebdudestruktur stand nach vier Tagen. Die

statisch wirksame Struktur eines Modulgebaudes
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ist ein Stahl-Skelettrahmen, der im Werk vorge-
fertigt wurde. Bei Anlieferung der Module auf der
Baustelle waren AuBenwande mit Fenstern und Tu-
ren bereits montiert. Die einzelnen geschosshohen
Module wurden auf Tiefladern zur Baustelle trans-
portiert und innerhalb von vier Tagen zu einem
dreigeschossigen Baukdrper montiert. Vom Ver-
setzen des ersten Moduls am 15. September 2009
bis zur betriebsbereiten Ubergabe nach der Bau-
abnahme vergingen genau 93 Tage. Das Gebau-
de wurde termingerecht fiir 2,9 Millionen Euro
fertiggestellt und konnte am 10. Februar 2010 in
Anwesenheit des Senators fiir Inneres und Sport
Dr. Ehrhart Koérting und des Polizeiprasidenten in

Berlin Dieter Glietsch feierlich (ibergeben werden.






Energie und Nachhaltigkeit

1 Solarzellen auf der Turnhalle in der PrinzregentenstraBe 32

2 Umweltsenatorin Katrin Lompscher begliickwiinscht Direktionsleiter Prof. Michael Knape ...

3 ... zur ersten Photovoltaikanlage auf einem Polizeigebaude
4 Auch das Berliner Rathaus produziert Sonnenenergie
5 Dank einer neuen Dachdammung spart das Oberstufenzentrum Bekleidung und Mode

nun 3,6 Tonnen CO, pro Jahr
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Der Berliner Klimaschutzrat -

Expertise in Sachen Klimaschutz

Mit zahlreichen Initiativen hat die BIM ihren Sach-
verstand fiir Klimaschutz im Immobilienmanage-
ment bewiesen. So zum Beispiel bei der energeti-
schen Sanierung oder der vorbildlichen Integration
umweltschonender Technologien wie Solaranlagen
oder Blockheizkraftwerken in das Energiekonzept.
Dies Uberzeugte auch Umweltsenatorin Katrin
Lompscher, die im Januar 2010 BIM-Geschaftsfiih-
rer Sven Lemiss in den Berliner Klimaschutzrat be-
rief. Das Expertengremium aus 16 Vertretern von
Wissenschaft und Wirtschaft unterstiitzt den Senat
bei der klimapolitischen Zielsetzung. Es berat zum
Beispiel beim Erlass neuer Klimaschutzgesetze,
deren Arbeitsstand es im Vorfeld relevanter Ent-
scheidungen vorgelegt bekommt, diskutiert ihn und

spricht daraufhin Handlungsempfehlungen aus.

Fir solche Empfehlungen greift Sven Lemiss auf sei-
ne Erfahrungen aus der Praxis zurlick. Jeder in den
Klimaschutz investierte Euro sollte einen maximalen
Output erzielen. Ein Beispiel fir dieses Vorgehen
sind die gering investiven MaBnahmen, die durch das
KP II finanziert wurden. Hier kénnen durch den kos-
tenglinstigen Einbau von Heizungsventilen, Energie-
sparlampen oder Wassersparperlatoren jahrlich rund
21.000 Megawattstunden Energie gespart werden.
Im Gegensatz dazu sind Leuchtturmprojekte wie
groBe Solaranlagen zwar &ffentlichkeitswirksam, je-

doch mit hohen Investitionskosten verbunden.

Einsatz fiir Solarenergie

Regenerative Energien senken den CO,-AusstoB.
Die BIM priift deshalb den Einsatz, insbesondere
von Photovoltaik und Solarthermie, fiir ihr gesam-

tes Portfolio.
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Photovoltaikanlagen wandeln die Energie des Son-
nenlichts in elektrische Energie um, die ins Strom-
netz eingespeist wird. Das Erneuerbare-Energien-
Gesetz garantiert fir 20 Jahre eine konstante
Vergiitung der eingespeisten Energie und ermdég-
licht dadurch, dass sich die relativ hohen Investiti-
onskosten fiir die Errichtung dieser Solarkraftwer-
ke refinanzieren lassen. Die BIM verpachtet ber
eine Zeit von 20 Jahren geeignete Dachflachen an
Investoren zur Errichtung von Photovoltaikanlagen.
Im Jahre 2010 konnten auf diese Weise fiir ins-
gesamt acht Liegenschaften Vereinbarungen zum
Bau von Photovoltaikanlagen getroffen werden,
von denen sechs noch im selben Jahr in Betrieb
genommen werden konnten. Auf den Dachern des
Berliner Rathauses wurde im Juni eine Anlage mit
einer Nennleistung von 38,4 Kilowatt Peak (kWp)
errichtet. 160 Solarmodule mit einer Kollektorfla-
che von insgesamt 263 Quadratmetern sowie zwei
Wechselrichter sorgen dafiir, dass hier jedes Jahr
circa 25 Tonnen CO, eingespart werden. Weitere
Anlagen wurden auf den Dachern im Altstadter
Ring 7 mit einer Nennleistung von 43,7 kWp, dem
Parkhaus der TurmstraBe 91 mit 135 kWp, der Ce-
cilienstraBe 92 mit 60 kWp, der HadlichstraBe 37
mit 25 kWp und der Turnhalle der Haarlemer

StraBe 27 mit 40,8 kWp errichtet.

Solarthermieanlagen nutzen dagegen die Energie
der Sonne zur Erwdrmung von Trinkwasser oder
sogar zur Unterstiitzung der Heizungsanlage. Be-
sonders sinnvoll sind diese Anlagen auf Gebauden
mit einem hohen Warmwasserbedarf, also zum
Beispiel fiir Feuerwehrstationen, in denen haufig
geduscht wird. Die Unterstiitzung der Heizungs-
anlagen durch Solarthermieanlagen erspart eine
Aktivierung der klassischen Heizung vor allem
in den Ubergangszeiten Friihling und Herbst. Im

Rahmen des Konjunkturpakets II wurden Solar-



thermieanlagen u. a. auf den Ddchern der Feu-
erwehrliegenschaft RankestraBe 10-12 mit einer
Leistung von 28 Kilowatt (kW), der Wilhelm-von-
SiemensstraBe 15 (14 kW) und der Friedericke-
straBe 19 (8,4 kW) errichtet.

Warmeliefercontracting im

Nikolaus-GroB-Weg

Die Feuerwehr ist rund um die Uhr im Einsatz —
ab sofort auch fiir den Klimaschutz: Seit dem
1. Juni 2010 versorgt ein Blockheizkraftwerk
(BHKW) die Direktion Nord in Charlottenburg mit
Warme. Das Besondere daran: Das BHKW wird
mit Bioerdgas betrieben. Auf Grundlage eines
Warmeliefercontractings ist die Berliner Energie-
agentur GmbH (BEA) Uber 15 Jahre fir Finan-
zierung, Bau und Betrieb der Energiezentrale zu-
standig. Das Bioerdgas kauft sie von einer Anlage

in Rathenow, wo es aus Mais und Roggen sowie
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Wir spare

1 Das BHKW im Keller der Feuerwehrdirektion
Nord wird mit Bioerdgas betrieben

2 So groB ist die CO,-Einsparung pro Jahr

Reststoffen aus der Landwirtschaft, z. B. Gillle,
gewonnen wird. Der erzeugte Strom wird vollstan-
dig ins offentliche Stromnetz eingespeist und nach

dem Erneuerbaren-Energien-Gesetz vergiitet.

Das BHKW im Nikolaus-GroB-Weg 2 spart jahrlich
rund 1.300 Tonnen CO, ein und senkt die Heizkos-
ten auf dem Geldnde um 28 Prozent. Es ist nicht
nur eine der ersten Anlagen dieser Art in Berlin,
sondern mit einer Leistung von 365 kW thermisch
und 240 kW elektrisch auch eine der grdBten.
Neben dem Direktionsgebdaude beheizt es auch
die Feuerwehrleitstelle fir das Land Berlin, den
technischen Dienst, eine Feuerwache, die Beklei-
dungskammer sowie die Zentralwerkstatt auf dem

Gelande — insgesamt 21.500 Quadratmeter Flache.



1 Das Polizeigelédnde in der FriesenstraBe 16 besteht
aus 50 Gebduden und gilt als GroBliegenschaft
2 Auch das Gebdudeensemble am Fehrbelliner

Platz erhélt nun ein energetisches Gesamtkonzept

Klimaschutzkonzepte

Klimaschutzkonzepte sind die Grundlage fiir eine
langfristig angelegte Umweltpolitik. Deshalb hat
die BIM, unterstiitzt von der Klimaschutzinitiati-
ve des Bundesministeriums fiir Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit, im Jahr 2010 Klima-
schutzkonzepte zur energetischen Sanierung von
17 GroBliegenschaften des Landes Berlin initiiert.
GroBliegenschaften sind Gebdudekomplexe, deren
einzelne Bauten haufig liber eine zentrale Energie-
versorgung verfligen. Es ist deshalb sinnvoll, den
Gesamtkomplex als solchen in der energetischen
Analyse zu betrachten. Denn so kénnen letz-
ten Endes MaBnahmen auch dann berlicksichtigt
werden, wenn sie fiir das einzelne Gebaude zwar
unwirtschaftlich erscheinen, bezogen auf die Ge-
samtliegenschaft jedoch positiv zu beurteilen sind.
Im Sondervermdgen betrifft das 17 Liegenschaf-

ten mit 361 Gebduden auf insgesamt 880.000
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Quadratmetern und damit gut 30 Prozent der ge-

samten von der BIM betreuten Nettogrundflache.

Die Klimaschutzkonzepte sehen fiir jede GroB-
liegenschaft einen Gesamtbericht vor, der eine
Bestandsaufnahme der Energieverbrduche und
CO,-Emissionen, Potenzialberechnungen zur Emis-
sionsminderung sowie konkrete Einsparziele und
MaBnahmenkataloge mit Kosten- und Zeitplanen
enthalt. Mit der Umsetzung aller vorgeschlagenen
MaBnahmen aus den Konzepten lieBen sich circa
46 Prozent der CO,-Emissionen einsparen. Dieser
Einsparung steht jedoch eine hohe Gesamtinves-
tition von 83,5 Millionen Euro gegeniiber. Mit der
Verbesserung der Energieerzeugung, auf die ein
Siebtel der Kosten entfallt, dsst sich rund ein Drit-
tel der prognostizierten CO,-Einsparungen erzie-
len, zwei Drittel werden durch die gebdudespezifi-

schen MaBnahmen erzielt.



Anschlusswertreduzierung

bei Fernwarmeanlagen

Das Land Berlin und die Vattenfall Europe AG ha-
ben eine Rahmenvereinbarung tber den Warme-
bezug des Landes Berlin geschlossen. Auf dieser
Grundlage konnten individuelle Warmeversor-
gungsvertrage fur fernwarmeversorgte Gebdude
geschlossen werden, in denen anlagenbezogene
Details geregelt sind, z. B. der Umfang der War-
meversorgung und insbesondere die vorzuhalten-
de Warmeleistung. Ziel der BIM ist es, eine be-
darfsgerechte Fernwarmeversorgung der Gebaude

zu angemessenen Preisen sicherzustellen und die

mdoglichen Einsparpotenziale auszuschdpfen.

Fir die Lieferung der Warme wurde deshalb ein
Warmepreis vereinbart, der sich aus einem ver-
brauchsunabhangigen und einem verbrauchsab-
Das ver-

hangigen Entgelt zusammensetzt.

49

brauchsunabhangige Entgelt bemisst sich nach
der vorzuhaltenden Warmeleistung (in kW) der
einzelnen Anlagen und dem Grundpreis. Das ver-
brauchsabhdngige Entgelt bemisst sich nach dem
Wert der verbrauchten Warmemenge und dem Ar-

beitspreis.

Im Ergebnis der Bewertung der bestehenden Fern-
warmeanschlussleistungen konnte die BIM die An-
schlusswerte in 31 Liegenschaften insgesamt um
rund 4.700 kW reduzieren und circa 124.000 Euro
fir den Landeshaushalt einsparen. Im néachsten
Schritt soll eine dariiber hinausgehende Untersu-
chung mdgliche weitere Leistungsreduzierungen
aufzeigen. Dies soll durch die Ermittlung und Aus-
wertung der tatsachlichen Betriebszustande wah-

rend der Heizperiode erfolgen.
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Mitarbeiter

1 Immer auf der Suche nach qualifiziertem Nachwuchs: Die BIM bei der Jugendmesse YOU
2 Auch beim Tag der offenen Tur der Feuerwehr ist die BIM vor Ort
3 Herzlich Willkommen bei der BIM: Im Dienstgebdude in der KeibelstraBe 36 arbeiten rund 200 Mitarbeiter

51



Mitarbeiter

Als Unternehmen der Dienstleistungsbranche sieht
die BIM in der Personalpolitik einen wichtigen stra-
tegischen Schliissel fiir den Unternehmenserfolg.
Dieser ist vom Engagement, von der Motivation
und von den Fahigkeiten unserer Mitarbeiter ab-
hangig. Wir verwenden daher viel Sorgfalt auf die
Personalauswahl und bemiihen uns, leistungsfahi-
ge Mitarbeiter nachhaltig an unser Unternehmen

zu binden.

Die Mdglichkeit, Familie und Beruf miteinander
vereinbaren zu kdnnen, ist fest in unserem Unter-
nehmensleitbild verankert und tréagt maBgeblich
zur Attraktivitat unserer Arbeitsplatze bei. Da sich
im Berichtszeitraum die Belegschaft der BIM zu
61,5 Prozent aus Frauen zusammengesetzt hat
und das Durchschnittsalter unserer Mitarbeiter bei
ca. 38 Jahren lag, haben wir in 2010 gezielt daran
gearbeitet, das Profil der BIM als familienfreund-
liches Unternehmen nochmals zu scharfen, z. B.

durch die Moglichkeit der Teilzeitbeschaftigung.

Ein weiterer Ausdruck unserer Mitarbeiterorientie-
rung ist die Einflihrung des Gesundheitsmanage-
ments. Es umfasst sowohl Friherkennung und
Pravention als auch Rehabilitation und Integration.
Zusdtzlich werden Kompetenz und Bewusstsein
zum Thema Gesundheit gestdrkt. Die betriebliche
Gesundheitsférderung tragt zum Erhalt der Be-
schaftigungsfahigkeit unserer Mitarbeiter bei und
schafft Voraussetzungen fiir ihren léngeren Ver-
bleib im Arbeitsleben. In Kooperation mit unseren
»Nachbarn”, der Senatsverwaltung fir Bildung, Wis-
senschaft und Forschung, hat die BIM im Jahr 2010
ihren ersten Gesundheitstag durchgefiihrt. Das
Feedback zu den dort angebotenen Workshops und

Informationsangeboten war durchweg positiv.
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Angesichts des héheren Renteneintrittsalters und
der absehbaren Reduzierung des Rentenniveaus
wird es auch immer wichtiger, fiir das Alter vor-
zusorgen. Die BIM unterstiitzt ihre Mitarbeiter
durch das Angebot einer arbeitgebergeforderten
betrieblichen Altersversorgung beim Aufbau einer

attraktiven Zusatzversorgung.

Ausbildung

Junge Menschen auszubilden ist ein wichtiger ge-
sellschaftspolitischer Beitrag und zugleich eine In-
vestition in die wirtschaftlich erfolgreiche Zukunft
eines Unternehmens. Deshalb ist die BIM auch
als Ausbildungsbetrieb aktiv. Derzeit bildet sie so-
wohl Immobilienkaufleute als auch Kaufleute fiir
Burokommunikation aus. Zudem besteht die Mdg-
lichkeit, im Unternehmen ein duales Studium der
Betriebswirtschaftslehre mit dem Schwerpunkt
Facility Management zu absolvieren, das in Ko-
operation mit der Hochschule fiir Wirtschaft und
Recht (HWR) angeboten wird. Sechs Studenten
nutzen bei der BIM diese Mdoglichkeit des praxi-
sorientierten Studiums, davon haben zwei im
Jahr 2010 ihr Studium begonnen. In der Regel en-
det das Studium nach sechs Semestern mit dem
Abschluss Bachelor of Arts (B.A.). Durch einen en-
gen Austausch mit der HWR ermdglicht die BIM
einen stetigen Abgleich der betrieblichen Praxis im
Unternehmen und der in der HWR theoretisch ver-
mittelten Inhalte. Fiir die Ausbildungsberufe der
Burro- und Immobilienkaufleute konnte die Gesell-
schaft im Jahr 2010 insgesamt vier Auszubildende
begriiBen. Eine Immobilien- und drei Biirokauf-
leute starteten im Februar bzw. September mo-
tiviert ins neue Ausbildungsjahr. Eine Kauffrau fiir
Biirokommunikation schloss 2010 ihre Ausbildung

erfolgreich ab.



Auf der Suche nach leistungsbereitem Nachwuchs
war die BIM u. a. im Oktober 2010 auf der Jugend-
messe YOU am Flughafen Tempelhof vertreten.
Am Infostand vor Ort informierten sich zahlreiche
Jugendliche (iber Ausbildungsmdglichkeiten bei

der BIM.

Weiterbildung

Systematische Qualifizierungs- und Weiterbildungs-
strategien gehdren zur nachhaltigen Personalpolitik
der BIM. Die im Jahr 2010 durchgefiihrten Weiter-
bildungen orientierten sich am betrieblichen Bedarf
und waren Uberwiegend fachspezifisch. Wichtige
Schwerpunkte lagen hierbei auf den Themen Be-
treiberverantwortung und Gebdudetechnik sowie
auf Schulungen im EDV-Bereich. Zusatzlich gab es
in den Bereichen Einkauf, Property Management
und Baumanagement Veranstaltungen zur Korrup-

tionspravention.

Neue Fiihrungskrafte bei der BIM durchlaufen
traditionell eine umfangreiche Schulung zur Vor-
bereitung auf die neue Flhrungstatigkeit bei der
BIM. So ist gewahrleistet, dass unser Fiihrungs-
leitbild auch tatsachlich in der Praxis gelebt wird.
Die Teilnehmer bekommen auBerdem die Mdglich-
keit, ihre ersten Fiihrungserfahrungen kritisch zu
reflektieren. Zudem wurde fiir alle Fiihrungskrafte
im Jahr 2010 ein Seminar zum Thema Zielverein-

barungs- und Feedbackgesprache angeboten.

Ein besonderer Schwerpunkt lag im Jahr 2010 auf
der Einfiihrung einer Projektleiterstruktur. Diese
war notwendig geworden, weil das Projektmanage-
ment bei der BIM in den letzten Jahren einen im-
mer hoheren Stellenwert erreicht hat. Gleichzeitig
stellen sich an einen Projektleiter ganz besondere

Anforderungen: Er arbeitet abteilungsuiibergreifend
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und ist an zahlreichen Schnittstellen mit unter-
schiedlichsten Interessen konfrontiert. Dabei sind
besonders seine sozialen Kompetenzen gefordert.
Um fiir diesen Bereich standardisierte Strukturen
und Prozesse zu entwickeln, hat sich im Jahr 2010
eine Arbeitsgemeinschaft gegriindet. So wurde ein
Kompetenzmodell fiir Projektleiter erarbeitet, dem
das Fuhrungsleitbild der BIM zugrunde liegt und
das auf den Punkt den Bedurfnissen und Gegeben-

heiten des Unternehmens entspricht.

In einem néachsten Schritt wurden die Mitarbeiter
mit Projektverantwortung durch ein speziel-
les Training in ihren Flhrungskompetenzen fir
die Projektleitung geschult. In dem dreitatigen
Seminar ,Flihrungskompetenzen fiir Projektleiter”
bekamen sie Einblick in die unternehmens-
spezifischen Aufgaben des Projektleiters sowie
die Projektwerkzeuge, das Berichtswesen und die
projektrelevanten Prozesse der BIM. Dazu gehéren
das Erstellen eines Projektplans ebenso wie das
Verteilen von Aufgaben und Informationen oder
die Ressourcenkontrolle. Ziel war es auBerdem,
Methoden fiir den Umgang mit Teams und Mit-
arbeitern sowie Arbeitshilfen fiir Moderation und

Visualisierung zu vermitteln.
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Flughafen Tempelhof

1 Der Regierende Biirgermeister Klaus Wowereit und Ingeborg Junge-Reyer freuen sich
Uber den neuen Park auf dem Tempelhofer Feld ...
2 ... und zahlreiche Besucher mit ihnen

3 Wahrend der Popkomm wurde die Abflughalle zum Konzertsaal umfunktioniert
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Abschied vom Flughafen Tempelhof

mit positiver Bilanz 2010

Zum 31. Dezember 2010 zog sich die BIM aus der
Bewirtschaftung des Flughafens Tempelhof zu-
riick. Seit der SchlieBung im Oktober 2008 war die
Gesellschaft fiir die Verwaltung und Vermarktung
des Flughafengebdudes zustdndig, das zu diesem
Zeitpunkt ein Defizit von etwa 14 Millionen Euro

pro Jahr verursachte.

Umso erfreulicher ist es deshalb, dass die BIM den
Flughafen Tempelhof mit einem positiven Ergebnis
an die Tempelhof Projekt GmbH (ibergeben konn-
te: Im Jahr 2010 erwirtschaftete die Gesellschaft
ein Plus von (ber 500.000 Euro. Die schwarzen
Zahlen sind das Ergebnis steigender Mieteinnah-
men bei gleichzeitiger Kostensenkung fiir die lau-
fende Bewirtschaftung. Mietvertrage mit rund 100

dauerhaften Mietern und 70 Eventmietern brach-

56

ten 2010 insgesamt rund 12 Millionen Euro ein. Mit
groBen Veranstaltungen wie der Bread & Butter,
der Berlin Music Week, der Clean Tech World oder
der Messe Berlin Vital gilt der Standort mittlerweile
als etabliert. GroBte Dauermieter sind der Polizei-
prasident in Berlin mit knapp 46.000 Quadratme-
tern und die DEKRA mit knapp 7.000 Quadratme-
tern. Die offentliche Ausschreibung von Bau- und
Reinigungsleistungen sowie die Stilllegung nicht
mehr benétigter Anlagen wie Tankstellen und
Flugbefeuerungsanlage trugen ebenso zur Ein-
sparung bei. Der Aufwand fiir die Bewirtschaftung

sank so um fast 8 Millionen Euro.

Vertragsmanagement

Der Flughafen Tempelhof ist nach wie vor ein be-
liebter Ort fiir Veranstaltungen und Filmaufnah-
men aller Art: 2010 wurden mehr als 1.000 Fla-

chen- und Motivgesuche zum Standort Flughafen



Vertragsart Anfragen Abschliisse Vertragspartner (Beispiele) Einnahmen
Mietvertrag 207 9 Neuverhandlung Tanzschule Traumtanzer,

Tempelhof Projekt GmbH, Griin Berlin GmbH  111.028 Euro
Eventvertrag 633 46 DEDON, DMY, STILL, Tattoo Convention

BerMuDa 735.040 Euro
Motivvertrag 164 7 TeamWorx, Pothead, Akzente Film 24.775 Euro
Summe 1.004 62 870.843 Euro

Tempelhof bearbeitet. Insgesamt schloss die BIM
62 Vertrage ab, aus denen Einnahmen von rund

871.000 Euro resultierten.

Zusammen mit den bereits in den Vorjahren abge-
schlossenen Vertragen wurden 2010 somit mehr
als drei Millionen Euro durch die Event- und Mo-
tivvermietung am Standort Flughafen Tempelhof

eingenommen.

Eine Auswahl an Veranstaltungen 2010

PREVIEW BERLIN — The Emerging Art Fair

Die PREVIEW BERLIN — The Emerging Art Fair bie-
tet jungen, nationalen und internationalen Galerien
und Projektrdumen eine Plattform flr einen Mes-
seauftritt am internationalen Kunststandort Berlin.
Einmal im Jahr stellt sie so die neuesten Tendenzen
in der zeitgendssischen Kunst vor. Im Jahre 2010

wurde hierfir der Hangar 2 des Flughafens Tempel-
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hof genutzt. 60 Galerien und Projektraume aus
19 verschiedenen Landern haben sich vorgestellt

und mehr als 10.000 Besucher begeistert.

DMY International Design Festival Berlin

Das DMY International Design Festival Berlin bie-
tet eine Schnittstelle zwischen Unternehmen, Ge-
staltern, Presse und der breiten Offentlichkeit. Das
Festival gewahrt Einblicke in die Praxis gegenwar-
tiger Designproduktion, weist auf neue Tendenzen
hin und zeigt aufkommende Strémungen. Dafiir
kamen im Juni 2010 circa 20.000 Besucher in den

Flughafen Tempelhof.

Fly BerMuDa

Die Veranstalter der Berlin Music Days (BerMuDa)
haben fiir die ndchsten Jahre mit ihrem Abschluss-
festival Fly BerMuDa am Flughafen Tempelhof ein
neues zu Hause gefunden. Im einzigartigen Ambi-

ente des Flughafens Tempelhof kdnnen die Besu-



cher von den Festivalacts (iber Visuals bis hin zu
einem extra hierfir installierten Club im Flughafen

einiges erleben.

BaumaBnahmen im Rahmen

des allgemeinen Bauunterhalts

Seit die BIM die Bewirtschaftung des Flughafens
Tempelhof (ibernommen hat, sind die Themen
Bauunterhalt und Instandhaltung ein besténdiges
Thema. Der bauliche Brandschutz im ehemaligen
Flughafengebdude galt lange Zeit als vernach-
lassigt. Die BIM hat nun Brandmeldeanlagen in
offentlichen Bereichen ergdnzt, um die Sicher-
heit fur die Nutzer im Gebaude zu verbessern und
gleichzeitig der Nutzung des Gebdudes als Event-

standort Rechnung zu tragen.

Auch die Sanitdranlagen bedurften einer dringen-
den Ausbesserung: Die Hauptabwasserleitung

zwischen Bauteil A und Hangar 3 musste erneuert
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werden, da hier eine ernste Havarie drohte. Diver-

se kleine Instandsetzungen an der Heizungsanla-
ge wurden Uber das ganze Gebaude durchgefiihrt,
da der allgemeine Instandhaltungsstau auch hier
Uberall zu Tage trat. Kleinere Reparaturen an di-
versen Dachern und am Hauptdach wurden im
Rahmen des Kleinen Bauunterhalts abgewickelt.
Umfassendere SanierungsmaBnahmen am Haupt-
dach missen indes noch warten: Im Hinblick auf
ausstehende, mdgliche Photovoltaikkonzepte oder
Gesamtszenarien fiir die Immobilie hat die BIM
diese Arbeiten in Abstimmung mit der Eigentiime-

rin zunachst zuriickgestellt.

Das Jahr war nicht zuletzt gepragt von Schad-
stoffsanierungen in diversen genutzten Mietbe-
reichen, u. a. beim GroBmieter, der Berliner Poli-
zei. Seit Jahren dringliche Aufgaben des Betreibers

konnten so ein Stiick mehr abgearbeitet werden.



BaumaBnahmen zur Herstellung

der Vermietbarkeit

Die Installation einer festen Grundbeleuchtung in
den Hangars des ehemaligen Flughafens verkirzt
die Aufbauzeiten fiir Veranstalter vor Ort in Zukunft
deutlich. AuBerdem hat die BIM die hauseigene
Stromversorgung fiir die Eventnutzung mittels Trafo-
erganzung stellenweise erganzt und dadurch die
Vermietbarkeit der Hangars 5 bis 7 deutlich ver-
bessert. Fir die ebenfalls am Flughafen Tempel-
hof tatigen Akteure Tempelhof Projekt GmbH und
Griin Berlin GmbH hat die BIM zudem Biiroflachen

hergerichtet.

Historische Fiihrungen

durch das Flughafengebdude

Der Flughafen Tempelhof zieht jedes Jahr zahl-
reiche Menschen an, die in dem denkmalge-
schiitzten Gebdude die Geschichte Berlins von der

NS-Zeit Uber Krieg und Luftbriicke bis zur Wieder-
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1 GroBevents wie die Bread and Butter stellen
hohe Anforderungen an die Bedingungen vor Ort

2 Auch die Kunstmesse PREVIEW hat sich am
Flughafen Tempelhof etabliert

3 Gute Aussicht vom Flughafendach

vereinigung hautnah erleben wollen. Im Jahr 2010
waren es mehr als 15.000 Gaste, die das Flugha-
fengebdude im Rahmen einer zweieinhalbstiindi-
gen Fihrung besichtigt haben. Mit dem Verkauf
von Tickets und Gutscheinen konnte die BIM Ein-
nahmen in Hohe von fast 160.000 Euro erzielen
und damit positiv zur wirtschaftlichen Entwicklung

des Flughafens Tempelhof beitragen.
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Finanzen 2010

1 Sitz der BIM in der KeibelstraBe
2 Die Senatsverwaltung fiir Finanzen, der die BIM unterstellt ist, ...

3 ... hat ihren Sitz in er KlosterstraBe 59
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Sondervermégen

Immobilien des Landes Berlin

Geschaftsergebnis

Im Geschéftsjahr 2010 kamen unter anderem fiinf
Justizeinrichtungen zum Immobilienportfolio des
Sondervermdgens des Landes Berlin (Sonderver-
mogen) hinzu. Die Vorjahreszahlen sind jeweils in

Klammern angegeben.

Im Sondervermdgen wurden Mieteinnahmen in
Hoéhe von 264,5 Millionen Euro (274,3 Millionen
Euro) erzielt. In den Mieten sind rund 6,4 Millio-
nen Euro (5,5 Millionen Euro) Mieteinnahmen von
Dritten enthalten. Die Verringerung gegentiber
dem Vorjahr resultiert aus Mietanpassungen, die
in der Umsetzung des Mieter-Vermieter-Modells
mit Behdrdenmietern vollzogen wurden. Die Be-
triebs- und Nebenkosteneinnahmen betrugen

81,8 Millionen Euro (75,5 Millionen Euro).

Die Ubrigen Einnahmen von 56,9 Millionen Euro
(28,4 Millionen Euro) resultierten im Wesentlichen
aus Leistungen, die auf Mieterwunsch erbracht
wurden, sowie aus erhaltenen Zuschiissen fir
MaBnahmen, die im Rahmen des Konjunktur-
paketes II im Volumen von rund 37,7 Millionen

Euro (4,9 Millionen Euro) geférdert wurden.

Fiir Betriebs- und Nebenkosten fielen Aufwendun-
gen in Héhe von 87,8 Millionen Euro (77,1 Millionen
Euro) an. Das Sondervermdgen wendete fiir die
Aufgaben des Bauunterhalts von der Kleinrepara-
tur bis hin zur umfangreichen Sanierung zwecks
Abbau des Instandhaltungsstaus insgesamt rund
110,8 Millionen Euro (89,8 Millionen Euro) auf. Da-
von wurden rund 83,0 Millionen Euro (68,7 Millio-
nen Euro) zum Abbau des Instandhaltungsstaus

einschlieBlich Sanierungen im Rahmen von Ein-
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sparprojekten bilanziell aktiviert. Rund 27,8 Millio-
nen Euro (21,1 Millionen Euro) wurden aufwands-
wirksam, darin rund 15,6 Millionen Euro aus nicht
aktivierbaren Bauleistungen und 12,2 Millionen

Euro fiir Kleinreparaturen.

Die Ubrigen bezogenen Leistungen enthalten im
Wesentlichen den Leistungsbezug fiir mieterspe-
zifische Leistungen, bezogene Leistungen im Rah-
men des Konjunkturpakets II und die Vergltung
fur die Geschaftsfiihrung des Sondervermégens an
die BIM, die auch Beteiligungen an erfolgreichen

Einsparprojekten enthalt.

Unter operativen Kosten fielen Sachkosten von rund
1,7 Millionen Euro (2,8 Millionen Euro) an sowie Ab-
schreibungen auf die Gebdude des Sondervermo-
gens im Gesamtvolumen von rund 38,3 Millionen
Euro (35,9 Millionen Euro). Weitere Bestandteile
sind Ertrage aus der VerauBerung von Immobilien,

Zinsertrage und andere einmalige Effekte.

Das Ergebnis des Geschaftsjahres 2010 des
Sondervermdgens betrug 188,8 Millionen Euro
(204,5 Millionen Euro) und hat damit die ange-

strebten Ziele erreicht.

Vermogenssituation

Das Sondervermdgen verfiigt lber einen Immo-
bilienbestand im Wert von rund 1.532,5 Millionen
Euro (1.746,7 Millionen Euro). Die Bewertung er-
folgte fiir die meisten Gebaude in Anwendung des
Ertragswertverfahrens, Ausnahme sind jedoch
Immobilien, die eine fiir den allgemeinen Immo-
bilienmarkt untypische Nutzung aufweisen. Diese

wurden nach dem Sachwertverfahren bewertet.

Die Wertsenkung kommt im Wesentlichen durch

die endgiiltige Bewertung der Immobilien von Poli-



zei, Feuerwehr und Kulturobjekten zustande. Wah-
rend Fldchen und Sanierungsbedarf zundchst noch
auf Schatzwerten basierten, ergab sich aufgrund
der AufmaBerkenntnisse eine Flachenerhéhung
und als Ergebnis der Ermittlung des Sanierungs-
staus eine Wertminderung. Da der Sanierungsstau
deutlich héher ist als zunachst angenommen, sind

die Immobilien im Ergebnis deutlich weniger wert.

Wesentliche Positionen des Umlaufvermdgens
stellen die noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten in Hohe von 84,5 Millionen Euro (95,4 Mil-
lionen Euro) dar. Sie haben ihren Ursprung im
Wesentlichen in den noch nicht in Rechnung ge-
stelllten Betriebskosten fiir 2010. Denen stehen
jedoch Verbindlichkeitsposten — durch die Mieter
im Voraus gezahlte Betriebskosten und Voraus-
zahlungen fiir mieterspezifische Leistungen — in
Hohe von 101,2 Millionen Euro (110,8 Millionen

Euro) gegentiber.

Die liquiden Mittel stellten mit rund 203,9 Millionen
Euro (93,3 Millionen Euro) den gréBten einzelnen
Posten des Umlaufvermdgens dar. Der Uberwie-
gende Anteil davon befindet sich auf einem Konto
bei der Landeshauptkasse. Dies bewirkt, dass Fi-
nanzmittel nur im unbedingt erforderlichen MaBe
den Buchungskreis des Landes Berlin verlassen.
Das Sondervermdgen kann somit unmittelbar zur

Zinsentlastung des Landeshaushaltes beitragen.

Kapitalstruktur
Das gesamte Eigenkapital betrug 1.624,4 Millionen
Euro (1.794,7 Millionen Euro) und setzte sich wie

folgt zusammen:

Das Sondervermdgen verfligt Uber eine Ka-
pitalriicklage von rund 1.433,9 Millionen Euro

(1.690,2 Millionen Euro), die aus der Einbringung
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der Immobilien resultiert. Bezogen auf das einge-
brachte Immobilienvermdgen betrug die Eigenka-

pitalrendite 13,2 Prozent (12,1 Prozent).

Es wurde 2010 eine Gewinnriicklage und ein Er-
gebnisvortrag in Héhe von 104,6 Millionen Euro

(93,0 Millionen Euro) ausgewiesen.

Das Ergebnis des Geschaftsjahres 2010 betrug
188,8 Millionen Euro (204,5 Millionen Euro), es
wurden im Laufe des Jahres 2010 an den Lan-
deshaushalt 102,9 Millionen Euro (193,0 Millionen

Euro) ausgeschiittet.

Riickstellungen und Fremdkapital wurden in Hohe
von 164,3 Millionen Euro (150,2 Millionen Euro) bi-
lanziert. Die Rickstellungen von 13,7 Millionen Euro
(23,5 Millionen Euro) decken erkennbare Risiken
und empfangene, jedoch noch nicht abgerechnete
Leistungen. Die Verbindlichkeiten betreffen im
Wesentlichen voraus gezahlte Betriebskosten im
Volumen von 101,2 Millionen Euro (110,8 Millionen
Euro) sowie Lieferantenverbindlichkeiten. Langfris-
tige Verbindlichkeiten des Sondervermdgens aus

Grundschulden oder Hypotheken bestanden nicht.



Treuhandverwaltung angemieteter

Immobilien

Die von den Dienststellen des Landes Berlin ge-
nutzten, jedoch durch das Land Berlin bei externen
Vermietern angemieteten Immobilien, verwaltet
die BIM im Rahmen eines Geschaftsbesorgungs-

vertrages als Treuhandvermdgen.

Geschiftsergebnis

Die Mieteinnahmen beliefen sich im Treuhand-
vermégen auf 25,4 Millionen Euro (29,6 Millionen
Euro). Darin enthalten sind Mieteinnahmen von
dritten Mietern in Hohe von 0,4 Millionen Euro
(0,3 Millionen Euro) und durch das Land Berlin auf-
gebrachte Mieten von 25,0 Millionen Euro (29,3 Mil-
lionen Euro). Diese Einnahmen entsprechen dem

Mietaufwand fiir die angemieteten Objekte.

Ubrige Ertrdge resultierten aus Bauunterhaltung
und aus Leistungen, die direkt fiir den Mieter er-

bracht und abgerechnet werden.

Fir MaBnahmen der Bauunterhaltung, zu denen
das Land Berlin als Mieter in einigen Vertragen
verpflichtet ist, wurden rund 1,0 Millionen Euro
(3,7 Millionen Euro) aufgewendet. Die BIM er-
zielte fir das Treuhandvermdgen in 2010 einen
Uberschuss von rund 0,1 Millionen Euro (0,1 Mil-

lionen Euro).

Vermogenssituation

Neben einem geringen Anlagevermdgen von
rund 0,2 Millionen Euro (0,2 Millionen Euro) fir
Mietereinbauten, die durch die Mieter sukzessiv
refinanziert werden, besteht das treuhdnderisch
verwaltete Vermdgen naturgemaB aus Umlauf-

vermdogen.
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Die beiden wesentlichen Positionen sind die ab-
zurechnenden Betriebskosten im Volumen von
rund 27,3 Millionen Euro (31,7 Millionen Euro), de-
nen Verbindlichkeiten in gleicher GréBenordnung
gegeniiberstanden, sowie ein Bestand an liqui-
den Mitteln in Hohe von rund 1,2 Millionen Euro
(1,7 Millionen Euro). Die Liquiditat ist am Monatsen-
de stets Uberdurchschnittlich hoch, weil Mittel fir
am Anfang des Folgemonats zu zahlende Mieten

und Betriebskosten vorgehalten werden miissen.

Kapitalstruktur

Das Eigenkapital des treuhdnderisch verwalteten
Vermdgens belduft sich auf rund 0,6 Millionen
Euro (1,5 Millionen Euro) und besteht aus dem ku-
mulierten Ergebnis der Geschaftsjahre seit 2003,
weil das Ergebnis jeweils treuhdnderisch auf neue
Rechnung vorgetragen wird, abziiglich einer Aus-
schittung an den Landeshaushalt in 2010 von
1,0 Millionen Euro.
Wesentliche Positionen der Verbindlichkeiten
waren die von den Mietern voraus gezahlten Be-
triebskosten. Unter Fremdkapital sind auch Rick-
stellungen fiir seitens der Lieferanten noch abzu-
rechnende Leistungen und Verbindlichkeiten aus

offenen Rechnungen ausgewiesen.



BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

Geschaftsergebnis

Die BIM hat das Sondervermdgen Immobilien des
Landes Berlin als dessen gesetzlicher Geschéfts-
fuhrer zu verwalten sowie im Rahmen der treuhan-
derischen Verwaltung das Land Berlin hinsichtlich
der angemieteten Immobilien zu vertreten. Fir
diese beiden Leistungen erhielt die Gesellschaft
eine Verglitung von 10,3 Millionen Euro (8,7 Mil-
lionen Euro). Als Anreiz auf erzielte Einsparungen
erhielt die Gesellschaft einen Bonus in Héhe von
rund 3,2 Millionen Euro (3,4 Millionen Euro). Die
in den letzten Jahren begonnenen Einsparprojekte

spiegeln sich in der Beteiligung der BIM wider.

Als weitere Aufgabe hat die BIM in den Jahren
2008 bis 2010 das Bestandsverzeichnis der lan-
deseigenen Immobilien im Auftrag der Senatsver-
waltung fiir Finanzen erstellt. Dies Aufgabe konnte
erfolgreich abgeschlossen werden und ein Folge-

auftrag resultierte hieraus.

Dariliber hinaus erzielte sie Erldse aus Beratungs-
leistungen. Diese erbrachte die BIM im Auftrag
des Landes Berlin fiir Projekte, die nicht im bewirt-
schafteten Immobilienportfolio lagen sowie fir die
Bundesrepublik Deutschland und das Land Berlin
durch die Ubernahme der Bewirtschaftung der Im-

mobilie des ehemaligen Flughafens Tempelhof.

Insgesamt beliefen sich die Ertrage im Geschaftsjahr

2010 auf 19,7 Millionen Euro (16,5 Millionen Euro).

Fir die begonnenen AufmaBarbeiten im Rahmen
der Erstellung des Bestandsverzeichnisses lag
der Leistungsbezug bei rund 3,7 Millionen Euro
(2,3 Millionen Euro). Mit einem Volumen von

9,5 Millionen Euro (9,6 Millionen Euro) waren die
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Personalkosten der Schwerpunkt der Aufwen-
dungen, welche insgesamt einschlieBlich Ertrags-
steuern 14,3 Millionen Euro (13,7 Millionen Euro)
betrugen. Enthalten sind hier auch Mieten fiir die
Biiroflache der BIM und Abschreibungen auf das

Anlagevermdgen.

Vermogenssituation

Das Anlagevermdgen der Gesellschaft belief sich
2010 auf rund 1,2 Millionen Euro (1,6 Millionen
Euro). Es bestand aus der fiir ein Facility Manage-
ment-Unternehmen {iblichen EDV-Technik (Hard-

ware und Software) sowie Mobiliar.

Im Umlaufvermdgen befanden sich Forderungen
von 7,1 Millionen Euro (7,4 Millionen Euro) aus noch
zu begleichenden Abrechnungen fiir Management-
und Projektleistungen sowie die betriebsnot-

wendigen liquiden Mittel.

Kapitalstruktur
Das Stammkapital betrug im Geschaftsjahr 2010
unverandert 300.000 Euro.

Rickstellungen und Verbindlichkeiten summierten
sich auf 6,7 Millionen Euro (8,6 Millionen Euro),
wobei erhaltene Anzahlungen fiir das Projekt
Bestandsverzeichnis sowie Rickstellungen und
Verbindlichkeiten aus den Personalkosten den
Schwerpunkt bildeten. Hierin sind alle erkennba-

ren Risiken beriicksichtigt.



1 Neue Herausforderungen in 2011:

Der Deutsche Dom am Gendarmenmarkt ...

2 ... und die Berliner Philharmonie
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Ausblick

Die Erfolgsgeschichte der Kulturimmobilien bei der
BIM geht weiter: Nachdem bereits im Januar 2009
im Rahmen eines Pilotprojektes die Immobilien
von zundchst sechs Kultureinrichtungen in das
Sondervermdgen (ibertragen worden sind, wurde
in der zweiten Jahreshdlfte 2010 mit Hochdruck
daran gearbeitet, die Bewirtschaftung weiterer

Kulturimmobilien zu Gbernehmen.

Die Fortsetzung und der gleichzeitige Ausbau die-
ser erfolgreichen Partnerschaft sind begriindet in
der sehr erfreulichen Auswertung des Pilotprojek-
tes, welche von der Senatskanzlei fur kulturelle
Angelegenheiten im Frihjahr 2010 in Form von
Interviews mit den Nutzern durchgefiihrt wurde.
GemdB Beschluss des Abgeordnetenhauses von
Berlin war dieses positive Evaluationsergebnis die
Voraussetzung fiir die Zuweisung weiterer Im-
mobilien landeseigener Kultureinrichtungen zum
Sondervermdgen. Die Zuweisung soll daher nun
in zwei Tranchen zum 1. Januar 2011 und zum

1. Januar 2012 erfolgen.

Die Mitarbeiter der BIM freuten sich schon dar-
auf, zum Jahresbeginn 2011 weitere Kunden mit
teilweise internationalem Renommee begriiBen zu
dirfen. Zu diesen zahlen unter anderem die Stif-
tung Berliner Philharmoniker, der Deutsche Dom,
die Stiftung Stadtmuseum Berlin und das Bauhaus
Archiv. Die von den Kultureinrichtungen genutzten
Immobilien umfassen rund 20 Liegenschaften mit
insgesamt nahezu 60 Gebauden und einer Netto-

grundfldche von mehr als 120.000 Quadratmetern.

Das von der BIM bewirtschaftete Portfolio wird
somit um einige Immobilien mit sehr spezieller

Nutzung erweitert, welche allesamt sowohl auf-
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grund ihrer baulichen Gestalt als auch durch ihre
Nutzung eine individuelle Betrachtung erfordern.
Auch fiir die neuen Kulturimmobilien gilt es also,
das Spektrum ihrer ganzheitlichen Management-
Dienstleistungen den jeweiligen Nutzerbediirfnis-
sen anzupassen und derart zu erbringen, dass der
reibungslose Betrieb der Kultureinrichtung jeder-
zeit aufrecht erhalten werden kann. Auf diese Wei-
se werden unsere Kunden entlastet und kénnen
sich voll und ganz auf ihre Kernaufgaben im kultu-

rellen Bereich konzentrieren.

Die anstehenden Aufgaben sind demzufolge glei-
chermaBen anspruchsvoll wie attraktiv. Wir schau-
en mit Freude und Zuversicht in die Zukunft und
hoffen, dass wir unsere Arbeit im nachsten Jahr

erfolgreich fortsetzen kénnen.

Berlin, 12. Mai 2011
Sven Lemiss

Geschéaftsfiihrer
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Anhang

1 Aus alt mach neu: Das Haus C im Kriminalgericht Moabit vorher ...

2 und 3 ... und nachher
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Sondervermégen Immobilien des Landes Berlin

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschaftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Ertrage

Mieteinnahmen 264.491 274.242
Nebenkosteneinnahmen 81.751 75.505
Ubrige Ertrége 56.920 28.427
Summe Ertrage 403.162 378.174
Aufwendungen

Mietaufwand 0 16
Nebenkostenaufwand 87.757 77.149
Instandhaltung Immobilien 27.803 21.100
Ubrige bezogene Leistungen 65.292 41.061
Operative Kosten 33.627 33.956
Summe Aufwendungen 214.479 173.282
Ergebnis vor Steuern 188.683 204.892
Ertragssteuern 75 -389
Jahresiiberschuf 188.758 204.503
Bilanz

in Euro 1.000 Geschaftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Aktiva

Anlagevermdgen 1.532.548 1.746.746
- darin: Anschaffungswerte 1.703.458 1.879.676
- darin: Abschreibung -170.910 -132.930
Umlaufvermdgen 292.000 203.146
- darin: Liquide Mittel 203.867 93.308
Summe Aktiva 1.824.548 1.949.892
Passiva

Stammkapital / Ricklagen 1.433.906 1.690.165
Gewinnrtiicklagen / Ergebnisvortrag 104.564 93.033
JahresiiberschuB 188.758 204.503
Ausschittung -102.878 -192.972
Riickstellungen, Verbindlichkeiten 200.198 155.163
Summe Passiva 1.824.548 1.949.892
Instandhaltungsstau

Anfangsbestand 442.740 463.737
Zugange 665.519 49.153
Abgange -1.015 -1.496
Abbau durch BaumaBnahmen -82.965 -68.654
Endbestand 1.024.279 442.740
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Treuhandverwaltung angemieteter Immobilien

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschaftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Ertrage

Mieteinnahmen 25.354 29.575
Nebenkosteneinnahmen 13.453 13.790
Ubrige Ertrége 1.319 4,801
Summe Ertrage 40.126 48.166
Aufwendungen

Mietaufwand 25.112 29.424
Nebenkostenaufwand 12.411 13.802
Instandhaltung Immobilien 997 3.724
Ubrige bezogene Leistungen 1.403 861
Operative Kosten 131 208
Summe Aufwendungen 40.054 48.019
Ergebnis vor Steuern 72 147
Ertragssteuern 0 0
Jahresiiberschuf 72 147
Bilanz

in Euro 1.000 Geschéftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Aktiva

Anlagevermdgen 169 216
- darin: Anschaffungswerte 487 487
- darin: Abschreibung -318 -271
Umlaufvermdgen 29.157 34.113
- darin: Liquide Mittel 1.195 1.702
Summe Aktiva 29.326 34.329
Passiva

Stammkapital / Ricklagen 0 0
Ergebnisvortrag 1.488 1.341
Jahrestiiberschuf3 72 147
Ausschittung -1.000 0
Rickstellungen, Verbindlichkeiten 28.766 32.841
Summe Passiva 29.326 34.329
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BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschaftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Ertrage

Mieteinnahmen 0 0
Nebenkosteneinnahmen 0 0
Ubrige Ertrége 19.684 16.508
Summe Ertrage 19.684 16.508
Aufwendungen

Mietaufwand 0 0
Nebenkostenaufwand 0 0
Instandhaltung Immobilien 0 0
Ubrige bezogene Leistungen 3.659 2.310
Operative Kosten 13.319 13.404
Summe Aufwendungen 16.978 15.714
Ergebnis vor Steuern 2.706 794
Ertragssteuern -976 -296
Jahresiiberschuf 1.730 498
Bilanz

in Euro 1.000 Geschaftsjahr 2010 Geschaftsjahr 2009
Aktiva

Anlagevermdgen 1.168 1.582
- darin: Anschaffungswerte 2.575 2.397
- darin: Abschreibung -1.407 -815
Umlaufvermdgen 7.981 8.681
- darin: Liquide Mittel 588 243
Summe Aktiva 9.149 10.263
Passiva

Stammkapital / Ricklagen 327 300
Ergebnisvortrag 1.409 911
JahresiiberschuB 1.730 498
Ausschiittung -1.000 0
Riickstellungen, Verbindlichkeiten 6.683 8.554
Summe Passiva 9.149 10.263
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