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Vermarktungsaktivitäten  

Flughafen Tempelhof

Die Koordination und der Abschluss von Mietver-

trägen bei Vermietungen im Flughafen Tempelhof 

sind eine zentrale Aufgabe des Bereiches Portfo-

liomanagement. Die daraus erwirtschafteten Ein-

nahmen tragen zum Unterhalt des stillgelegten 

Flughafens bei.

Im Fokus der Vermarktungsaktivitäten steht vor 

allem die Etablierung der Marke Tempelhof. Zum 

einen ist eine Weiterentwicklung als Verwaltungs-

standort vorgesehen. Etwa 46.000  m² der rund 

300.000 m² Bürofläche werden bereits vom Poli-

zeipräsidenten in Berlin genutzt, aber auch die 

Verkehrslenkung Berlin (VLB) und die Verkehrsre-

gelungszentrale (VKRZ) haben hier ihren Sitz. Ein 

weiterer wesentlicher Schwerpunkt wird künftig 

die Bereitstellung von Flächen für die Medien- und 

Kreativwirtschaft sowie für die Durchführung von 

Events sein. Dies setzt bei einem Großteil der Flä-

chen eine grundlegende Instandsetzung voraus, 

da ihr Zustand nicht den aktuellen Nutzungsan-

sprüchen entspricht. 

Einige ehemalige flugaffine Mieter konnten auch 

nach der Stilllegung des Flugbetriebs am Standort 

gehalten werden, die zum Beispiel bis zur Eröff-

nung des Flughafens Berlin Brandenburg Interna-

tional in Tempelhof verbleiben möchten, um auf 

einen weiteren Umzug verzichten zu können.

1935 erhielt der Architekt Ernst Sagebiel als Leiter 

der Abteilung Sonderaufgaben im Reichsluftfahrt-

ministerium die Aufgabe, den neuen Zentralflug-

hafen zu planen. Was bis zum Kriegsbeginn 1939 

entstand, ist in der Geschichte der Flughafenar-

chitektur bis heute beispielhaft. Zwar gehört der 

Gebäudekomplex mit einer Bruttogrundfläche von 

284.000 m² und einer Fassadenlänge von 1.230 m 

europaweit zu den größten, einige Gebäudeteile 

blieben jedoch – kriegsbedingt – bis heute unvoll-

endet.

Mit dem Ende des Flugbetriebs am 30. Oktober 

2008 begann für den Flughafen Tempelhof am 

Platz der Luftbrücke 4-6 ein neues Kapitel. Seit 

dem 1. November 2008 ist die Gesellschaft in 

Tempelhof namens und im Auftrag der Eigentü-

mer Bund und Land tätig und in diesem Zusam-

menhang für die Verwaltung und Bewirtschaftung 

des ehemaligen Flughafengeländes zuständig. 

Durch die Schließung des Flughafens ergab sich 

zum Zeitpunkt der Übernahme durch die BIM eine 

besondere Situation: Da der Flugbetrieb bis zum 

30. Oktober uneingeschränkt aufrecht erhalten 

wurde, stand ein Großteil des Areals von einem 

auf den anderen Tag frei. Die zentrale Lage, die 

Größe sowie die spezielle Beschaffenheit verleihen 

dem historischen Flughafengelände darüber hin-

aus eine außerordentliche Bedeutung. Für die BIM 

bedeutet das Großprojekt eine besondere Ver-

antwortung, mit der vielfältige und interessante 

Aufgaben in sämtlichen Bereichen einhergehen. 

Grundlage für die Arbeit der BIM bilden Geschäfts-

besorgungsverträge, die mit den Eigentümern – 

die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch 

die Bundesanstalt für Immobilienaufgaben, und 

das Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwal-

tung für Finanzen – geschlossen wurden.

Highlight 2008: Der Flughafen Tempelhof
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überprüft werden, um die zur Verfügung stehen-

den Mittel den Anforderungen entsprechend opti-

mal zu verwenden.

Führungen

Seit der Schließung des Flughafens Tempelhof 

gewährleistet die BIM den Fortbestand der Füh-

rungen für Interessierte auf dem Gelände. Zu 

diesem Zweck wurden die Mitarbeiter der Berli-

ner Flughafengesellschaft, welche die Führungen 

bereits vorher angeboten hatten, übernommen. 

Die erfahrenen Guides verbindet eine langjäh-

rige persönliche und berufliche Beziehung zu dem 

Flughafen und ihre Kenntnisse fließen in vielfacher 

Hinsicht in die Führungen ein. 

Für den Bereich Personal und Kommunikation 

steht mit der Ausrichtung der Flughafenbesichti-

gungen deren zunehmende Strukturierung und 

Professionalisierung im Vordergrund. Das Besichti-

gungskonzept wird beständig weiterentwickelt. So 

bot die BIM seit dem 1. November 2008 täglich 

Führungen an. Die professionelle Vermarktung der 

Führungen sowie ein Onlineticketsystem sind wei-

tere Schritte für das Jahr 2009.

Nach wie vor besteht ein ungebrochenes Interesse 

an Führungen im ehemaligen Flughafen. In den 

Monaten November und Dezember nutzten weit 

über 2.000 Besucher das Angebot, die Führungen	

waren mit durchschnittlich 25 Besuchern voll 	

ausgelastet. 

Bauplanung Flughafen Tempelhof

Nach der Übernahme der Verwaltung zum 

1. November 2008 stellte sich der Abteilung Bau-

management nun zum einen die Aufgabe, die Kon-

tinuität der Berliner Flughafengesellschaft und der 

von ihr in den vergangenen Jahren identifizierten 

Themen des „großen Bauunterhalts” fortzuführen. 

Unter anderem ist die stetige Instandhaltung des 

Daches und der Fassade bei jedem Gebäude ein 

wichtiges Thema. Das Baumanagement arbeitet bei 

diesen Aufgaben eng mit den bisher Verantwort

lichen der Berliner Flughafengesellschaft zusam-

men – eine wertvolle Wissensquelle, ohne die ein 

so weitläufiges und historisch wertvolles Gebäude 

schwer in kürzester Zeit zu erfassen wäre.

Zum anderen beschäftigt sich die Bauplanung 

auch mit den Themen, die aus Neuvermietung und 

der entsprechenden Herrichtung und Umnutzung 

von Gebäudeteilen resultieren. Bei einem derart 

betagten Gebäude ist dabei zum Beispiel immer 

die Verbesserung des baulichen Brandschutzes 

und die partielle Modernisierung der technischen 

Infrastruktur eine Aufgabenstellung. Dabei müssen 

alle Maßnahmen unter dem Aspekt des Denkmal-

schutzes geprüft werden. Des Weiteren ergeben 

sich aus der Aufgabe des Flugbetriebes und des 

somit geänderten Sicherheitskonzeptes entspre-

chende Bauaufgaben wie etwa die Konzentration 

von Sicherheitszentralen, oder die Errichtung eines 

ca. 2  km langen Zauns innerhalb des Geländes, 

um das Gebäude samt befestigtem Vorfeld vom 

riesigen Freigelände zu trennen.

Da das für den geplanten Bauunterhalt zur Verfü-

gung stehende Baubudget für 2009 nur € 2,0 Mio. 

beträgt, muss die Priorität der Baumaßnah-

men während der anlaufenden Planung stetig 	
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Um gleichwohl einen größtmöglichen Wettbewerb 

bei der Vergabe der Dienstleistungen zuzulassen, 

wurden die vorab beschriebenen Leistungen her-

ausgelöst und als gesonderte Lose beschrieben. 

Marktbeobachtungen zeigten, dass auch mittel-

ständische Unternehmen die erforderliche Eignung 

zur Erbringung der hier geforderten Leistungen 

besitzen. Der weitere Terminplan sieht eine Beauf-

tragung der Leistungen zum 1. Juli 2009 vor.

Ausschreibungen

Die Ausschreibung von Leistungen im ehemaligen 

Flughafen Tempelhof gestaltete sich aufgrund 

der Gegebenheiten kompliziert. Das Flughafen-	

gelände wurde bis zum 30. Oktober 2008 unter dem 

Gesichtspunkt der Aufrechterhaltung eines inter-

nationalen Flugbetriebs bewirtschaftet. Zusätz-	

lich hatte der Umstand, dass der Flughafen auf-

grund rechtsanhängiger Klagen vor dem Berliner 

Oberverwaltungsgericht nicht mit Wirkung bis 

Ende  Oktober 2008 entwidmet werden konnte, 

Auswirkungen auf die anstehende Ausschreibung. 

Die Festlegung eines Gesamtpreises vor Beginn 

der Ausschreibung war daher objektiv nicht 

möglich.

Zudem konnte der erforderliche Leistungsumfang 

zum damaligen Zeitpunkt noch nicht abschließend 

eingeschätzt werden. Infolge der Aufgabe des 

Flugbetriebes entstand am Flughafen Tempelhof 

ein erhöhter Leerstand. Hieraus erwuchs zum 

einem der Bedarf, ein neues Nutzungskonzept zur 

Vermarktung der Flächen zu entwickeln, zum ande-

ren aber auch, die Leerstandskosten zu senken.

Aus diesen Gründen wählte die BIM ein Verhand-

lungsverfahren mit vorgeschaltetem Teilnehmer-

wettbewerb nach Maßgabe des § 3a Ziffer 1 Abs. 

5 b) VOL/A in Verbindung mit § 3a Ziffer 1 Abs. 5 c) 

VOL/A. Im Hinblick auf die Erbringung von Leistun-

gen wurden drei Fachlose gebildet:

• 	Los 1: technisches und infrastrukturelles Facility 

Management der Gebäudeflächen

• 	Los 2: Elektro-/Netzbetreiber

• 	Los 3: technisches und infrastrukturelles Facility 

Management der Freiflächen
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Einsparungen Abwasserkosten

Die Bewirtschaftungskosten für das Gesamt-

portfolio zu senken ist oberstes Ziel der BIM. Im 

Geschäftsjahr 2008 hat sich das Team Energie-

management dem Thema Gebührenbescheide 

Niederschlagswasser gewidmet und konnte so 

Einsparungen in Höhe von €  102.362 pro Jahr 

generieren.

Die öffentliche Abwassergebühr umfasst die 

Kosten für die Beseitigung von Schmutzwasser 

sowie von Niederschlagswasser. Um eine verursa-

chergerechte Kostenumlage zu gewähren, werden 

die Kosten in den Bescheiden getrennt vonein-

ander ausgewiesen. Auf Basis der Flächen, von 

denen Regenwasser in die Kanalisation gelangt, 

wird die Höhe der Niederschlagswasserentgelte 

festgesetzt. Der Prozess zur Gebührenfeststellung 

ist so komplex, dass die Ermittlung der tatsäch-

lich gebührenpflichtigen Flächen ein besonderes 

Know-how erfordert. Um fehlerhafte Gebühren

bescheide und somit zu Unrecht veranlagte 

Flächen auszuschließen, hat die BIM gemeinsam 

mit einem Ingenieurbüro das Projekt „Überprüfung 

der Niederschlagswasser – Gebührenbescheide” 

erfolgreich initiiert. 

Im Laufe des Projekts werden alle Wirtschafts-

einheiten des Gesamtportfolios analysiert, die 

eine Veranlagung der Kostenart Oberflächenent-

wässerung besitzen. Das Ingenieurbüro hat alle 

relevanten Flächen vor Ort verifiziert und mit den 

Bescheiden abgeglichen. Zu Unrecht erhobene 

Flächen wurden den Berliner Wasserbetrieben 

angezeigt und die Gebühren dadurch gesenkt. 

Bisher verringerte sich die gebührenpflichtige 

Fläche in diesem Projekt um 89.388 m², was einer 

Kostenreduzierung von 18 Prozent entspricht. 

Sanierung der Feuerwache Weißensee, 

Parkstraße 38-39

Das im Jahr 1938 errichtete Gebäudeensemble 

umfasst das Hauptgebäude und mehrere Neben-

gebäude im Hof. Als einzige Feuerwache aus dieser 

Zeit steht es unter Denkmalschutz. Sanierungs-

arbeiten betrafen das komplette Hauptgebäude, 

eine Tankstelle und das rechte Nebengebäude, 

ein Lager und zwei Fahrzeughallen, eine Werk-

statt mit Lager und Heizhaus sowie die Hofbe-

festigung inklusive der Grundleitungen. Für die 

Instandsetzung wendete die BIM ein Budget von 

€ 3,17 Mio. auf. 

Die Sanierung von Haupt- und Nebengebäude fand 

vollständig bei laufendem Dienstbetrieb in mehre

ren Bauabschnitten statt. Die Rauputzfassade 

wurde gereinigt und kleinere Fehlstellen behutsam 

wiederhergestellt. Im Anschluss wurde die Fas-

sade mit einem dem historischen Farbbild ange-

passten mineralischen Anstrichsystem versehen. 

Auch die vorhandenen Motive von Feuerwehr-

männern an der Fassade wurden aufgearbeitet. 

Das Dach wurde mit Doppelmuldenfalzziegeln neu 

eingedeckt. Die alten Fenster wurden nach denk-

malpflegerischen Gesichtspunkten durch Einfach-

Holzfenster mit Iso-Verglasung ersetzt. Als Beleg 

wurden im Erdgeschoss alle 13 überlieferten 

Kastendoppelfenster einschließlich der Jalousien 

fachgerecht aufgearbeitet.

Im Innenbereich wurden die Fahrzeughallen, 

Tages- und Ruheräume, Dienstzimmer, alle Sani-

tärbereiche und die Küche saniert. Die Arbeiten 

schlossen auch alle Schmutz- und Frischwasser-

stränge, das Heizungsnetz sowie die gesamte 

elektrotechnische Anlage mit Beleuchtung und 

Alarmlicht ein. 

Projekte
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Projekt erfolgreich und zur Zufriedenheit aller 

Beteiligten verlief, war eine enge und vertrauens-

volle Zusammenarbeit zwischen Nutzer und BIM.

Neuorganisation der Direktion 1 sowie 

Standortkonzentration des LKA 25

Der Polizeipräsident in Berlin hat beschlossen, dass 

künftig jede Polizeidirektion nur noch aus sechs 

Abschnitten bestehen darf. In der für die Bezirke 

Reinickendorf, Pankow und Weißensee zuständi-

gen Direktion  1 bedeutet dies eine Reduzierung 

von bisher neun auf sechs Abschnitte. Bereits 

2007 begann die Polizei mit der Abschnittsreduzie-

rung im Bereich Pankow und Weißensee. 

Hierzu wurde der Abschnitt 18 aufgelöst und das 

Personal auf die anderen Abschnitte (Hadlich-

straße  37-42 und Berliner Allee  210) verteilt. In 

diesem Zusammenhang konnte das Mietobjekt 

Pölnitzweg 64 zum 30. Juli 2007 abgemietet und 

die landeseigene Liegenschaft Idastraße  6 leer

gezogen werden. 

Im Jahr 2008 folgten in Zusammenarbeit mit der 

BIM die Abschnittsfusionen 11 und 13. Mit der Auf-

lösung des Abschnitts 13 konnte das Mietobjekt 

Alt-Reinickendorf 28/29 aufgegeben werden. Das 

Personal der Abschnitte 11 und 13 wurde auf den 

neuen Abschnitt 11 in der Berliner Straße 35 sowie 

auf den Abschnitt 12 Am Nordgraben 6-8 verteilt. 

Hierzu wurden die entsprechenden Flächen durch 

die BIM neu hergerichtet.

Kameralistisch können durch die Abschnittsfusio-

nen 11 und 13 über einen Betrachtungszeitraum 

von 20 Jahren € 8,86 Mio. eingespart werden.

Neben den zukünftig zu erwartenden Einsparun-

gen sollen nun auch rückwirkend Einsparungen 

erzielt werden, indem die reduzierten Flächen kor-

rigiert und die vergangenen Perioden erneut abge-

rechnet werden.

Herrichtung der Büroräume des Beauftrag-

ten des Berliner Senats für Integration und 

Migration in der Potsdamer Straße 61-65

Anlass für die Sanierung der betreffenden Räume 

in der Potsdamer Straße 61-65 waren Schadstoff-

belastungen sowie die Überalterung der tech

nischen Ausstattung. Die BIM übernahm dabei 

die Rolle des professionellen beratenden Gebäu

dedienstleisters. Die Herausforderung bestand 

darin, unterschiedliche Ansprüche zu vereinen. 

Unter Einhaltung des Maßnahmenbudgets galt 

es, moderne und ästhetische Arbeitsplätze für die 

Nutzer zu gestalten. 

Die Sanierungsmaßnahme umfasste die komplette 

Schadstoffsanierung, eine Kompletterneuerung 

der Elektro- und Kommunikationsnetze sowie eine 

Erneuerung der Beleuchtung und der Bodenbe-

läge. Neben der Lüftungsanlage ließ die BIM auch 

die Sanitärbereiche instand setzen und im Zuge 

dessen ein Behinderten-WC einrichten. Die Corpo-

rate Identity des Beauftragten für Integration und 

Migration wurde durch ein Farb- und Raumkonzept 

umgesetzt, das auch den Willkommenscharakter 

der Räume unterstützt. Zudem regeln ein Wegleit-

system und ein Zutrittkontrollsystem den Zugang 

zur Behörde.

Die Planung begann im August 2007, die Aus-

führung erfolgte von Januar bis Dezember 2008. 

Die feierliche Einweihung der Räume fand am 

4. Februar 2009 statt. Grundlage dafür, dass das 
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Abschnitte alt Abschnitte neu

Abschnitt 11 – Ruppiner Chaussee 268 (Sondervermögen)

Abschnitt 13 – Alt-Reinickendorf 28/29 (extern angemietet)

Abschnitt 14 – Berliner Straße 35 (Sondervermögen)

Abschnitt 11 – Berliner Straße 35

Abschnitt 11 – Ruppiner Chaussee 268 (Sondervermögen)

Abschnitt 12 – Am Nordgraben 6-8 (Sondervermögen)

Abschnitt 13 – Alt-Reinickendorf 28/29 (extern angemietet)

Abschnitt 12 – Am Nordgraben 6-8 

Abschnitt 17 – Hadlichstraße 37-42 (Sondervermögen)

Abschnitt 18 – Idastraße 6 (Sondervermögen)

Abschnitt 13 – Hadlichstraße 37-42

Abschnitt 19 – Berliner Allee 210 (Sondervermögen)

Abschnitt 18 – Pölnitzweg 64 (extern angemietet)

Abschnitt 14 – Berliner Allee 210

Abschnitt 15 – Eberswalderstraße 6-9 (extern angemietet) Abschnitt 15 – Eberswalderstraße 6-9

Abschnitt 16 – Storkower Straße 101 (extern angemietet) Abschnitt 16 – Storkower Straße 101

Folgende Abschnittsneubildungen wurden in der Direktion 1 umgesetzt:

Das Aufmaßprojekt der BIM

Exakte und umfassende Daten sind die Grund-

lage jeder professionellen Immobilienverwaltung. 

Daher ist es Kernaufgabe der BIM, eine transpa-

rente und vergleichbare Datenlage im eigenen 

Portfolio zu schaffen. Die Basis bildet dabei das 

Pflichtenheft für die Gebäudedokumentation und 

die Standardisierung des Aufmaßverfahrens. Im 

Vermessungsprozedere erfasst die BIM sowohl die 

Grundrisse aller Gebäude als auch die Nutzungsart 

der jeweiligen Räumlichkeiten nach DIN 277. Auch 

die Beschaffenheit des Bodenbelages, die Fen-

sterflächen und andere Raummerkmale fließen in 	

die Datenbank des Aufmaßprojektes ein. Um die 

Qualität der Daten zu sichern, findet in jedem 

vermessenen Gebäude eine Überprüfung von 	

10 Prozent der Maße statt. 

Infolge des Leerzugs der Idastraße 6 konnte die 

BIM ein weiteres Projekt zur Standortkonzentration 

durchführen: Das Landeskriminalamt 2 – Dezernat 

Gewerbedelikte, das bisher dezentral an sieben 

Standorten untergebracht war, konnte in der Ida-

straße 6 konzentriert werden. Im Gegenzug wur-

den die Direktion 1 – Verbrechensbekämpfung II 

am Standort Am Nordgraben  6-8 und die Direk-

tion 1 – Verbrechensbekämpfung III am Standort 

Pankstraße 28 konzentriert. Gleichzeitig konnte für 

das Einsatztraining der Direktion 1 in der Ruppi-

ner Chaussee ein Trainingsgebäude zur Verfügung 

gestellt werden, das den modernen Ansprüchen 

einer solchen Nutzung entspricht.

Im Zuge dieses Projekts konnten bestehende 

Flächen optimiert und insgesamt ein Mietobjekt 

sowie zwei Dienstgebäude aufgegeben werden. 

Kameralistisch werden bei einem Betrachtungs-

zeitraum von 20 Jahren € 4,4 Mio. eingespart.
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Durch die hervorragenden Ergebnisse und die 	

professionelle Durchführung der Aufmaße beim 

Sondervermögen Immobilien des Landes Berlin 

zeigte sich die Senatsverwaltung für Finanzen 

überzeugt, auch für das Großprojekt Bestandsver-

zeichnis in der BIM den richtigen Partner gefunden 

zu haben. Daher wurde der BIM die Projektleitung 

für das dreijährige Vorhaben übertragen, an dem 

neben der Senatsverwaltung für Finanzen auch die 

Senatsverwaltung für Stadtentwicklung und alle 

Berliner Bezirke beteiligt sind.

Der Umfang des Bestandsverzeichnisses beträgt 

etwa 10 Mio. m² Bruttogrundfläche. Das mit den 

Beteiligten angepasste Pflichtenheft für Gebäu-

dedokumentation der BIM gilt als Grundlage der 

Datenerfassung. Bereits 2008 wurde eine kleine 

Tranche von Gebäuden vermessen, der Großteil 

der Arbeiten beginnt 2009.

Um den Projektbeteiligten die Daten möglichst 

einfach zugänglich zu machen, wird gleichzeitig 

mit der Datenerhebung eine einheitliche CAFM-

Software (conjectFM) eingeführt. Dies ermöglicht 

die Abbildung der Daten nach einheitlichen Stan-

dards und erleichtert gleichzeitig die Gewinnung 

vergleichbarer Kennzahlen.

Die Schaffung eines umfassenden Bestands

verzeichnisses ist eine große Herausforderung an 

die BIM. Das Unternehmen als Dienstleister ist 

gefordert, seine Kompetenz unter Beweis zu stel-

len und das Projekt zu einem Gewinn für alle Pro-

jektbeteiligten werden zu lassen.

Die bisherige durch die BIM vermessene Brutto-

grundfläche beträgt zirka 3 Mio. m². Damit ist nach 

Abschluss der Arbeiten für die Polizei und Feuer

wehr, deren Immobilienbestand alleine bereits 

rund 1 Mio. m² Bruttogrundfläche ausmacht, das 

gesamte Sondervermögen vermessen. Die Bereit-

stellung der gesicherten Datenbasis bietet die 

Grundlage für genaue Mietflächenberechnungen 

und exakte und schnelle Ermittlungen der Maße, 

beispielsweise für eine Ausschreibung von Reini

gungsleistungen in den Gebäuden. Die Aktuali

sierung des Datenbestandes hat auch andere 

Auswirkungen. So wurden in den vermessenen 

Gebäuden etwa 17 Prozent mehr Fläche entdeckt 

als in den Altdaten vermerkt war.

Nicht nur Gebäude werden vermessen, auch die 

Außenanlagen werden im System detailgenau 

erfasst. Dazu gehören die Grundstücksgrenzen, 

aber auch PKW-Stellplätze und andere Einzel-

heiten. Dieser umfassende Datenpool erlaubt 

genaue Mietflächenberechnungen und exakte 

und schnelle Massenermittlungen. Das effektive 

Instrument unterstützt die systematische Analyse 

der Portfolios und erleichtert das zielsichere Auf-

finden geeigneter Immobilien ganz nach den Wün-

schen der Kunden.

Das Bestandsverzeichnis des Landes Berlin

Das Land Berlin mit seinen zahlreichen Grund

stücken und Immobilien verfügt bislang nicht über 

eine einheitliche Datenbasis seiner Immobilien. 

Deshalb beschloss der Senat im Sommer 2007 die 

Schaffung eines einheitlichen, zentralen Bestands-

verzeichnisses aller Liegenschaften für das Land 

Berlin. 
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Sondervermögen Immobilien des  

Landes Berlin

Geschäftsergebnis 

Das Sondervermögen Immobilien des Landes Ber-

lin (Sondervermögen) hat im Geschäftsjahr 2008 

im Wesentlichen das gleiche Immobilienportfolio 

bewirtschaftet wie im Vorjahr. Die Vorjahreszahlen 

sind jeweils in Klammern angegeben. 

Im Sondervermögen wurden Mieteinnahmen in 

Höhe von € 266,6 Mio. (€ 269,6 Mio.) erzielt. Darin 

sind rund € 6,0 Mio. (€ 6,5 Mio.) an Mieteinnahmen 

von Dritten enthalten. Die Betriebs- und Nebenko-

steneinnahmen betrugen € 71,5 Mio. (€ 66,9 Mio.). 

Die übrigen Einnahmen von € 10,3 Mio. (€ 2,8 Mio.) 

resultieren im Wesentlichen aus Leistungen, die 

auf Mieterwunsch erbracht wurden. 

Für Betriebs- und Nebenkosten fielen Aufwendun-

gen in Höhe von € 74,2 Mio. (€ 68,5 Mio.) an. Das 

Sondervermögen wendete für die Aufgaben des 

Bauunterhalts und zur Beseitigung des Instandhal-

tungsstaus insgesamt rund € 81,2 Mio. (€ 62,8 Mio.) 

auf, von denen rund € 54,9 Mio. (€ 40,6 Mio.) zum 

Abbau des Instandhaltungsstaus einschließlich 

Sanierungen im Rahmen von Einsparprojekten 

einflossen und € 26,3 Mio. (€ 22,2 Mio.) aufwands-

wirksam wurden. 

Die übrigen bezogenen Leistungen enthalten im 

Wesentlichen die Vergütung für die Geschäfts-

führung des Sondervermögens in Höhe von 

€ 11,9 Mio. (€ 9,1 Mio.) an die BIM. 

Unter operativen Kosten fielen Sachkosten von 

rund €  1,9  Mio. (€  2,1  Mio.) an sowie Abschrei-

Finanzen 2008 
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Die liquiden Mittel stellten mit rund € 109,2 Mio. 

(€ 109,7 Mio.) den größten einzelnen Posten des 

Umlaufvermögens dar. Der überwiegende Anteil 

davon befindet sich auf einem Konto bei der 

Landeshauptkasse. Dies bewirkt, dass Finanz-

mittel nur im unbedingt erforderlichen Maße den 

Buchungskreis des Landes Berlin verlassen. Das 

Sondervermögen kann somit unmittelbar zur Zins-

entlastung des Landeshaushaltes beitragen. 

Kapitalstruktur

Das gesamte Eigenkapital betrug €  1.607,7  Mio. 

(€ 1.628,5 Mio.) und setzte sich wie folgt zusam-

men: Das Sondervermögen verfügt über einen 

Bestand an Eigenkapital von rund € 1.514,7 Mio. 

(€ 1.550,5 Mio.), der als Kapitalrücklage ausgewie-

sen wird und aus der Einbringung der Immobilien 

resultiert. Bezogen auf das eingebrachte Immo-

bilienvermögen betrug die Eigenkapitalrendite 

12,7 Prozent (12,2 Prozent). 

Das Ergebnis des Geschäftsjahres 2008 betrug 

€ 197,0 Mio. (€ 205,4 Mio.), vorab wurden an den 

Landeshaushalt € 182,0 Mio. ausgeschüttet. 

Rückstellungen und Fremdkapital wurden in Höhe 

von € 154,1 Mio. (€ 124,3 Mio.) bilanziert. Die Rück-

stellungen von €  20,8 Mio. (€  26,7 Mio.) decken 

erkennbare Risiken und empfangene, jedoch noch 

nicht abgerechnete Leistungen. Die Verbindlich-

keiten betreffen im Wesentlichen vorausgezahlte 

Betriebskosten im Volumen von €  101,0  Mio. 

(€  74,3  Mio.) sowie Lieferantenverbindlichkeiten 

von € 21,2 Mio. (€ 16,0 Mio.). Langfristige Verbind-

lichkeiten des Sondervermögens aus Grundschul-

den oder Hypotheken bestanden nicht. 

bungen auf die Gebäude des Sondervermögens im 

Gesamtvolumen von rund € 32,5 Mio. (€ 29,4 Mio.). 

Das Ergebnis des Geschäftsjahres 2008 des Sonder

vermögens betrug € 197,0 Mio. (€ 205,4 Mio.) und 

hat damit die angestrebten Ziele erreicht.

Vermögenssituation

Das Sondervermögen verfügt über einen Immo-

bilienbestand im Wert von rund €  1.543,9  Mio. 

(€  1.560,1  Mio.). Die Bewertung erfolgte für die 

meisten Gebäude in Anwendung des Ertragswert-

verfahrens, Ausnahmen sind jedoch Immobilien, 

die eine für den allgemeinen Immobilienmarkt 

untypische Nutzung aufweisen. Diese wurden 

nach dem Sachwertverfahren bewertet. 

Die Wertveränderung der Immobilien im Jahr 2008 

ist auf den Abbau des Sanierungsstaus zurück-

zuführen sowie auf eine Korrektur der Einbrin-

gungswerte auf Basis einer detaillierten Analyse 

der Flächen und des Sanierungsstaus für Büro-

gebäude, Gerichtsimmobilien und Oberstufenzen-

tren des Sondervermögens. Bei der Einbringung 

der Immobilien lagen diese Angaben nur auf Basis 

älterer Daten und durch Schätzungen vor. Durch 

Ingenieurbüros wurden diese Daten planmäßig 

überprüft, um die zunächst ermittelten Einbrin-

gungswerte zutreffend anzupassen. 

Wesentliche Position des Umlaufvermögens stel-

len die noch nicht abgerechneten Betriebskosten 

in Höhe von € 106,1 Mio. (€ 70,9 Mio.) dar. Denen 

stehen jedoch Verbindlichkeitsposten – durch die 

Mieter im Voraus gezahlte Betriebskosten – in 

Höhe von € 101,0 Mio. (€ 74,3 Mio.) gegenüber. 
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cher Größenordnung gegenüberstand, sowie ein 

Bestand an liquiden Mitteln in Höhe von rund 

€ 0,8 Mio. (€ 1,4 Mio.). Die Liquidität ist am Monats

ende stets überdurchschnittlich hoch, weil Mittel 

für am Anfang des Folgemonats zu zahlende Mieten 

und Betriebskosten vorgehalten werden müssen.

Kapitalstruktur

Das Eigenkapital des Treuhandvermögens beläuft 

sich auf rund € 1,3 Mio. (€ 1,3 Mio.) und besteht 

ausschließlich aus dem kumulierten Ergebnis der 

Geschäftsjahre seit 2003, weil das Ergebnis jeweils 

treuhänderisch auf neue Rechnung vorgetragen 

wird. Wesentliche Positionen der Verbindlichkei-

ten waren die von den Mietern vorausgezahlten 

Betriebskosten von € 19,4 Mio. (€ 19,1 Mio.) und für 

den Monat Januar des Folgejahres vorausgezahlte 

Mieten von € 0,8 Mio. (€ 0,6 Mio.). 

Unter Fremdkapital sind auch Rückstellungen für 

seitens der Lieferanten noch abzurechnende Lei-

stungen und Verbindlichkeiten aus offenen Rech-

nungen in Summe von €  6,1  Mio. (€  3,6  Mio.) 

ausgewiesen.

Treuhandverwaltung angemieteter  

Immobilien

Die von den Dienststellen des Landes Berlin 

genutzten, jedoch durch das Land Berlin bei 

externen Vermietern angemieteten Immobilien 

verwaltet die BIM im Rahmen eines Geschäfts

besorgungsvertrages treuhänderisch (Treuhand-

vermögen).

Geschäftsergebnis

Die Mieteinnahmen beliefen sich im Treuhandver-

mögen auf €  31,9 Mio. (€  32,3 Mio.). Darin ent-

halten sind Mieteinnahmen von dritten Mietern in 

Höhe von €  0,4 Mio. (€  0,3 Mio.) und durch das 

Land Berlin aufgebrachte Mieten von € 31,5 Mio. 

(€ 32,0 Mio.). Diese Einnahmen entsprechen dem 

Mietaufwand für die angemieteten Objekte. 

Übrige Erträge resultierten aus Bauunterhaltung 

und aus Leistungen, die direkt für den Mieter 

erbracht und abgerechnet wurden. Für Maßnahmen 

der Bauunterhaltung, zu denen das Land Berlin als 

Mieter in einigen Verträgen verpflichtet ist, wurden 

rund € 0,8 Mio. (€ 1,9 Mio.) ausgegeben. Die BIM 

erzielte für das Treuhandvermögen in 2008 einen 

Überschuss von rund € 0,1 Mio. (€ 0,3 Mio.). 

Vermögenssituation

Neben einem geringen Anlagevermögen von rund 

€  0,3  Mio. (€  0,3  Mio.) für Mietereinbauten, die 

durch die Mieter sukzessiv refinanziert werden, 

besteht das treuhänderisch verwaltete Vermögen 

naturgemäß aus Umlaufvermögen. Die beiden 

wesentlichen Positionen sind die abzurechnenden 

Betriebskosten im Volumen von rund €  29,1 Mio. 

(€  24,0  Mio.), denen eine Verbindlichkeit in glei-



43

BIM Berliner Immobilienmanagement 

GmbH (BIM)

Geschäftsergebnis

Die BIM hat das Sondervermögen Immobilien des 

Landes Berlin als dessen gesetzlicher Geschäfts-

führer zu verwalten sowie im Rahmen der treuhän-

derischen Verwaltung das Land Berlin hinsichtlich 

der angemieteten Immobilien zu vertreten. Für 

diese beiden Leistungen erhielt die Gesellschaft 

eine Vergütung von €  8,1  Mio. (€  7,6  Mio.). Als 

Anreiz auf erzielte Einsparungen erhielt die Gesell-

schaft einen Bonus in Höhe von rund € 2,8 Mio. 

(€  0,8  Mio.). Durch die in den letzten Jahren 

begonnenen Einsparprojekte ist die Beteiligung 

der BIM deutlich gestiegen. 

Als weitere Aufgabe hat im Geschäftsjahr 2008 die 

Erstellung eines Bestandsverzeichnisses durch die 

BIM im Auftrag der Senatsverwaltung für Finanzen 

begonnen. Darüber hinaus erzielte sie Erlöse in 

Höhe von € 0,9 Mio. (€ 0,6 Mio.) aus Beratungslei-

stungen. Diese erbrachte die BIM im Auftrag des 

Landes Berlin für Projekte, die nicht im bewirt-

schafteten Immobilienportfolio lagen, sowie für 

die Bundesrepublik Deutschland und das Land Ber-

lin durch die Übernahme der Bewirtschaftung der 

Immobilie des ehemaligen Flughafens Tempelhof. 

Insgesamt beliefen sich die Erträge im Geschäfts-

jahr 2008 auf € 11,8 Mio. (€ 9,0 Mio.).

Für die begonnenen Aufmaßarbeiten im Rahmen 

der Erstellung des Bestandsverzeichnisses lag der 

Leistungsbezug bei rund €  0,2  Mio.; mit einem 

Volumen von € 7,5 Mio. (€ 6,1 Mio.) waren die Per-

sonalkosten der Schwerpunkt der Aufwendungen, 

welche insgesamt einschließlich Ertragssteuern 

€ 11,2 Mio. (€ 8,8 Mio.) betrugen. 

Vermögenssituation

Das Anlagevermögen der Gesellschaft belief sich 

2008 auf rund € 0,9 Mio. (€ 0,8 Mio.). Es bestand 

aus der für ein Facility Management-Unternehmen 

üblichen EDV-Technik sowie Mobiliar. 

Im Umlaufvermögen befanden sich Forderungen 

von € 6,4 Mio. (€ 1,5 Mio.) aus noch zu begleichen-

den Abrechnungen für Management- und Projekt-

leistungen sowie die betriebsnotwendigen liquiden 

Mittel. 

Kapitalstruktur

Das Stammkapital wurde im Geschäftsjahr auf 

€ 300.000 erhöht, um dem steigenden Geschäfts-

volumen der BIM Rechnung zu tragen. 

Rückstellungen und Verbindlichkeiten summierten 

sich auf € 7,0 Mio. (€ 2,3 Mio.), wobei Rückstellun-

gen und Verbindlichkeiten aus den Personalkosten 

sowie erhaltene Anzahlungen den Schwerpunkt 

bildeten. 
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lich besteht weiteres Potenzial für die Vermietung 

von Eventflächen, die nach Baumaßnahmen ab dem 

Jahr 2010 voll ausgeschöpft werden können.

Gleichzeitig werden die Kosten für die Bewirtschaf-

tung des Flughafens Tempelhof durch ein optimier-

tes Management der Flächen weiter gesenkt. Ab 

1. September 2009 wird nach einer europaweiten 

Ausschreibung die WISAG Facility Management 

Berlin-Brandenburg GmbH als wirtschaftlichster 

Anbieter die Facility Management-Dienstleistungen 

im ehemaligen Flughafen Tempelhof übernehmen. 

Zudem hat die BIM Leistungen wie Reinigung und 

Grünpflege bedarfsgerecht angepasst. 

Für das Jahr 2009 freue ich mich auf eine weiterhin 

ausgezeichnete Zusammenarbeit mit den Gesell-

schaftern, Kunden und Geschäftspartnern der 

BIM im Rahmen vieler interessanter Projekte. Ich 

möchte es jedoch nicht versäumen, mich auch bei 

den Mitarbeitern der BIM für ihren fortwährenden 

und engagierten Einsatz zu bedanken.

Berlin, 17. Juli 2009

	

	

	

Sven Lemiss	

Geschäftsführer

Mit dem Jahr 2009 eröffnen sich weitere span-

nende Projekte für die BIM: Wir freuen uns über 

eine neue Partnerschaft, im Rahmen derer die BIM 

seit dem 1. Januar 2009 sechs Kultureinrichtungen 

an neun Standorten bewirtschaftet. Zu den neuen 

Kunden gehören die Stiftung Deutsches Tech-

nikmuseum mit der Archenhold-Sternwarte, dem 

Zuckermuseum und dem Zeiss-Großplanetarium, 

das Berliner Ensemble, die Stiftung Berlinische 

Galerie, das Konzerthaus Berlin, das Literaturhaus 

Berlin und das Maxim Gorki Theater. 186.000 m² 

Bruttogrundfläche, rund ein Drittel aller kulturell 

genutzten Flächen der Hauptverwaltung, befinden 

sich damit in Zuständigkeit der BIM. 

Unser Ziel ist es, die Einrichtungen künftig zu 

entlasten und ihnen zu ermöglichen, sich auf 

ihre Kernaufgaben im kulturellen Bereich zu 

konzentrieren. Darüber hinaus soll ein ganzheit

liches Facility Management die Optimierung der 

Gebäudebewirtschaftung gewährleisten. Eine der 

wichtigsten Aufgaben ist die Sicherstellung eines 

reibungslosen Betriebes in den Kulturimmobilien. 

Wir sind stolz auf die neue Aufgabe und arbeiten 

mit Nachdruck am Gelingen des Großprojekts. 

Und auch der Flughafen Tempelhof wird uns weiter 	

beschäftigen. Schon wenige Monate nach der 

Schließung können wir optimistisch in die Zukunft 

blicken. Durch mehrere erfolgreich abgeschlossene 

Mietverträge wird sich die Einnahmesituation künf-

tig wesentlich verbessern. Das Interesse an der 

Nutzung des einzigartigen Geländes bleibt ungebro-

chen. Die Flächen sind besonders gefragt für Sport-

veranstaltungen und große Firmenevents. Bisher 

hat die BIM für einige Großveranstaltungen Miet-

verträge über mehrere Jahre abgeschlossen, dar-

unter für die Bread & Butter, die Pyromusikale und 

die Messe Berlin Vital des SCC Running. Grundsätz-

Ausblick 
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Anhang

Sondervermögen Immobilien des Landes Berlin

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr  2007

Erträge
Mieteinnahmen 266.554 269.567
Nebenkosteneinnahmen 71.506 66.872
Übrige Erträge 10.343 2.787

Summe Erträge 348.403 339.226

Aufwendungen
Mietaufwand 132 0
Nebenkostenaufwand 74.162 68.489
Instandhaltung Immobilien 26.304 22.255
Übrige bezogene Leistungen 16.571 11.765
Operative Kosten 34.245 31.307

Summe Aufwendungen 151.414 133.816

Ergebnis vor Steuern 196.989 205.410

Ertragssteuern 44 -58

Jahresüberschuss 197.033 205.352

Bilanz

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr 2007

Aktiva
Anlagevermögen 1.543.865 1.560.119
- darin: Anschaffungswerte 1.641.284 1.622.195
- darin: Abschreibung -97.419 -62.076
Umlaufvermögen 217.967 192.629
- darin: Liquide Mittel 109.217 109.709

Summe Aktiva 1.761.832 1.752.748

Passiva
Stammkapital/Rücklagen 1.514.681 1.550.487
Gewinnrücklagen/Ergebnisvortrag 77.994 56.678
Jahresüberschuss 197.033 205.352
Ausschüttung -181.994 -184.036
Rückstellungen, Verbindlichkeiten 154.118 124.267

Summe Passiva 1.761.832 1.752.748

Instandhaltungsstau
Anfangsbestand 399.861 242.064
Zugänge 118.737 198.380
Abgänge 0 0
Abbau durch Baumaßnahmen -54.861 -40.583
Endbestand 463.737 399.861
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Treuhandverwaltung angemieteter Immobilien 

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr  2007

Erträge
Mieteinnahmen 31.919 32.285
Nebenkosteneinnahmen 13.386 14.100
Übrige Erträge 1.559 977

Summe Erträge 46.864 47.362

Aufwendungen
Mietaufwand 32.279 31.958
Nebenkostenaufwand 13.331 12.412
Instandhaltung Immobilien 742 1.850
Übrige bezogene Leistungen 157 719
Operative Kosten 284 96

Summe Aufwendungen 46.793 47.035

Ergebnis vor Steuern 71 327

Ertragssteuern 0 0

Jahresüberschuss 71 327

Bilanz

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr  2007

Aktiva
Anlagevermögen 267 320
- darin: Anschaffungswerte 487 487
- darin: Abschreibung -220 -167
Umlaufvermögen 33.234 25.668
- darin: Liquide Mittel 835 1.433

Summe Aktiva 33.501 25.988

Passiva
Stammkapital/Rücklagen 0 0
Ergebnisvortrag 1.270 943
Jahresüberschuss 71 327
Ausschüttung 0 0
Rückstellungen, Verbindlichkeiten 32.160 24.718

Summe Passiva 33.501 25.988
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Berliner Immobilienmanagement GmbH 

Gewinn- und Verlustrechnung

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr  2007

Erträge
Mieteinnahmen 0 0
Nebenkosteneinnahmen 0 0
Übrige Erträge 11.830 9.019

Summe Erträge 11.830 9.019

Aufwendungen
Mietaufwand 0 0
Nebenkostenaufwand 0 0
Instandhaltung Immobilien 0 0
Übrige bezogene Leistungen 233 0
Operative Kosten 10.589 8.558

Summe Aufwendungen 10.822 8.558

Ergebnis vor Steuern 1.008 461

Ertragssteuern -384 -253

Jahresüberschuss 624 208

Bilanz

in € 1.000 Geschäftsjahr 2008 Geschäftsjahr 2007

Aktiva
Anlagevermögen 854 849
- darin: Anschaffungswerte 1.720 1.583
- darin: Abschreibung -866 -734
Umlaufvermögen 7.345 1.733
- darin: Liquide Mittel 373 84

Summe Aktiva 8.199 2.582

Passiva
Stammkapital/Rücklagen 300 25
Ergebnisvortrag 287 79
Jahresüberschuss 624 208
Ausschüttung 0 0
Rückstellungen, Verbindlichkeiten 6.988 2.270

Summe Passiva 8.199 2.582
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Hinweis 

Um eine bessere Lesbarkeit zu ermöglichen, 

beziehen sich alle im Text verwendeten 	

Personenbezeichnungen sowohl auf Männer 	

als auch auf Frauen. 
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