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Senatsverwaltung flr Finanzen Berlin, den 05. April 2018
Il LIP Ro - (HB 6161-8/2017-4-10) 030 /9020 3505

markus.roick@senfin.berlin.de
Senatsvorlage Nr. S-1147/2018

- zur Beschlussfassung -
fur die Sitzung am Dienstag, dem 10.04.2018
1. Gegenstand des Antrages:

Einbindung der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH in die Berliner
Schulbauoffensive (BSO)

2. Berichterstatter/in: Senator Dr. Matthias Kollatz-Ahnen

3. Beschlussentwurf:

[

I. 1. Der Senat nimmt Kenntnis von der von der Senatsverwaltung fiir
Finanzen eingebrachten Senatsvorlage Nr. S-1147/2018 Uber die
»Einbindung der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH in die
Berliner Schulbauoffensive (BSO)*.

2. Die Vorlage ist zunichst dem Rat der Biirgermeister zur Stellungnahme
zu unterbreiten.

3. Die Beschlussfassung tiber die Vorlage wird bis zum Vorliegen der
Stellungnahme des Rats der Biirgermeister zurlickgestellt.

Il. Eine Vorlage an das Abgeordnetenhaus ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht
erforderlich

Itl. Der Beschluss ist von der Senatsverwaltung fiir Finanzen zu bearbeiten.

4. Begrindung:

Die Berliner Schulbauoffensive hat zum Ziel, den Instandhaltungsstau
baldmdglichst zu beheben, den anerkannten Zu- und Neubaubedarf ziigig zu
realisieren und die werterhaltende Instandhaltung der Immobilien fortzufiihren.

Auf der Senatsklausur am 30.01.2018 wurden zwei alternative Modelle
(Erbpachtmodell und Vertragsmodell) fir eine Einbindung der HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft mbH (im folgenden HOWOGE) in die BSO vorgelegt.
Die Finanzstadtrate sind bereits am 29.01.2018 informiert worden. Als Ergebnis
der Diskussion wird ein Uberarbeitetes Erbbaurechtsmodell vorgelegt (siehe

anliegende Vorlage an den Hauptausschuss des Abgeordnetenhauses von
Berlin).

5. Rechtsgrundlage/Grundlage fiir die Zustandigkeit des Senats:

§10 Nr. 23 GO Sen
§ 65 Abs. 2 LHO



Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter:

Die Einbindung der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH in die Berliner
Schulbauoffensive besitzt keine Gleichstellungsrelevanz. Es sind keine negativen
Auswirkungen auf die Gleichstellung der Geschlechter zu erwarten.

Kostenauswirkungen auf Privathaushalte und/oder Wirtschaftsunternehmen:
Keine.

Auswirkungen auf die Zusammenarbeit mit dem Land Brandenburg:
Keine.

Auswirkungen auf den Haushaltsplan und die Finanzplanung:

a) Auswirkungen auf Einnahmen und Ausgaben:

Im Zeitraum 2017 bis 2026 sollen flir den investiven und unterhaltenden
Schulbau insgesamt rd. 5,5 Mrd. EUR zur Verfligung gestellt werden.

Die Errichtung neuer Schulen sowie die Abarbeitung von
GroBschadensféllen (im Folgenden alle It. Sanierungsscan 2016 mehr als 10
Mio. EUR betragenden MaBnahmen) wurden im Senatsbeschluss S-
469/2017 auf dem Wege der Amtshilfe der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen als Aufgabe zugewiesen.

Die zu 100 % landeseigene HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (im
Folgenden HOWOGE) soll in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen einen Teil der Neubauten von Schulen sowie
die Sanierung von GroBschadensféllen ibernehmen. Die BaumaBnahmen
werden bei der HOWOGE in einem eigenen Rechnungskreis mit jahrlicher
Wirtschaftspriifung gefiihrt, so dass Transparenz {iber Investitions- sowie
Bauunterhaltungskosten einerseits und Mieteinnahmen andererseits besteht.
Durch die HOWOGE werden zusétzliche Planungs- und Baukapazitaten far
den Schulbau aktiviert, um die zeitnah erforderliche Bereitstellung bzw.
Sicherung von Schulplatzen in Hinblick auf die wachsende Stadt
gewahrleisten zu kénnen.

Die zu Gibernehmenden Bauvorhaben sind bisher im Kapitel 2712 sowie in
den Kapiteln 3701 bis 3705 veranschlagt. Weitere, aus schulfachlicher Sicht
dringend notwendige MaBnahmen sind noch nicht im Einzelnen
veranschlagt. Im Rahmen der Aufstellung fiir das Investitionsprogramm
2018-2022 sollen diese MaBnahmen nunmehr vollsténdig in den
Sammeltiteln 70700 und 70800 des Kapitels 2710 veranschlagt werden.
Insgesamt handelt es sich dabei um ein Volumen von rund 1,2 Mrd. EUR bis
1,5 Mrd. EUR.

Hierfiir ist grundsétzlich eine Finanzierung durch Kreditaufnahmen durch die
HOWOGE vorgesehen. Fiir diesen Fall sind die entsprechenden Ansétze in
der Investitionsplanung 2018-2022 mit einem Wegfallvermerk zu versehen
bzw. werden sie in der Fortschreibung der Investitionsplanung nicht mehr
beriicksichtigt, aber informatorisch mitgefiihrt.

Fir die Bezirke entstehen Ausgaben in Hohe der mit der HOWQOGE
vereinbarten Mietzahlungen, die in den Bezirkshaushaltsplénen eingestellt



werden. Es wird dabei sichergestellt, dass fiir die Bezirke kein finanzieller
Nachteil aus der Rolle der HOWOGE als Baudurchfiihrender im Vergleich

zur Baudienstleistung durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen entsteht.

Die Finanzplanung und die Bezirkszuweisungen werden dementsprechend
angepasst, die Mietzahlungen zu 100% basiskorrigiert.

b) Personalwirtschaftliche Auswirkungen:
keine.

10. Mitzeichnung(en):

Regierender Blrgermeister: Spatestens in der Stk am 09.04.2018 erbeten
Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und Familie: Spatestens in der StK am
09.04.2018 erbeten
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen: Spatestens in der Stk am
09.04.2018 erbeten

Dr. Matthias Kollatz-Ahnen






Der Senat von Berlin Berlin, den April 2018
Fin- Il LIP Ro (HB 6161-8/2017-4-10) 030 /9020 3505

markus.roick@senfin.berlin.de

An den

Vorsitzenden des Hauptausschusses
Uber
den Préasidenten des Abgeordnetenhauses von Betlin

Uber Senatskanzlei — G Sen —

Berliner Schulbauoffensive (BSO): Modellkonzeption zu Neubau und Sanierung
durch HOWOGE

rote Nummern: -
Vorgang: Sitzung des Hauptausschusses vom ...

Ansatze (tabellarisch) zu allen thematisierten Titeln, und zwar fiir das
abgelaufene Haushaltsjahr:
laufende Haushaltsjahr:
kommende Haushaltsjahr:
Ist des abgelaufenen Haushaltsjahres:
Verfligungsbeschrankungen:
aktuelles Ist:

ONONONONON O]

Gesamtkosten:

Der Hauptausschuss nimmt nachfolgenden Bericht zur Kenntnis.

Hierzu wird berichtet:

Im Zeitraum 2017 bis 2026 sollen fiir den investiven und unterhaltenden Schulbau
insgesamt rd. 5,5 Mrd. EUR zur Verfligung gestellt werden.

Die Errichtung neuer Schulen sowie die Abarbeitung von GroBschadensfallen (im
Folgenden alle lt. Sanierungsscan 2016 mehr als 10 Mio. EUR betragenden
MaBnahmen) wurden im Senatsbeschluss S-469/2017 auf dem Wege der Amtshilfe
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen als Aufgabe zugewiesen.

Die zu 100 % landeseigene HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (im
Folgenden HOWOGE) soll in Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen einen Teil der Neubauten von Schulen sowie der
Sanierung von GroBschadensfallen Ubernehmen. Damit sollen zusétzliche Planungs-
und Baukapazitaten fiir den Schulbau aktiviert werden, um die zeitnah erforderliche
Bereitsteliung bzw. Sicherung von Schulplatzen in Hinblick auf die wachsende Stadt
gewahrleisten zu kénnen.



Die zu Gbernehmenden Bauvorhaben sind bisher im Kapitel 2712 sowie in den
Kapiteln 3701 bis 3705 veranschlagt. Weitere, aus schulfachlicher Sicht dringend
notwendige MaBnahmen sind noch nicht im Einzelnen veranschlagt. Im Rahmen der
Aufstellung fiir das Investitionsprogramm 2018-2022 sollen diese MaBnahmen
nunmehr vollstandig in den Sammeltiteln 70700 und 70800 des Kapitels 2710
veranschlagt werden. Insgesamt handelt es sich dabei um ein Volumen von rund 1,2
Mrd. EUR bis 1,5 Mrd. EUR.

Hierflir ist grundsétzlich eine Finanzierung durch Kreditaufnahmen durch die
HOWOGE vorgesehen. Fiir diesen Fall sind die entsprechenden Ansétze in der
Investitionsplanung 2018-2022 mit einem Wegfallvermerk zu versehen bzw. werden
sie in der Fortschreibung der Investitionsplanung nicht mehr beriicksichtigt, aber
informatorisch mitgefthrt.

In diesem Zusammenhang ist die Bestellung von Erbbaurechten an den
landeseigenen Grundstiicken zugunsten der HOWOGE erforderlich (siehe unten 1.).

Die HOWOGE wird damit neben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen als weiterer Bauausfiihrender tétig. Die Bezirke werden durch die
Ubernahme der Bauverpflichtung durch die HOWOGE nicht schlechter gestellt, als
wenn die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen die BaumaBnahme
tbernommen hétte. Es wird insbesondere sichergestellt, dass fiir die Bezirke kein
finanzieller Nachteil entsteht. Ferner gilt:

1. Die HOWOGE unterliegt dem 6ffentlichen Vergaberecht.

2. Es gelten dieselben einheitlichen, von der Taskforce Schulbau zu
entwickelnden Partizipationsverfahren, die ebenso flr die Senatsverwaltung
far Stadtentwicklung und Wohnen Anwendung finden.

3. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen fiihrt ein
Wettbewerbsverfahren fiir die von ihr in typisierender Bauweise zu
errichtenden Grundschulen durch. Gleiches wird die HOWOGE fir die von ihr
zu bauenden Integrierten Sekundarschulen durchfiihren.

4. Die Einflussnahme- und Informationsrechte der Bezirke als Schultrager
bewegen sich in beiden Fallen im Rahmen dieser Wettbewerbsverfahren,
denen jeweils die schulfachlichen Bedarfsprogramme der Senatsverwaltung
far Bildung, Jugend und Familie zugrunde liegen.

Die parlamentarische Kontrolle der HOWOGE erfolgt — wie im Wohnungsbau — im
Rahmen des Unterausschusses Beteiligungsmanagement und —controlling des
Hauptausschusses, dessen Informationsrechte uneingeschrénkt gelten. Die
Senatsverwaltungen fir Finanzen und fir Stadtentwicklung und Wohnen
Uberwachen die Téatigkeit der HOWOGE im Rahmen des Beteiligungs- und
Fachcontrollings.



Far alle Bezirke und SchulbaumafBnahmen gilt eine einheitliche Umsetzungsqualitét,
wie sie in diesem Konzept dargestellt wird. Das gilt insbesondere flir schulfachliche
Qualitatsstandards, die von der Senatsverwaltung fiir Bildung, Jugend und Familie
far alle Bauvorhaben einheitlich entwickelt werden und fir baufachliche Standards,

die in der AG Baustandards der Steuerrunde der BSO einheitlich beschrieben
werden.

Sichergestellt wird dies in einem Rahmenvertrag des Landes Berlin mit der
HOWOGE.

Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit fir den Wohnungsbau als Kernaufgabe der
HOWOGE wird nicht durch unverhéaltnisméBige Risikolibernahme eingeschrénkt
(siehe 5.). Mit einem eigenen Rechnungs-/Buchungskreis werden samtliche
Investitionen, Kosten und Ertrage klar dem Wohnungsbau bzw. Schulbau
zugewiesen. Leistungen, die nicht im Bereich Schulbau erbracht werden, werden
Uber fixierte Regularien inklusive revisionssicherer Dokumentation (analog zu
Geschaftsbesorgungsvertragen bei Tochtergesellschaften) abgerechnet und dem
Schulbau zugeordnet.

Im Rahmen dieses einheitlichen Vorgehens gilt sowohl fir Sanierungen als auch
Neubau:

Laufzeit Mietvertrag | 25 Jahre nach Fertigstellung (mit moéglicher ‘
| Verlangerung um 7 Jahre) ‘
| |

Kiundigung vor Laufzeitende ' Nein

Tilgung | Volitilgung mittels Annuitdtendariehen tber
Laufzeit des Mietvertrags (25 Jahre)

Grunderwerbsteuerpflicht Dazu werden unterschiedliche Auffassungen
und Grundsteuer flir die vertreten; deshalb verbindliche Anfrage beim
Erbbaurechte Finanzamt (ber die Rechtsposition, dass keine

Steuerpflicht ausgelést wird.

(Riick-) Ubertragung Im Wesentlichen kostenfrei bei Laufzeitende

Gebdude am Ende der (Dauer Erbbaurecht kongruent zu

Laufzeit des Erbbaurechts Abschreibungsdauer); bei vorhandenem Gebaude
erfolgt Stundung des anfanglichen
Gebdaudewertes Uber die Laufzeit des
Erbbaurechts und Verrechnung mit Endwert



Finanzierung (mit
Einredefreiheit), méglichst
mit offentlichen Banken

|
| Abschreibung der |

|
| Investition
!

‘ Erfolgt bei HOWOGE

Einredeverzicht nur ggi. finanzierenden Banken
{(zur Erreichung kommunalkreditahnlicher
Konditionen), NICHT ggl. der HOWOGE

Abhéngig davon, ob es sich um eine Sanierung oder einen Neubau handelt, gilt:

Neubau Sanierung

Gewiihrleistung durch HOWOGE {ibernimmt

HOWOGE (als Gewabhrleistung gem.
Vertragspartner der BGB im Rahmen des
Bezirke) ' Budgets
|
| Mietvertrag/ Miethohe I Kostenfixierung nach
i (Baukosten, Mietvertragsabschluss

Finanzierung, Erbpacht,  (vor Baubeginn)

' Verwaltung, ggf. | weitgehend moglich.

' Unterhaltung) Risiken wie Baugrund

etc., die von

ausfihrenden Firmen

| nicht Gbernommen

| werden, kénnen im

| Projekiverlauf zu

- Kostensteigerungen
fihren. Wahrend der
gesetzlichen
Gewabhrleistung auch

laufender Unterhalt durch

| HOWOGE, danach bei
| den Bezirken.

Fir durch HOWOGE
veranlasste Bau-
maBnahmen im Rahmen
eigener Sorgfaltspflicht
sowie die, die auf die
ausfiihrenden Firmen
weiterbelastet werden
konnen (nicht far
Bestandsrisiken wie
verdeckte Altlasten)

Prognose zu Miethéhe
nach Abschluss
Planungsphase, Fixierung
der Miete erst nach
Abschluss der Bauphase
gemal den Regelungen
des Rahmenvertrags.

Baulicher Unterhalt wie
Neubau, ggfs.
abweichende
Einzelregelungen
moglich.




Es gilt im Einzelnen:

1. Bestellung Erbbaurechte

Die Bestellung der Erbbaurechte erfolgt nach einheitlichem und abgestimmten
Vertragsmuster sowohl fiir Schulneubau wie auch fiir Sanierungen. Dabei ist
die Zweckbindung Schulnutzung im Erbbaurechtsvertrag festzulegen und im
Grundbuch als Dienstbarkeit zu sichern. Die Erbbaurechte werden fiir eine so
kurz wie mégliche Zeitspanne (entsprechend der steuerlichen
Abschreibungsdauer) bestellt.

Der Erbbauzins wird wie bei anderen Erbbaurechten im Land Berlin fiir soziale
und kulturelle Félle bei 3 % des Bodenwertes p.a. angesetzt. Es findet keine
Kapitalisierung zu einem Einmalbetrag statt.

Die Ermittlung des maBgeblichen Bodenwertes erfolgt durch einen Gutachter.
Bei der Wertermittlung ist zu berlicksichtigen, dass die Erbbaurechte fiir
Schulnutzung zweckgebunden vergeben werden.

Bei Bestellung an Grundstlicken, die bereits bebaut sind (Sanierungsfille)
geht das Geb&ude kraft Gesetzes in das Eigentum der HOWOGE (iber. Es
erfolgt keine Bertlicksichtigung des Zeit-Wertes des Gebaudes im Erbbauzins.
Vielmehr ist dieser gesondert zu ermitteln. Der Wertersatz
(-Geb&udekaufpreis”) kann ggfs. fir die Dauer des Erbbaurechts zinslos
gestundet und mit dem umgekehrt durch das Land Berlin als
Grundstickseigentiimer zu leistenden Wertersatz bei Beendigung des
Erbbaurechts verrechnet werden.

Der Erbbauzins wird regelmaBig entsprechend bestimmter Indices des
statistischen Bundesamtes angepasst.

Der Wertersatz bei Beendigung richtet sich nach dem Buchwert der aktivierten
Gebéude.

2. Grund- und Grunderwerbsteuer

Es ist in Priifung, ob die Steuerbefreiungsvorschriften, die der Gesetzgeber
2008 zugunsten von PPP-Modellen eingeflihrt hat, anwendbar sind. Bei der
Grundsteuer ist die jeweilige Belastung des Erbbaurechtsinhaber sowie des
Grundstuickseigentimers zu klaren. Bei der Grunderwerbsteuer wére sowoh|
die Bestellung als auch die Aufhebung des Erbbaurechts / der Heimfall
steuerfrei.



Die Aktivierung der Geb&ude bei der HOWOGE ist notwendig, um diese als
Ausgleich flr die aufzunehmenden Darlehen bilanzieren zu kdnnen.

Es wird eine verbindliche Auskunft bei den zustandigen Finanzémtern in der
Frage eingeholt.

. Mietvertrag

Die Bezirke als Schultrager schlieBen mit der HOWOGE jeweils einen
Mietvertrag auf der Basis eines einheitlichen und abgestimmten
Mustervertrags.

Die Miete wird dabei als Kostenmiete gestaltet. Sie beinhaltet in der ersten
Phase (25 Jahre) die Erbbauzinsen, die Zins- und Tilgungskosten fiir die
Darlehen, Verwaltungsgebiihren und wahrend der Gewéhrleistungsphase
einen Betrag fur die laufende bauliche Unterhaltung. In der sich ggf.
anschlieBenden Verlangerungsphase betragt die Miete nur noch die
Verwaltungsgebiihr und die Erbbauzinsen (siehe auch 10.).

. Bedarfstragerschaft

Bedarfstrager ist im Fall von Neubauten die Senatsverwaltung fir Bildung,
Jugend und Familie, die diese Funktion in enger Abstimmung mit dem
Schultréger austibt. Im Fall von SanierungsmaBnahmen ist Bedarfstrager der
jeweilige Schulitrager, der in enger Abstimmung mit der Senatsverwaltung fiir
Bildung, Jugend und Familie diese Aufgabe wahrnimmt, damit berlinweit eine
einheitliche Struktur fiir die Bauausflhrenden sichergestellt ist.

. Gewihrleistung

Die HOWOGE tbernimmt als Vermieterin der Schulen die gesetzliche
Gewahrleistung aus dem Mietrecht. Daneben UGbernimmt sie eine
werkvertragséhnliche Gewahrleistung fir flinf Jahre gem. §§ 634 ff. BGB
analog. Bei Neubauten bezieht sich diese Gewahrleistung wie bei
Projektentwicklern auf die Bauwerke, sie gilt nicht fir grundstiicksbezogene
Sachverhalte, wie beispielsweise Baugrube, Bodenbeschaffenheit, Altlasten
oder Munitionsfunde. Bei der Sanierung Gbernimmt die HOWOGE eine
Gewabhrleistung nur fiir die von ihr veranlassten BaumaBnahmen.

Grundsatzlich gilt dabei, dass die HOWOGE bei der Ubernahme von Risiken
nicht schlechter gestellt wird als die Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung
und Wohnen. Die HOWOGE ubernimmt keine fiir bei Beauftragung nicht
erkennbar gewesene Risiken, wie versteckte Altlasten (z.B. unerkannte



Schadstoffe innerhalb von Bauteilen) oder versteckte Mangel bei der Statik
o.a..

. Bauliche Unterhaltung

Der bauliche Unterhalt wird bei NeubaumafBnahmen wéhrend der fiinfjahrigen
Gewébhrleistungsphase von der HOWOGE durchgefiihrt. Nach Ablauf der
Gewébhrleistungsphase geht diese Aufgabe auf den jeweiligen Bezirk iiber. Bei
SanierungsmaBnahmen gilt dies grundsatzlich auch. Aufgrund der
unterschiedlichen Rahmenbedingungen (vollstandiger oder Teilfreizug der
Schule, Sanierung unter laufendem Betrieb) treffen die Schultrager mit der
HOWOGE erganzende vertragliche Regelungen

. Kostensicherheit

Die Kostensicherheit wird erreicht durch eine enge Abstimmung und paralleles
Vorgehen mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen. Es
werden allgemeingultige Qualitats- und Baustandards (z. B. Eingriffsintensitét
bei Sanierung) definiert, um eine Vergleichbarkeit herzustellen und
Benchmarking zu ermdglichen.

Die HOWOGE legt dem Land einen Vorschlag flr ein internes Controlling vor.
Eine Regelung findet im Rahmenvertrag statt.

Bei SanierungsmaBnahmen, die grundsétzlich als Substanzertlichtigung und
-modernisierung verstanden werden, wird eine einheitliche Eingriffsintensitat
definiert. Umbauten/ Grundrissdnderungen zur Abbildung anderer
Schulstrukturen gehéren im Grundsatz nur dann zu den
SanierungsmaBnahmen, wenn diese ohne zusétzlichen Aufwand im Rahmen
der Modernisierung hergestellt werden kdnnen (abhéngig von Baujahr,
Konstruktionsart, Grundstiickszuschnitt und —groBe etc.). In Einzelfallen und in
individueller Absprache kénne Sanierungen auch mit Erweiterung,
Erganzungen oder Ersatzbauten kombiniert werden.

. Vertragswerke

Zwischen dem Land Berlin, vertreten durch die Senatsverwaltungen fiir
Bildung, Jugend und Familie, fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie fiir
Finanzen, und der HOWOGE ist ein Rahmenvertrag zu schlieBen. Dieser legt
u.a. die Eckpunkte der Verpflichtung der HOWOGE zur Errichtung bzw. der
Sanierung von Schulen und der dabei einzuhaltenden Regularien (Standards,
Leitfaden, Grundsatze etc.) fest. Gleiches gilt flir die grundsétzliche



Kalkulation der Mieten einschlieBlich der Ubernahme der baulichen
Unterhaltung wéhrend der Gewéhrleistungsphase und deren Kostenausgleich.

Daneben erstellt die Senatsverwaltung flir Finanzen Mustervertrage fiir die
Erbbaurechtsbestellung sowie fiir die Anmietung der Schulen nach Abschluss
der BaumaBnahmen. Auf dieser Grundlage werden die standortbezogenen
Erbbaurechts- und Mietvertrdge zwischen den Schultrdgern und der
HOWOGE geschlossen.

9. Einredefreiheit

Zur Erreichung von kommunalkreditédhnlichen Konditionen bei der
Kreditaufnahme zur Finanzierung der SchulbaumaBnahmen wird nur
gegenlber den Banken auf Einreden gegen den Mietvertrag und die daraus
resultierenden Zahlungsverpflichtungen verzichtet. Die IBB wird bei
Finanzierungen (auch) angefragt.

Dieser Einredeverzicht hat gegeniiber der HOWOGE keinerlei Wirkung und
schlieBt Gewahrleistungsanspriiche der Bezirke (siehe 5.) nicht aus.

Das entspricht den Bedingungen bei einer Finanzierung mittels unmittelbarer
Darlehen des Landes. In diesem Fall konnte den Banken gegenUlber ebenfalls
keine Einrede hinsichtlich des Gebaudezustandes o0.4. erhoben werden.
Insoweit dient dieser beschrénkte Einredeverzicht der Gleichstellung mit einer
Direktfinanzierung durch das Land Berlin.

10.Mietvertrag und Miethohe

Zwischen HOWOGE und dem jeweiligen Bezirk als Schultrager wird nach
einem Generalmuster pro Schule ein Mietvertrag Uber 25 Jahre fest
geschlossen. Die Miete setzt sich aus

a. Finanzierungskosten (Zins und Tilgung), GebUhr fir Projektentwicklung
sowie

b. Erbbauzins und Asset-Management-Kosten sowie

c. einer risikoadjustierten Pauschale fiir den baulichen Unterhalt wihrend
des Gewahrleistungszeitraums

zusammen und unterliegt den tblichen Indexklauseln. Die Festmietzeit betragt
25 Jahre. Nach Ablauf dieser Festmietzeit ist gegebenentfalls ein
Anschlussmietvertrag flir die Restlaufzeit des Erbbaurechts abzuschlieBen.
Die Folgemiete reduziert sich dann entsprechend um die Kosten fiir a) und c).



Ob ein Folgemietvertrag erforderlich wird, hangt von steuerrechtlichen
Erwégungen ab und wird durch die verbindliche Auskunft der Finanzamter
geklart. Regelungen dazu sind Bestandteil des Rahmenvertrags.

Flr die Bezirke entstehen Ausgaben in Héhe der mit der HOWOGE
vereinbarten Mietzahlungen, die im Haushalt eingestellt werden. Es wird dabei
sichergestellt, dass flir die Bezirke kein finanzieller Nachteil aus der Rolle der
HOWOGE als Baudurchfiihrender im Vergleich zur Baudienstleistung durch
die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen entsteht.

11.Riickiibertragung auf Bezirke am Ende des Erbbaurechts

Die Laufzeit des Erbbaurechts soll grundséatzlich der Abschreibungsdauer der
Gebaude zzgl. Bauzeit entsprechen; so kénnen die Gebaude im Wesentlichen
entschédigungslos an die Bezirke Uibertragen werden. Bei Sanierungsfillen
wird der Sachwert des Gebaudes zu Beginn ermittelt und kann zinslos
gestundet werden; umgekehrt wird dieser Wert mit der nach dem
Mietvertragsende zu leistenden Entschadigung verrechnet (Anfangswert =
Endwert — 100% Abschreibung der durchgefiihrten MaBnahmen). Die
tatsachliche Lange des Erbbaurechts ist abhéngig von der noch zu klarenden
Anwendbarkeit des Leasingerlasses. Hierzu muss vorab eine verbindliche
Auskunft des Finanzamtes eingeholt werden.

12.Satzungsinderung

Der Gesellschafter, vertreten durch SenFin, wird die Satzung der HOWOGE
dahingehend anpassen, dass die HOWOGE auch Schulneubau bzw.
-sanierung durchfiihren bzw. die Schulen an die Bezirke vermieten kann.

13.Zurechnungsfragen

Zur Klarung der Zurechnungsfragen im Rahmen des Europaischen
Stabilitétspaktes wird ein ex-ante-Advice bei EUROSTAT eingeholt.

Der Senat von Berlin

......................................................................................

Regierender Blrgermeister Senator fur Finanzen
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