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Die millionenschwere Polit-Affire um die Wohnungsgenossenschaft DIESE eG reiht sich ein in
die unrithmliche Geschichte Berliner Finanz- und Immobilienskandale. Im Vergleich zum
Milliarden-Defizit des Dauerpannen-Flughafens BER mag die finanzielle Dimension der
Vorgdnge rund um die eng mit Griinen und Linken verbandelte Genossenschaft ,bescheiden”
erscheinen. SchlieBlich geht es bei den dubiosen Immobilien-Vorkdufen des Florian Schmidt
zugunsten der DIESE eG ,,nur* um sieben Wohnhauser und knapp 25 Férdermillionen. Doch auch
das sind Steuergelder, die dringend an anderer Stelle gebraucht wiirden. Hinzu kommt die Art
und Weise, in der sich die politisch Verantwortlichen liber alle Warnungen und geltenden Regeln
hinweggesetzt haben. Angesichts der fortgesetzten Versuche, Aufklarungsbemiihungen zu
behindern und  Transparenz  zu  unterdriicken, war ein  parlamentarischer

Untersuchungsausschuss unausweichlich.

Der 4. Untersuchungsausschuss dieser Legislaturperiode ist auch der vierte, in dem ich in meiner
Zeit als Abgeordneter mitwirken durfte. Ich habe in diesen Ausschiissen einiges erlebt, kann im
Ergebnis aber sagen: das Ausmal3, in dem im Fall DIESE eG nicht nur politisch getrickst, getduscht
und manipuliert wurde, ist mir in keinem anderen Untersuchungsausschuss begegnet. Dass die
Hauptverantwortlichen des Skandals sich der parlamentarischen Aufarbeitung aus Sorge vor
Strafverfolgung verweigert haben, verwundert vor diesem Hintergrund nicht. Im Gegenteil
erscheint ihre Sorge mehr als berechtigt angesichts der 6ffentlich bisher nicht bekannten

Vorgdnge, die der Untersuchungsausschuss zutage férdern konnte.

Die Geschichte der DIESE eG ist eine Erzdhlung von politischen Seilschaften, Machtmissbrauch
und Rechtsbruch bis in die hochsten Kreise des Senats. Auch wenn es ,nur“ um sieben Hauser
ging, hdtte ein Scheitern des griinen Prestige-Projekts womdglich das Scheitern der rot-rot-
griinen Koalition bedeutet. Nur so ist zu erkldren, dass trotz der eklatanten Missachtung

geltenden Rechts und groRter Bedenken aus den Fachverwaltungen die politischen Spitzen aller



drei Koalitionsparteien ihre schiitzende Hand tber Florian Schmidt hielten und bis heute halten.
Die enormen Risiken fiir den Landeshaushalt und vor allem fiir die Mieterinnen und Mieter der
DIESE eG zdhlten fir Akteure wie dem heutigen Stadtentwicklungssenator Sebastian Scheel,
Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz oder der sich im Ausschuss erschreckend ahnungslos

gebenden Senatorin Ramona Pop offenbar in keiner Weise.

Es gibt geniligend Hinweise, dass der Fall DIESE eG nur die Spitze eines Eisbergs darstellt. Dass
er beispielhaft steht fir den moralischen Verfall, der in den rot-rot-griinen Regierungsjahren
hinter der Fassade des vermeintlich Guten und Progressiven stattgefunden hat. Die aus linken
Kreisen betriebene Heroisierung des Polit-Aktivisten Florian Schmidt als griiner ,Robin Hood“
hélt dem Licht der parlamentarischen Aufklarung nicht stand. Die populistischen Methoden und
die riicksichtslose Selbstbedienungs-Mentalitdt, mit der hier zu Lasten von Steuerzahlern und
auf dem Riicken besorgter Mieterinnen und Mieter Politik betrieben wird, erinnern eher an einen
griinen Donald Trump. Umso schlimmer, dass die gesamte Koalition sich hinter einer so
zweifelhaften Figur immer wieder versammelt und ernsthafte Konsequenzen bis heute nicht

gezogen wurden.

Der Untersuchungsausschuss DIESE eG hat in einem kurzen und konzentrierten Zeitraum von
etwa einem halben Jahr die wichtigsten Fragen bearbeitet, die sich aus diesem rot-rot-griinen
Wirtschaftskrimi ergeben. Nicht alle lieBen sich vollstandig beantworten, zumal das
Aufklarungsinteresse der Koalitionsfraktionen aus nachvollziehbaren Griinden denkbar gering
war. Dennoch liefert das Untersuchungsergebnis reichlich Material und Erkenntnisse fiir den
Berliner Rechnungshof und die Strafverfolgungsbehdérden, um die Aufklarungsarbeit
fortzusetzen und die Verantwortlichen fiir den Skandal hoffentlich auch zur Rechenschaft zu

ziehen.

Dariiber hinaus lassen sich aus dem Untersuchungsergebnis eine Reihe von Empfehlungen
ableiten, wie sich eine Wiederholung des Falls DIESE eG fiir die Zukunft wirksam ausschlieRen
lasst und welche strukturellen Verbesserungen fiir mehr Transparenz und eine bessere Kontrolle
des Handelns von Bezirksdmtern und Senatsverwaltungen sorgen kdnnen. Auch das ist ein

wichtiges und wertvolles Ergebnis unserer Arbeit der vergangenen Monate.



AbschlieBend danke ich all denen, ohne die dieses Ergebnis nicht moglich geworden wére. Dazu
zdhlen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Ausschussbiiros, die in der knappen Zeit alles
darangesetzt haben, den Untersuchungsausschuss arbeitsfahig zu halten. Dem
Ausschussvorsitzenden Frank Zimmermann danke ich fiir die insgesamt faire und konstruktive
Sitzungsleitung und Zusammenarbeit. Ein ganz besonderer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der CDU-Fraktion, die sich durch knapp 130 Bande Aktenmaterial gewiihlt haben,
um Licht in das Dunkel dieser facettenreichen Polit-Affdare zu bringen. Darunter auch die
Rechtsanwiltin Sandra von Miinster. Gegen allen Druck, trotz mancher Repression aus der
linken Szene und allen Versuchen der Koalition, ihr Ansehen 6ffentlich zu schadigen: sie hat als
engagierte ,Rechtsstaats-Aktivistin® im besten Sinne des Wortes nach ihrer zundchst
auBerparlamentarischen Aufklarungsarbeit dem Parlament, unserer Fraktion und vor allem den

Berlinerinnen und Berlinern durch ihre Mitarbeit wertvolle Dienste erwiesen.

Die Arbeit hat sich gelohnt. Beendet ist sie noch lange nicht.
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I.  Kurzzusammenfassung

Bei der DIESE eG handelt es sich um eine aus der Mieterschaft heraus gegriindete
Genossenschaft, die auf den Erwerb von Wohnhdusern im Wege offenkundig rechtswidrig
ausgelibter Vorkaufsrechte insbesondere im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg gerichtet war.
Auffdllig geworden ist sie durch ihr hochst fragiles Geschaftsmodell, die nahezu vollstandige
Abhdngigkeit von 6ffentlichen Férdermitteln und die dubiose Verflechtung der maRRgeblichen
Akteure mit der griinen und linken Politiklandschaft Berlins. Die fehlende Transparenz der
fragwirdigen Immobiliengeschdfte und die Weigerung der Genossenschaft, die
Aufklarungsarbeit im Parlamentarischen Untersuchungsausschuss aktiv zu unterstiitzen, stehen

im auffalligen Widerspruch zu dem angeblich ,,gemeinwohlorientierten“ Handeln ihrer Akteure.

Mit ihrer Aussageverweigerung haben Griinen-Stadtrat Florian Schmidt und Werner Landgraf
als Chef der DIESE eG die Untersuchungsarbeit boykottiert. Trotzdem konnte der
Untersuchungsausschuss zahlreiche Verstrickungen zwischen der Genossenschaft, dem Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg, Senatsvertretern und einem prominenten Vertreter der Berliner
Immobilienwirtschaft herausarbeiten. Andererseits sind eine Reihe von Fragen zur umstrittenen
Vergabe von Forder-Millionen an die DIESE eG offengeblieben. Angebliche Gedachtnisliicken
von Zeugen und wiederholte ,Nebelkerzen* der Koalitionsfraktionen haben daran erheblichen
Anteil. Eine sorgfaltige rechtliche Bewertung der Untersuchungsergebnisse ware dringend
wiinschenswert. Insbesondere sind die im Untersuchungsausschuss zutage geférderten
Erkenntnisse zu einem moglichen Subventionsbetrug bzw. einer moglichen Zweckentfremdung

von Férdermitteln von der Staatsanwaltschaft nach wie vor ungepriift.

Das Finanzierungskonzept der DIESE eG war aus unserer Sicht von Anfang an weder seriés noch
belastbar. Das zeigte sich insbesondere beim Gezerre um den inzwischen gescheiterten rot-rot-
griinen ,Mietendeckel”, durch den der DIESE eG eine gravierende finanzielle Schieflage drohte.
Nach wie vor besteht ein millionenschweres Haushaltsrisiko fiir Berlins Steuerzahler,
insbesondere aber auch fiir die Mieter bzw. Mitglieder der Genossenschaft. Dass der griine
Baustadtrat Schmidt mit seinen Immobilien-Deals zugunsten der DIESE eG seine Amtspflichten
eklatant verletzt hat, wurde bereits im Vorfeld des Untersuchungsausschusses vom Berliner
Rechnungshof deutlich gemacht. Wie tief mallgebliche Akteure des rot-rot-griinen Senats wie
der heutige Stadtentwicklungssenator Scheel oder der von der SPD gestellte Finanzsenator in

den Skandal verstrickt waren, hat erst die parlamentarische Aufklarungsarbeit ans Tageslicht



gebracht. Wenn die Beteiligten im Senat nicht wider besseren Wissens und gegen alle
Warnungen von Verwaltungsmitarbeitern Regeln und Recht gebeugt hdtten, dann wére das
waghalsige Konstrukt der DIESE eG von Anfang an gescheitert - und das Land Berlin wére durch
das Handeln eines aktivistisch beseelten Baustadtrats auf einem halben Dutzend tberteuerter

und unwirtschaftlicher Inmobilien sitzen geblieben.

Angesichts der enormen Risiken fiir die Mieterinnen und Mieter der DIESE eG dréngt sich vor
diesem Hintergrund der Eindruck auf, dass es bei den fragwiirdigen Rettungsmand&vern
zugunsten der Genossenschaft weniger um ,gemeinwohlorientierte* Wohnungspolitik, als
vielmehr um die Rettung der eigenen Koalition ging. Ganz offensichtlich war das griine
Lieblingsprojekt politisch ,too big to fail“. Es durfte politisch einfach nicht scheitern. Nur so ist
zu erkldren, dass Senat und Bezirk mit ihrem Vorgehen und der nahezu unbedingten Millionen-
Férderung der DIESE eG andere, tatsachlich gemeinwohlorientierte

Wohnungsbaugenossenschaften benachteiligt hat.

Der Umgang der politisch Verantwortlichen im Fall DIESE eG mit Richtlinien und Regeln, mit
Recht und Gesetz, beschadigt das Vertrauen in die Funktionsfahigkeit des Rechtsstaats im rot-
rot-griin regierten Berlin. Die Geschichte der DIESE eG hat sich im Untersuchungsausschuss als
rot-rot-griiner Wirtschaftskrimi entpuppt. Insbesondere fiir die Mitglieder und Mieter der
Genossenschaft bleibt die DIESE eG angesichts der fortbestehenden Risiken eine tickende

Zeitbombe.

In unserem Sondervotum fassen wir wesentliche Untersuchungsergebnisse und Bewertungen
zusammen, die sich nicht im Abschlussbericht der rot-rot-griinen Mehrheit des Ausschusses

wiederfinden.



Il.  Einleitung

Seit die DIESE eG im Mai 2019 mit maRgeblicher Unterstiitzung griiner und linker Politiker
gegriindet wurde, sorgt sie fiir Schlagzeilen: schon friih war von rechtswidrigen Alleingangen
des Griinen-Baustadtrats Florian Schmidt die Rede, von der Benachteiligung anderer
Wohnungsbau-Genossenschaften bei der Genossenschaftsféorderung, von dubiosen
Verbindungen der DIESE eG zu ehemaligen Stasi-Offizieren mit besten Kontakten in die
Immobilienwirtschaft sowie von einer hochst fragwirdigen Vergabe steuerfinanzierter

Férdergelder.!

Im November 2019 war ein letzter Warnschuss nicht zu tiberhdren: der DIESE eG drohte die
Insolvenz. Sie hatte sich durch den von Florian Schmidt per kommunalem Vorkauf vermittelten
Erwerb von inzwischen sieben Immobilien finanziell véllig verhoben.? Der Senat und
uberraschend auch ein prominenter Immobilienunternehmer sprangen in der Situation als
Retter bei. Der damalige Staatssekretdr und heutige Senator fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Sebastian Scheel (Linke) sowie Finanzsenator Dr. Matthias Kollatz (SPD) sicherten staatliche
Forderkredite in Hohe von 22 Mio. Euro zu - allerdings unter Missachtung der geltenden
Forderrichtlinien. Dartiber hinaus sollten nicht riickzahlbare Zuschtisse in Hohe von 1,46 Mio.
Euro das Uberleben der DIESE eG sichern.? Fiir die Genossenschaftsférderung waren
urspriinglich 20. Mio. Euro pro Jahr vorgesehen. Die DIESE eG allein erhielt somit 110% der im
Landeshaushalt vorgesehenen Mittel. Es bahnte sich ein griiner Immobilienskandal an, dessen

Ausmalle zur Einsetzung des 4. Parlamentarischen Untersuchungsausschusses fiihrten.

Bis heute sind die langfristigen Folgen dieses Vorgangs ungewiss. Nach Auffassung des
Rechnungshofs von Berlin hat das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg mit der sechsfachen
Vorkaufsrechtsaustibung zwischen Mai und August 2019 pflichtwidrig gehandelt. Er ist ein nicht

zu rechtfertigendes Haushaltsrisiko in Héhe von 27 Mio. Euro eingegangen.*

! Der Stadtrat, die Senatorin und der Stasi-Offizier - Tagesspiegel vom 8. August 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/haeuserkampf-in-berlin-der-stadtrat-die-senatorin-und-der-stasi-
offizier/24879866.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

2 Verkaufer fordert sechs Millionen Euro von Genossen - Tagesspiegel vom 20. November 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-droht-zwangsvollstreckung-verkaeufer-fordert-sechs-millionen-
euro-von-genossen/25251304.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

3V IBB, Bd. 8, Seite 103.

41V RhvB, Bd. 36, Seite 176.
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Bedauerlicherweise hat die rot-rot-griine Koalition im Untersuchungsausschuss wenig
Bereitschaft gezeigt, die Hintergriinde der Vorkaufs-Affare im Interesse der Berlinerinnen und
Berliner zu erhellen. Der von den Koalitionsfraktionen gestiitzte Abschlussbericht des
Untersuchungsausschusses bleibt hinter unserem Anspruch parlamentarischer Aufarbeitung
zurtick. Wir lehnen ihn daher ab. Wir sehen unsere Aufgabe darin, die zahlreichen Verfehlungen
des Bezirksamts  Friedrichshain-Kreuzberg, aber insbesondere die politischen
Verantwortlichkeiten und Fehlentscheidungen des Senats festzustellen und so transparent wie
moglich herauszuarbeiten. Das kommunale Vorkaufsrecht und die vom Abgeordnetenhaus zur
Forderung von Genossenschaften bereitgestellten Férdermittel dienen nicht der politischen

Selbstbedienung.

Ill. DasSystem DIESE eG - Selbstbedienung an Steuergeldern

Florian Schmidt, griiner Baustadtrat von Friedrichshain-Kreuzberg und als Beamter auf Zeit
eigentlich Recht und Gesetz verpflichtet, spielt im Fall DIESE eG eine zentrale Rolle. Er hat es zu
verantworten, dass das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg ungepriift (!) finanzielle
Unterstiitzung iHv. 340 Tsd. Euro leistete, als die DIESE eG durch Vorkdufe in

existenzbedrohende Zahlungsschwierigkeiten geraten war bis hin zu einer Kontopfandung.

Das belegt der Priifbericht des Rechnungshofs von Berlin vom 22. Juli 2020. Zum
Griindungsprozess der DIESE eG heiRt es darin:

Die Wohnungsgenossenschaft DIESE eG wurde ausweislich ihrer Satzung mit dem Ziel gegriindet,
»dem Ausverkauf der Berliner Innenstadtbezirke eine andere Art des Umgangs mit dem Eigentum an
urbaner Wohn-, Lebens- und Existenzgrundlage entgegenzusetzen, die den Menschen, die hier leben,

den Verbleib sichert und sie nicht verdrdngt*.

Die konstituierende Mitgliederversammlung fand am 16. Mai 2019 statt. Das Griindungsverfahren
wurde jedoch spdtestens seit dem 6. Juni 2019 nicht weiter betrieben. An diesem Tag trat ein Teil der
Mitglieder der Vorgenossenschaft der ,Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG" (AG
Charlottenburg GnR 757 B) bei. Auf deren Mitgliederversammlung am selben Tag wurden eine neue
Satzung und die Namensdnderung in DIESE eG beschlossen sowie ein neuer Vorstand bestellt. Die neu
gefasste Satzung entsprach der Satzung der am 16, Mai gegriindeten Vorgenossenschaft gleichen

Firmennamens. Die Beschliisse wurden am 1. August 2019 im Genossenschaftsregister eingetragen



10

und am 2. August 2019 bekannt gemacht. Die bezirklichen Ausiibungsbescheide bezeichneten in zwei
Fdllen (Boxhagener Str. 32 und Forster Str. 1 — zudem offenbar irrtiimlich auch im Tenor des im
Ubrigen die DIESE eG nennenden Bescheides zur Rigaer Str. 101) die Vorgenossenschaft als Dritte, in
den iibrigen vier Fdllen die DIESE eG. Die zuvor bezirklicherseits mit dem Dritten abgeschlossenen
Verpflichtungsvereinbarungen bezeichneten in drei Fdllen (Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1 und
Krossener Str. 36) die Vorgenossenschaft als Dritte, in den tibrigen drei Fdllen die DIESE eG. Dariiber
hinaus trat die Vorgenossenschaft — zumindest gegeniiber dem Bezirksamt — nicht mehr in

Erscheinung.’

Die DIESE eG konnte in den Fdllen Rigaer Str. 101 und Holteistr. 19/19A den Kaufpreis bei Filligkeit
nicht zahlen. Im Fall Rigaer Str. 101 veranlasste der Verkdufer deswegen die Zwangsvollstreckung
aus dem Kaufvertrag, wodurch es zu einer Kontosperrung bei der DIESE eG im Wege der Vorpfidndung
kam. Das Grundstiick wurde nach Anderung des bezirklichen Vorkaufsbescheids von einer anderen
Genossenschaft erworben. Im Fall Holteistr. 19/19A verklagte der Verkdufer das Land Berlin,
vertreten durch das Bezirksamt, auf Kaufpreiszahlung. Das Grundstiick konnte von der DIESE eG mit
Hilfe einer privaten Zwischenfinanzierung verspdtet bezahlt werden. Im Zusammenhang mit diesen
beiden Fdllen hat das Bezirksamt Zahlungen geleistet bzw. bestehen Zahlungsverpflichtungen, die
nach bezirkseigenen Schdtzungen (Stand: 21. Januar 2020) bei ca. 340.000 € liegen.®

Die Planung und Griindung der DIESE eG wurde mafigeblich von der eng mit Florian Schmidt
verbundenen AKS Gemeinwohl begleitet. Auch die AKS Gemeinwohl erhélt &ffentliche Gelder
von ca. 183 Tsd. Euro im Jahr.” In einer E-Mail vom 14. Mai 2019, also kurz vor dem
Griindungstermin und vor Ausiibung des ersten Vorkaufsrechts am 17. Mai 2019, verschickte ein

AKS-Mitarbeiter eine Warnung:

Griindung DIESE eG
Momentan stehen als Griindungsgenossinnen bereit: Werner Landwehr, EP, |Z, SG. Parallel

beantragen WL und JZ (+XY?) Mitgliedschaft in der bestehenden eG von Schindler.

51 AGH, Bd. 5c¢, Seite 11 f.
6| AGH, Bd. 5c, Seite 9.
7 Drucksache 18/20763, Schriftliche Anfrage vom 20. August 2019, Seite 4.
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Worst case-Gedanken: Falls die Ubernahme der bestehenden eG (von Schindler) scheitern sollte,
haften wir fiir die DIESE eG i. Gr., was ihr Handeln und ihre Rechtsgeschdifte betrifft, als GbR (!).
Fallen wir als geeigneter Drittkdufer fiir die VKR Hduser (z. B. auf Grund von Zahlungsunfdhigkeit)

aus, gehen die Héuser ohne Abwendungsvereinbarung an die urspriinglichen Kdaufer (!).2

Die ,DIESE eG in Griindung* iibernahm also bei drei Vorkaufsrechtsausiibungen® die
Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises gegeniiber dem Verkdufer, ohne selbst tber
finanzielle Mittel zu verfligen und wie sich noch herausstellen wird, ohne jede Zusage einer

offentlichen Forderung.

Wie in dem Schreiben angedeutet haftete die ,DIESE eG in Grindung” fiir diese
Kaufpreisverpflichtungen als Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) und somit deren
Mitglieder personlich. Diese verfligten aber ebenfalls nicht lber die Millionenbetrdge, deren

Verpflichtung zur Zahlung die DIESE eG in Griindung eingegangen war.

So heif3t es in einer E-Mail von Vorstandsmitglied und Zeugen Landwehr vom 25. Juni 2019,

gesendet u.a. an oben erwdhnte AKS Gemeinwohl| sowie an die Zeugen Schmidt und Lautenbach:

Liebe Freunde*innen und Organmitglieder,

im Schriftverkehr mit den Notariaten wurde ich hellhérig bei dem Vorschlag, die schnelle Verbindung
der beiden Rechtssubjekte ,DIESE eG i. Gr. und DIESE eG* u.a. dadurch herbeizufiihren, dass die
urspriingliche Griindungsabsicht aufgegeben wird. Ich habe daher mit RA und Notar AJ aus Bochum,
einem profunden Kenner der Wohnszene und langjihrigen Aufsichtsratsmitglied der GLS Bank heute
Nachmittag lange telefoniert mit dem Ergebnis, dass es nur einen Weg gibt, die zu unseren Gunsten
ausgelibten Vorkaufsrechte ,zu retten® und dass der darin besteht, die urspriingliche
Griindungsabsicht jetzt konsequent weiterzuverfolgen und den Verschmelzungsbeschluss

protokollarisch als nicht gangbaren Weg wiederaufzuheben.

Auch AN und Dr. R, Leitende Vorstinde beim Priifungsverband der kleinen und mittleren
Genossenschaften, mit denen ich bei den heute telefoniert habe, sehen das so und haben schnelle

Unterstiitzung zugesagt.

8 XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 37.
° Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1 und Krossener Str. 36.
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Jetzt brauche ich noch euer ok, dass ihr es ,vollig in Ordnung“ findet, jetzt gleich in zwei
Genossenschaften mit ziemlich dhnlichem Namen Vorstidnde bzw. Aufsichtsrdte zu sein. Das hat

nichts mit Amterhdufung zu tun.

Manéverkritik: Wir hétten das wissen kénnen, aber wir hdtten nicht auf die Ubernahme warten
konnen, alle drei Hduser wdren dann ,,futsch“ gewesen. Ich bin froh, dass wir es noch gemerkt haben.
Wir alle miissen wissen, dass wir uns mit ziemlichen Krdften anlegen und deswegen doppelt aufpassen

mlissen.

Ich hoffe also, ihr bleibt alle an Bord, auch wenn wir jetzt, wie E wohl sagen wiirde, ,,mit 16 Mio im
Dispo und der Privathaft“ noch ein paar Tage unterwegs sein diirften. Das passt jedenfalls zu den
Aufsentemperaturen. Bitte zundchst noch vertraulich behandeln. Ich werde mich mit E morgen noch

Abstimmen, wie wir kommunizieren wollen.

Motto: ,Ich bin zwei Diese!*

In einem Schreiben an den Priifungsverband der kleinen und mittelstandischen
Genossenschaften eV vom 25. Juni 2019, schrieb Zeuge Landwehr fiir die ,DIESE eG in

Griindung* dann folgendes:

Wie telefonisch kurz dargelegt, steht die am 16. Mai 2019 gegriindete ,,DIESE eG i. Gr.“ vor der
Schwierigkeit, dass sie trotz gleicher Satzung und Firma mit der vormals als ,,Projektgesellschaft
Stadtbad Lichtenberg eG* firmierenden, am 6. Juni 2019 per Mitgliederversammlungsbeschluss als
Neufassung der Satzung jetzt als ,DIESE eG* firmierenden Gesellschaft trotz weitgehend gleichen
Mitgliedern gleichwohl nicht rechtsidentisch ist.

Dieser Sachverhalt ist insofern schwerwiegend, als zwischen dem 16. Mai 2019 und dem 6. Juni 2019
die ,DIESE eG i. Gr.“ drei Verpflichtungserkldrungen unterzeichnet hat. Auf Grund dieser
Verpflichtungserkldrungen hat der Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin dreimal sein
Vorkaufsrecht fiir Hduser zugunsten der DIESE eG i. Gr. ausgeiibt. Wegen der fehlenden
Rechtsidentitit kann aktuell die DIESE eG nicht erzwingen, dass sie als Dritterwerberin in den

genannten Fdllen eintreten kann, wenn dem die urspriinglichen Vertragspartner nicht zustimmen.

10XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 96.
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Das sollte zundichst durch Verschmelzung geheilt werden. Dabei hat sich gezeigt, dass es juristisch
nicht moglich ist, eine Vorgriindungskapitalgesellschaft, defacto also eine BGB-Gesellschaft, auf eine
bestehende Kapitalgesellschaft zu verschmelzen. Auch die Ubertragung der Vorgriindungsanteile auf
die neue DIESE eG oder vergleichbare Wege der Abtretung der Griindungsanspriiche bergen alle die
Gefahr, dass damit urspriingliche Griindungsgesellschaft untergeht und damit auch die
Dritterwerbsrechte verloren gehen. Jedenfalls haben diese Auffassung bisher alle Juristen, die wir

kurzfristig dazu heute befragt haben, geteilt.

Wir haben uns daher entschlossen, den Neugriindungsweg fiir dieam 16. Mai 2019 begriindete DIESE
eG i. Gr. konsequent und nachdriicklich mit moglichst hohem Tempo weiterzuverfolgen, um eine
schnelle Eintragung der Genossenschaft im Genossenschaftsregister zu bewirken. Eine
Verschmelzung der beiden Genossenschaften kann daher erst nach Eintragung im

Genossenschaftsregister erfolgen.

Dabei bitten wir um lhre schnelle Mithilfe bei der Erstellung des Priifberichtes fiir die Griindung.

Beigefiigt sende ich Ihnen die wichtigsten dafiir relevanten Unterlagen."

Insgesamt gab es also in der Friihphase der DIESE eG drei verschiedene Rechtspersonlichkeiten.
Eine ,DIESE eG in Griindung®, deren Griindung nie abgeschlossen wurde, zu deren Gunsten aber
drei millionenschwere Vorkdufe getdtigt wurden. Weitere Vorkaufsrechte wurden zugunsten
der damaligen Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG Gibernommen, an der eine Reihe
prominenter Linkspolitiker beteiligt waren und die von einem ehemaligen Stasi-Offizier geflihrt
wurde!2. Diese wurde dann umbenannt zur heutigen DIESE eG. Wie es anschlieBend gelang, dass
alle Immobilien in das Eigentum der heutigen DIESE eG (ibergegangen sind, konnte im
Untersuchungsausschuss nicht geklart werden. Es entstand im Gegenteil der Eindruck, dass die
mafgeblichen Zeugen dieses juristische Ausgangsproblem der DIESE eG nicht durchdrungen
hatten.

Unabhdngig von der Frage der Rechtspersodnlichkeit der insgesamt drei von Vorkdufen

begtinstigten Dritten (,DIESE eG in Griindung®, die ehemalige ,,Projektgenossenschaft Stadtbad

11 XIV BZA FK, Bd. 7a, Blatt 95.

12 Der Stadtrat, die Senatorin und der Stasi-Offizier - Tagesspiegel vom 8. August 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/haeuserkampf-in-berlin-der-stadtrat-die-senatorin-und-der-stasi-
offizier/24879866.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).



https://www.tagesspiegel.de/berlin/haeuserkampf-in-berlin-der-stadtrat-die-senatorin-und-der-stasi-offizier/24879866.html
https://www.tagesspiegel.de/berlin/haeuserkampf-in-berlin-der-stadtrat-die-senatorin-und-der-stasi-offizier/24879866.html
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Lichtenberg eG* sowie die finale ,DIESE eG") fehlte es also von Anfang an nicht nur an
finanziellen Mitteln, sondern auch an einer geschaftsfahigen und im Rechtsverkehr bewdhrten
Gesellschaft, an die offentliche Geld tiberhaupt erst hdtten gezahlt werden kdnnen. Der
Freundeskreis DIESE eG hat die vielfdltigen Rechtsfragen bei der Griindung einer
Genossenschaft von Anfang an nicht ausreichend bedacht. Eine griindliche Priifung wére also
umso eher angezeigt gewesen, ehe Bezirksamt und Senat Foérdergelder in Millionenhdhe an

private Empfanger auszahlen.

IV. Hauserkauf mitleeren Taschen - Ausiibung der Vorkaufe ohne Beachtung von Recht

und Gesetz

Dass im Fall der DIESE eG in nur vier Monaten so viele rechtswidrige und kostenintensive
Entscheidungen getroffen wurden, ist nur aus einer parteipolitischen Motivationslage heraus zu
erklaren. Der Zeuge Schmidt hat im Untersuchungsausschuss unter Verweis auf eine drohende
Strafverfolgung die Aussage verweigert.'> Die Unterlagen zum Fall DIESE eG wurden erst drei
Monate nach Einsetzung des Untersuchungsausschusses von ihm bzw. dem Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg tibersandt und als nichtoffentlich eingestuft. Deshalb stiitzen wir uns

in der weiteren Betrachtung hauptséchlich auf den Priifbericht des Rechnungshofs von Berlin.

1. Risiken durch rechtswidrige Ausiibung von Vorkaufsrechten

In der 2. Sitzung des Untersuchungsausschusses am 16. Februar 2021 war Zeuge Finkel, Direktor
des Rechnungshofes von Berlin vorgeladen. Der Rechnungshof von Berlin hatte die sechsfache
Vorkaufsrechtsausiibung des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzbergs in einem umfassenden
Bericht gepriift und im Ergebnis als rechtswidrig bezeichnet. Die einzelnen Kriterien dieser

Einschatzung wollen wir in diesem Teil ndher beleuchten.

a) Finanzielle Leistungsfahigkeit und Finanzierungsplanung

Wie bereits festgestellt wurde, waren die verschiedenen DIESE eGs zum Zeitpunkt der
Verpflichtung bzw. zum Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsaustibungen nicht in der Lage, die filligen

Kaufpreise zu zahlen. Bei Vorkaufsrechtsaustibungen zugunsten Dritter haftet der Aussteller des

13 Berliner Affare um Baugenossenschaften: Baustadtrat Schmidt verweigert Aussage — Berliner Zeitung vom 16.
Mirz 2021 https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/berliner-affaere-um-baugenossenschaften-
baustadtrat-schmidt-verweigert-aussage-1i.146574 (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).



https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/berliner-affaere-um-baugenossenschaften-baustadtrat-schmidt-verweigert-aussage-li.146574
https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/berliner-affaere-um-baugenossenschaften-baustadtrat-schmidt-verweigert-aussage-li.146574
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Bescheides, hier also das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg bzw. das Land Berlin, sofern der
Dritte zur Begleichung seiner Verpflichtungen nicht in der Lage ist. Genau darin besteht das

erhebliche Haushaltsrisiko, in der Florian Schmidt die Berliner Steuerzahler gestiirzt hat.

Gemal § 27a Abs. 1 Nr. 1 BauGB muss ein vom kommunalen Vorkaufsrecht beglinstigter Dritter
zwingend dazu auch ,in der Lage* sein, um das Haftungsrisiko der Kommune zu minimieren.
Hierfur ist eine Uberprufung der finanziellen, organisatorischen, fachlichen und rechtlichen
Leistungsfahigkeit vorzunehmen und zu kldaren, ob der Dritte uber die fiir das Projekt
erforderliche Erfahrung verfiigt.!* Wie oben dargelegt, hitte die DIESE eG keinen dieser
Nachweise erbringen k&nnen. Insbesondere die finanzielle Leistungsfahigkeit war ohne
belastbare finanzielle Zusagen in keiner Weise gegeben, hdtte also auch nicht nachgewiesen

werden kénnen.

In Fallen zeitkritischer Entscheidungen besteht fiir das Bezirksamt die Moglichkeit, eine bloRe
Bonitdtseinschatzung vorzunehmen. Fiir eine solche Einschdtzung miissen gemaR einem Urteil

des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofes!®, kumulativ folgende Voraussetzungen vorliegen:

-Erhebliche finanzielle Vorleistungen des Dritten

-Bereits erfolgreich durchgefiihrte Projekte gleicher GroRenordnung durch den Dritten
(Referenzen)

-Bestadtigungsschreiben einer Bank tiber jahrzehntelange gute Geschaftskontakte zwischen Bank

und Drittem

Der Rechnungshof fiihrte in seinem Bericht dazu aus:

Am 14. Mai 2019, d.h drei Tage vor der ersten Vorkaufsausiibung, teilte ein Mitarbeiter des

Bezirksamts dem Baustadtrat per E-Mail mit:

»Ich habe mit Herrn (...) iiber die Risiken der Vorkaufsausiibung zugunsten einer Genossenschaft in
Griindung gesprochen. Der wesentliche Punkt ist dabei: Die Griindungsmitglieder haften personlich,

solange die Genossenschaft nicht im Register eingetragen ist (...) Fiir den Bezirk ergibt sich dasselbe

14 Vgl. Kronisch in Briigelmann, BauGB, Rn. 22 zu § 27a.
15 BayVGH, Urteil vom 20. April 2011 - 15 N 10.1320 -, BeckRS 2011, 52829



16

Risiko wie immer bei nichtstddtischen Dritten, dass er in die gesamtschuldnerische Haftung rutscht

(§ 27a Abs. 2 Satz 2 BauGB); es empfiehlt sich also, Sicherheiten von Dritten einzufordern.“'®

Am 12. August 2019, d.h. am Tag der sechsten (bislang letzten) Vorkaufsausiibung, schrieb ein

Mitarbeiter des Bezirksamts dem das Bezirksamt beratenden Rechtsanwalt [...] per E-Mail:

»(~.) Von lhnen wiissten wir gern, welcher Priifaufwand vom Bezirk verniinftigerweise und in der
Kiirze der Zeit (Zweimonatsfrist) verlangt werden kann, bevor er das Vorkaufsrecht zugunsten Dritter
ausiibt. Aus dem Bezirksamt Tempelhof-Schéneberg wurde uns der Kommentar von Kronisch (...)
libermittelt (...) Er definiert auch die Worter “in der Lage” gem. § 27a BauGB: Hier kommt es auf die
Prognose der Gemeinde an, ob der dritte die erforderlichen Voraussetzungen in (u. a.) finanzieller und
organisatorischer Hinsicht erfiillt. Die Gemeinde miisse die Bonitdt des Dritten priifen. Gerade der
letzte Punkt - Bonitdtspriifung — wurde von uns nicht gepriift und wir kénnen das auch gar nicht

leisten.“Y

In diesem Zusammenhang fiihrte der das Bezirksamt beratende Rechtsanwalt in seinem zeitlich
nach den Vorkaufsausiibungen beauftragten Kurzgutachten ,Rechtsfragen der Ausiibung des
Vorkaufsrechts zugunsten Dritter in sozialen Erhaltungsgebieten gemaR §§ 24 Abs. 1 Satz 1
Nr. 4, 27a BauGB“ vom 31. Oktober 2019 aus:

Ist der vorkaufbegiinstigte Dritte dagegen eine natiirliche oder juristische Person, auf deren
Verpflichtungen die Gemeinde keinen unmittelbaren Einfluss nehmen kann, ergeben sich strengere
Priifungspflichten. Dies gilt insbesondere dann, wenn der vorkaufsbegiinstigte Dritte der Gemeinde
bisher nicht bekannt bzw. — im Falle eines Personenzusammenschlusses — die Griindung noch nicht
allzu lange zuriickreicht und der Dritte in entsprechenden Geschdften dementsprechend unerfahren
ist. Die an die Priifung anzulegenden Maf3stéibe der Berliner Bezirke diirften in etwa mit denjenigen
libereinstimmen, die auch fiir die Priifung der finanziellen Leistungsfdhigkeit von Vorhabentrigern
im Rahmen des Abschlusses von Durchfiihrungsvertrdgen nach § 12 BauGB gelten. Gefordert werden
hier regelmdfig rechtlich und wirtschaftlich belastbare Finanzierungszusagen, nachvollziehbare
Finanzierungskonzepte auf der Grundlage von Bankauskiinften oder Bestdtigungen einer

anerkannten Wirtschaftsauskunft. Im Ausnahmefall kann sich die Beurteilung auch auf Indizien

161 AGH, Bd. 5c, Seite 13 f.
171 AGH, Bd. 5c, Seite 14.
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stiitzen. Dies gilt etwa dann, wenn der Dritte dem Bezirk bereits bekannt ist und in der
Vergangenheit gezeigt hat, dass er finanziell in der Lage ist, vergleichbare Projekte zu

realisieren.*®

Die Vorgenossenschaft bzw. die DIESE eG hat vor den Vorkaufsausiibungen keine
finanzierungsrelevanten Erkldrungen von Kredit- oder Zuschussgebern zu den Akten gereicht.
Das Bezirksamt hat solche Erkldrungen auch nicht angefordert oder ihr Fehlen beanstandet.
Insbesondere sind die in der Pressemitteilung Nr. 177 des Bezirksamts vom 9. August 2019

genannten ,,Finanzierungszusagen der GLS-Bank und der IBB*“ nicht aktenkundig.

Auch Nachweise iiber Sicherheiten und zu ihren Vermdgensverhiiltnissen hat die
Vorgenossenschaft bzw. die DIESE eG zur Vorkaufsausiibung nicht vorgelegt; ebenso wenig hat

das Bezirksamt sie angefordert oder ihr Fehlen beanstandet.”

Das Bezirksamt war somit personell nicht in der Lage eine ordnungsgemile
Bonitdtseinschdatzung vorzunehmen. Es versuchte es aber auch nicht mal. Darin liegt ein weiteres
schwerwiegendes Versdaumnis des Baustadtrats. Ein Rechtsgutachten zu den fragwiirdigen

Geschaften wurde erst nach Ausiibung der Vorkaufsrechte und damit viel zu spat beauftragt.

Weiterhin fuihrte der Rechnungshof aus:

Bei den beiden Vorkaufsausiibungen zugunsten der Vorgenossenschaft (Boxhagener Str. 32 am 17.
Mai 2019 und Forster Str. 1 am 27. Mai 2019) lagen dem Bezirksamt keine Erkenntnisse dazu vor,
ob und aus welchen Mitteln die Vorgenossenschaft die Kaufpreise i.H.v. 7 Mio. € bzw. 1,67 Mio. €,
jeweils zzgl. Hoher Nebenkosten, bezahlen wollte. Finanzierungszusagen, insbesondere die in der
Pressemitteilung Nr. 177 des Bezirksamts genannten Zusagen der GLS-Bank und der IBB, sind nicht
aktenkundig. Entgegen dem Hinweis des Mitarbeiters vom 14. Mai 2019 wurden auch keine

Sicherheiten abgefordert.

Zwar wurde die Vorgenossenschaft nicht Partei der Beurkundungen mit den Verkdufern der

Grundstiicke Boxhagener Str. 32 (10. Juli 2019) und Forster Str. 1 (12. August 2019). Allerdings

18] AGH, Bd. 5c, Seite 15.
1 AGH, Bd. 5¢, Seite 15.
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waren die Grundstiickskaufvertrdge bereits mit den Vorkaufsausiibungen im Mai 2019 zustande
gekommen, sodass ab diesem Zeitpunkt gemdf § 28a Abs. 2 Satz 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 BezVG
das Land Berlin gesamtschuldnerisch mit der Vorgenossenschaft haftete. Die Vorgenossenschaft
verfiigte im Zeitpunkt der Vorkaufsausiibungen iiber kein Vermdgen; Zeichnungen und
Einzahlungen waren nicht nachgewiesen. Die Griindungsmitglieder hafteten dabei im
Innenverhdltnis zur Vorgenossenschaft unbeschrinkt mit ihrem Vermogen.”® Das war dem
Bezirksamt ausweislich der internen E-Mail vom 14. Mai 2019 bekannt. Das Bezirksamt hat sich mit
den Vermédgensverhdltnissen der Vorgenossenschaft, der Griindungsmitglieder und dem sowohl fiir
sie als auch fiir das Land bestehenden Haftungsrisiko trotzdem nicht befasst. Der Griindungsprozess
konnte nicht zwingend als erfolgreich unterstellt werden, zumal die zeitintensive Griindungspriifung
durch den Priifverband der Genossenschaften im Zeitpunkt der ersten beiden Vorkaufsausiibungen

noch als bevorstehend angenommen werden musste.

Bei den iibrigen vier Vorkaufsausiibungen beziiglich der Grundstiicke Krossenerstr. 36 (7. Juni 2019),
Rigaer Str. 101 (24. Juni 2019), Holteistr. 19/19A (24. Juli 2019) und Heckmannufer 8 (12. August
2019) zugunsten der DIESE eG hatte das Bezirksamt ebenfalls keine Erkenntnisse, ob die
Genossenschaft die Kaufpreise (4,16 Mio €/4,97 Mio €/5,95 Mio. €/ 3,3 Mio. €) jeweils zzgl. Hoher
Nebenkosten zahlen konnte. Dies gilt unabhdngig davon, dass die DIESE eG in den erstgenannten drei
Fdllen noch nicht als DIESE eG, sondern als Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG firmierte
und richtigerweise in den bescheiden zumindest unter Hinweis auf die damals rechtsgiiltige Firma
hditte bezeichnet werden miissen. Wie die IBB im Zusammenhang mit dem Antrag der DIESE eG auf
Genossenschaftsforderung im November 2019 vermerkte, betrug die Bilanzsumme der
Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG ausweislich des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2018 3.000 EUR bei einem Jahresfehlbetrag von 1.500 EUR. Die DIESE eG hatte somit im Zeitpunkt

der Vorkaufsausiibungen praktisch kein eigenes Vermaogen.

Dass die Kaufpreise der ersten drei Hduser (Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1, Krossener Str. 36) bei
Fdlligkeit mit Hilfe einer Zwischenfinanzierung der GLS-Bank bezahlt werden konnten, ist als
nachtrdgliches Indiz der finanziellen Leistungsfihigkeit ungeeignet, denn die finanzielle

Leistungsfdhigkeit muss vor der Vorkaufsausiibung gepriift werden. Die Finanzierungszusage der

20 BGH, Urteil vom 10. Dezember 2001 - I ZR 89/01 -, DStR 2002, Seite 556 ff.
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GLS-Bank war zudem nicht aktenkundig, und sie hdtte ohnehin nicht den Nachweis einer

langfristigen Finanzierung erbracht.”

Damit ist klar: das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hatte ohne vorherige Priifung das
Vorkaufsrecht zugunsten der DIESE eG nicht ausiiben diirfen. Die Austibung stellt einen groben
Verstol} gegen die Voraussetzungen des § 27a BauGB dar und hat zu einem unvorhersehbaren

Risiko fuir das Land Berlin und somit fiir den Berliner Steuerzahler gefiihrt.

Hinsichtlich der Frage, ob das Bezirksamt die Finanzierungsplanung der DIESE eG Uberpriift hat,

fiihrte der Rechnungshof Berlin in seinem Bericht folgendes aus:

Nach den Akten des Bezirksamts hat weder der Senator fiir Finanzen noch seine Verwaltung dem
Bezirksstadtrat in Aussicht gestellt, dass die sowohl vor dem Senatsbeschluss (23. Juli 2019) als
auch vor dem Hauptausschuss-Beschluss (7. August 2019) liegenden ersten vier Vorkaufsfille
(Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1, Krossener Str. 36, Rigaer Str. 101) riickwirkend bezuschusst
werden sollen. [...] Eine riickwirkende Bezuschussung widre auch unzuldssig gewesen: Selbst, wenn
man eine riickwirkende Anpassung des Haushaltsplans durch den Hauptausschuss fiir zuldssig
ansieht (§ 4a SIWANA-ErrichtungsG), gilt dies mit Blick auf Art. 88 VB und § 37 Abs. 1 LHO
allerdings nicht fiir bereits begangene VerstifSe der Verwaltung gegen den bis dahin bestehenden
Haushaltsplan. Beide Vorschriften befassen sich mit dem Notbewilligungsrecht im Fall iiber- und
aufSerplanmdfiger Ausgaben. Eine riickwirkende Legitimation wiirde die engen Restriktionen dieser
Vorschriften umgehen. Trotz der riickwirkenden Inkraftsetzung entfalten somit die Anderungen im
Haushaltsplan ihre Ermdchtigungswirkung gegeniiber der Verwaltung (§ 3 Abs. 1 LHO) erst ab

Beschlussfassung*.”

Zudem merkte der Bericht des Rechnungshofs von Berlin an:

Das Bezirksamt hat in sdmtlichen sechs Fdllen die in den Objektplanungen enthaltene

Investitionsplanung nicht hinreichend gepriift, obwohl nach den u. a. mit hohem

21| AGH, Bd. 5c, Seite 17 f.
22 Scheller in Scheller (Hrsg.), Kommentar zum Haushaltsrecht, Stand: Lfg. 71, Rn. 39 zu § 33 BHO.
33| AGH, Bd. 5¢, Seite 22 f.
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Instandsetzungsbedarf begriindeten Absagen durch landeseigene Wohnungsbaugesellschaften

Anlass hierzu bestanden hditte.**

Hinsichtlich der von der DIESE eG vorgelegten Wirtschaftlichkeitsberechnungen lautete das

Priifungsergebnis des Rechnungshofes wie folgt:

Die DIESE eG legte dem Bezirksamt fiir die ersten vier Hduser (Boxhagener Str. 32, Forster Str. 1,
Krossener ~ Str. 36, Rigaer Str. 101) vor der jeweiligen Vorkaufsausiibung eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung (im Fall Rigaer Str. 101 eine Ubersicht ,Netto-Kalt-Mieten*, welche
zudem das Bezugsgrundstiick nicht nannte) vor, die fiir die ersten fiinf Jahre jdhrliche Steigerungen

der Nettokaltmiete i.H.v. 4 % im nicht geférderten Bereich vorsah.?

Dies lag um das Doppelte iiber den Mietsteigerungs-Moglichkeiten der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften. Angesichts der Information der Koalition zum Berliner Mietengesetz
vom 4. Juni 2019 und das Eckpunktebeschlusses des Senats vom 18. Juni 2019 musste der Baustadtrat
spdtestens zum Zeitpunkt der dritten Vorkaufsausiibung (Krossener Str. 38 am 7. Juni 2019) zudem
davon ausgehen, dass die Mieten fiir die ersten fiinf Jahre gesetzlich eingefroren werden wiirden.
Damit war die Wirtschaftlichkeitsberechnung in einem entscheidenden Punkt unplausibel, ohne
dass das Bezirksamt dies bei seiner Entscheidung iiber die Vorkaufsrechtsausiibung

beriicksichtigt hitte.”

b)  Ausschluss finanziellen Risikos bei Aufhebung des Bescheids

Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg hat ausweislich einer Pressemitteilung die Auffassung
vertreten, dass der Vorkaufsausiibungsbescheid bei Zahlungsschwierigkeiten der DIESE eG
rickwirkend hatte aufgehoben werden kénnen und somit nie ein finanzielles Risiko fur den

Landeshaushalt bestand.?’

24| AGH, Bd. 5c, Seite 26.

25 | AGH, Bd. 5c, Seite 27 f.

26 | AGH, Bd. 5c, Seite 29.

27 Pressemitteilung Nr. 177 vom 9. August 2019 https://www.berlin.de/ba-friedrichshain-
kreuzberg/aktuelles/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.836110.php (zuletzt abgerufen am 13. August
2021).
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Dazu fiihrte der Rechnungshof von Berlin aus:

Aus § 49 Abs. 1 und 2 VwVSG ergibt sich, dass der Widerruf eines rechtmdfsigen Verwaltungsakts nur
mit Wirkung fiir die Zukunft in Betracht kommt. Der Wissenschaftliche Parlamentsdienst des
Abgeordnetenhauses von Berlin hat in seinem Gutachten ,zu einer Reihe von Rechtsfragen im
Zusammenhang mit der Ausiibung von Vorkaufsrechten nach dem Baugesetzbuch durch die Berliner
Bezirke“ vom 14. April 2020 die Mdoglichkeit des Widerrufs von rechtmdfligen

Vorkaufsbescheiden allerdings grundsitzlich verneint.”

Das Bezirksamt hat sich vor den Vorkaufsausiibungen intern nicht durch das Rechtsamt zu der
komplexen Frage der Aufhebbarkeit von Vorkaufsbescheiden und mdglichen
Entschddigungsfolgen juristisch beraten lassen. Eine rechtanwaltliche Beratung in dieser Frage

vor den Vorkaufsausiibungen erfolgte ebenfalls nicht.

Die Beratungsnotwendigkeit musste sich fiir das Bezirksamt aufdrdngen, denn durch die Verzahnung
von 6&ffentlichem (Vorkaufsbescheid) und Zivilrecht (Grundstiickskaufvertrag) stellen sich bei der
Entscheidung tiber den Widerruf des Bescheides offensichtlich komplizierte Fragen, sie sich von rein

dffentlich-rechtlich geprdgten Sachverhalten stark unterscheiden.”

Insgesamt ist die in der E-Mail des Baustadtrats an den Senator fiir Finanzen vom 21. Mai 2019
formulierte Meinung, die Vorkaufsbescheide seien ohne finanzielles Risiko aufhebbar, nach dem

haushaltsrechtlichen Grundsatz der wirtschaftlichen und sparsamen Verwaltung unvertretbar.”

Zeuge Schmidt als Baustadtrat Friedrichshain-Kreuzbergs vertritt zwei Jahre nach den
Vorkommnissen in Interviews immer noch eine ,andere Auffassung“3! als die des Rechnungshofs

und als die des Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes des Abgeordnetenhaus von Berlin32,

28 | AGH, Bd. 5c, Seite 30.

2| AGH, Bd. 5c, Seite 32 f.

30| AGH, Bd. 5c, Seite 33.

31 Interview mit Baustadtrat Schmidt im Tagesspiegel vom 18. Juli 2021
https://www.tagesspiegel.de/berlin/berliner-baustadtrat-florian-schmidt-es-ist-fuenf-nach-zwoelf-in-der-
wohnungspolitik/27432334.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

32 Gutachten zu einer Reihe von Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Ausiibung von Vorkaufsrechten nach
dem Baugesetzbuch durch die Berliner Bezirke vom 14. April 2020 - https://www.parlament-
berlin.de/C1257B55002B290D/vwContentByKey/W2BP6CQC342WEBSDE/$File/20200414-Gutachten-
Vorkaufsrecht-Bezirke-BauGB.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August 2021)



https://www.tagesspiegel.de/berlin/berliner-baustadtrat-florian-schmidt-es-ist-fuenf-nach-zwoelf-in-der-wohnungspolitik/27432334.html
https://www.tagesspiegel.de/berlin/berliner-baustadtrat-florian-schmidt-es-ist-fuenf-nach-zwoelf-in-der-wohnungspolitik/27432334.html
https://www.parlament-berlin.de/C1257B55002B290D/vwContentByKey/W2BP6CQC342WEBSDE/$File/20200414-Gutachten-Vorkaufsrecht-Bezirke-BauGB.pdf
https://www.parlament-berlin.de/C1257B55002B290D/vwContentByKey/W2BP6CQC342WEBSDE/$File/20200414-Gutachten-Vorkaufsrecht-Bezirke-BauGB.pdf
https://www.parlament-berlin.de/C1257B55002B290D/vwContentByKey/W2BP6CQC342WEBSDE/$File/20200414-Gutachten-Vorkaufsrecht-Bezirke-BauGB.pdf
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Diese fortgesetzte Haltung ist nicht nur unverstandlich, man kann darin auch einen bewussten

VerstoR gegen seinen Amtseid und die Rechtsbindung der Verwaltung sehen.

c) Einbindung des Bezirksamtes, des Rechtsamts und des Haushaltsbeauftragten

Zur Einbindung des Bezirksamts schrieb der Rechnungshof von Berlin folgendes:

Gemdf3 § 40 Abs. 3 Satz 1 LHO bediirfen Mafsnahmen bezirklicher Abteilungen, die zu erkennbaren
Einnahmeminderungen oder zusdtzlichen Ausgaben im laufenden Haushaltsjahr fiihren kénnen, der
Einwilligung des Bezirksamts, wenn sie von grundsdtzlicher und erheblicher finanzieller Bedeutung

sind. Das Beteiligungserfordernis dient dazu, Haushaltsrisiken zu vermeiden.*

Im vorliegenden Fall handelt es sich um MafSnahmen von grundsdtzlicher und von erheblicher
finanzieller Bedeutung. Die grundsdtzliche Bedeutung folgt aus einer atypischen, in mehreren Fillen
bestehenden Fallkonstellation: Das Bezirksamt (ibt Vorkaufsrechte erstmals zugunsten eines Dritten
aus, der als juristische Person noch nicht eingetragen ist (Vorgenossenschaft) bzw. bislang nicht als
Wohnungsgenossenschaft titig war (Projektgenossenschaft Stadtbad Lichtenberg eG). Die erhebliche
finanzielle Bedeutung ergibt sich aus den in allen sechs Vorkaufsfillen im einstelligen Millionen-Euro-
Bereich liegenden Erwerbskosten, der nicht nachgewiesenen finanziellen Leistungsfihigkeit des

Dritten und der gesamtschuldnerischen Haftung des Landes.*

Trotz dieses enormen Haushaltsrisikos wurde das Bezirksamt vor Ausiibung der Vorkaufsrechte
zugunsten der DIESE eG nicht beteiligt, was einen Verstoll gegen § 40 Abs. 3 Satz 1 LHO
darstellt.

Hinsichtlich der Einbindung des Beauftragten fiir den Haushalt fiihrte der Rechnungshof aus:

Die Vorkaufsausiibung zugunsten eines Dritten ist eine MafSnahme von finanzieller Bedeutung im
Sinne des § 9 Abs. 3 Satz 2 LHO. Denn aus der mit der Vorkaufsrechtsausiibung zwingend
verbundenen gesamtschuldnerischen Haftung fiir die Kaufpreiszahlung kénnen sich erhebliche
finanzielle Folgen fiir Berlin ergeben. [...] Die fehlende Beteiligung der Beauftragten fiir den

Haushalt bei den Vorkaufsausiibungen zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG

331 AGH, Bd. 5¢, Seite 34.
341 AGH, Bd. 5¢, Seite 35.
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stellt einen Verstofs gegen § 9 LHO dar. Wiire die Beauftragte fiir den Haushalt eingebunden
worden, hdtten die mdglichen finanziellen Folgen der beabsichtigten Vorkaufsausiibungen gepriift
und erkannt werden kdnnen. Die Beauftragte fiir den Haushalt hdtte einer Vorkaufsausiibung
zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG verwaltungsintern widersprechen (vgl. Nr. 6.4
AV § 9 LHO) und - ggf. in Zusammenwirken mit der Senatsverwaltung fiir Finanzen — auf eine unter

haushalterischen Gesichtspunkten bedenkenfreie Losung dringen kénnen.*

Zur Einbindung des Rechtsamts merkte der Rechnungshof schlieBlich an:

Die fehlenden Beteiligungen des Rechtsamts vor den Vorkaufsausiibungen zugunsten der DIESE
eG verstofien gegen § 5 Abs. 7 GGO I. Denn bei den Vorkaufsausiibungen handelte es sich um
Angelegenheiten von erheblicher und grundsdtzlicher rechtlicher Bedeutung, weil angesichts der
besonderen Umstdnde einer erst in Griindung befindlichen Genossenschaft ohne nennenswertes
Eigenkapital eine atypische Fallkonstellation vorlag. Diese erlabte gerade nicht die Einschdtzung, es
bestehe gar kein bzw. nur ein geringes finanzielles Risiko fiir den Bezirk. Dies gilt besonders im
vorliegenden Fall, wo der Bezirk bei sechs Grundstiickskiufen gesamtschuldnerisch mit der
Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG, die ihre finanzielle Leistungsfihigkeit nicht nachgewiesen

hatte, haftete.

Nach § 5 Abs. 7 GGO | widre es deshalb erforderlich gewesen, das Rechtsamt friihzeitig in die
Vorkaufsausiibungen zugunsten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG einzubinden. Die
Beratung durch den vom Bezirksamt beauftragten externen Rechtsanwalt kann die im Einzelfall
wegen der erheblichen und grundsitzlichen Bedeutung erforderliche Beteiligung des bezirklichen
Rechtsamts nicht ersetzen. Denn anders als einem beauftragten Rechtsanwalt obliegt es dem
Rechtsamt, von Amts wegen drauf hinzuwirken, dass die Organe des Bezirks recht- und gesetzmdfig
handeln. Durch die pflichtwidrig unterlassene Beteiligung des Rechtsamts wurde die gesetzlich
vorgesehene und aufbauorganisatorisch verankerte Kontrollaufgabe des zu diesem Zweck
bezirksiibergreifend einheitlich bei den Bezirksbiirgermeisterinnen und —meistern angesiedelten
Rechtsamts unterlaufen. Das Rechtsamt konnte mangels Kenntnis der Vorkaufsfdlle seiner

Beratungspflicht nicht nachkommen.*®

35| AGH, Bd. 5¢, Seite 39.
36 | AGH, Bd. 5c¢, Seite 41 f.
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Zeuge Schmidt hat gegen alle Beteiligungserfordernisse verstoRen. Er selbst entschied dariiber,
Millionenrisiken zu Lasten der Berliner Steuerzahler einzugehen und nahm auf diese Weise den
Senat in politische Geiselhaft. Um die Regierungskoalition zu retten, konnte dieser letztlich gar
nicht anders handeln, als die DIESE eG zu retten. Andernfalls hdtten nicht nur Millionen aus der
Landeskasse an die Immobilienverkdufer gezahlt werden missen. Die politisch gedeckte
Vorkaufspolitik der Griinen in den Bezirken ware politisch gescheitert und die Frage nach dem
Fortbestand der Koalition hdtte im Raum gestanden. Warum die Bezirksbiirgermeisterin und
Zeugin Herrmann trotz seiner erheblichen Verfehlungen nicht gegen Florian Schmidt
eingeschritten ist und wie es trotz der gravierenden RechtsverstoRBe sein kann, dass der

Baustadtrat bis heute im Amt ist, ist wohl nur aus griiner Sicht zu erklaren.

2. Saft- und kraftlos — Die Rolle der Bezirksaufsicht

Die Berliner Bezirke unterliegen bei der Wahrnehmung ihrer Aufgaben der Bezirksaufsicht gem.
§§ 9 ff. Aligemeines Zustandigkeitsgesetz (AZG). Die Aufsicht priift demnach die Einhaltung vom
Rechts- und Verwaltungsvorschriften. Nach § 11 AZG kann die Bezirksaufsicht rechtswidrige
Beschliisse und Anordnungen bezirklicher Organe aufheben oder verlangen, dass sie riickgangig
gemacht werden. Zudem besteht gem. § 12 AZG ein Recht bezirkliche Organe anzuweisen
Beschliisse zu fassen oder Anordnungen zu treffen. Aulerdem besteht nach § 13 AZG die

Mbglichkeit, getroffene Malknahmen selbst riickgdngig zu machen.

Das AZG gestattet der Bezirksaufsicht somit auf dem Papier eine Vielzahl an
Eingriffsmoglichkeiten. Sie ist ansdssig bei der Senatsverwaltung fiir Inneres und Sport,
untersteht somit Innensenator Andreas Geisel. Dieser war am 13. Mai 2021 als Zeuge im

Untersuchungsausschuss geladen und gab Auskunft tiber die Rolle der Bezirksaufsicht.

Zeuge Geisel gab an, dass die Bezirksaufsicht in Berlin nur wenig Ressourcen zur Verfligung
hatte. Ganz konkret bestiinde die Bezirksaufsicht (fiir alle zwdlf Berliner Bezirke) aus einer
Volljuristin.3” Dies wiirde im Rahmen der Selbstverwaltung der Berliner Bezirke auch

ausreichen3?, so Zeuge Sen Geisel. In der Regel wiirde man den Rechnungshof von Berlin priifen

37 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 11.
38 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 11.
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lassen und dessen Einschdtzung libernehmen, da dieser lber weitaus groRBere Ressourcen

verfiige.®®

Zeuge Geisel vertraute somit auf die Richtigkeit der Voten des Rechnungshofes von Berlin,
anders als die Koalitionsparteien und insbesondere die Griinen, die den Priifbericht stets

anzweifelten sowie andere Auffassungen vertraten.

Zudem bezeichnete er die Ausiibung der Vorkaufsrechte diplomatisch als einen ungewdhnlichen
Vorgang. Er hitte es wohl selbst nicht so gemacht.*® Die Bezirke hitten sich ,nicht

rechtskonform, man kann auch rechtswidrig an einigen Stellen sagen“4!, verhalten.

Trotzdem begniigte sich die Bezirksaufsicht mit internen Verdnderungen des Bezirks bei der
Entscheidungsfindung. Die RechtsverstoRe, die Zeuge Sen Geisel im Rahmen seiner
Vernehmung am 13. April 2021 noch erwdhnte, stellten sich am Ende auf einmal als doch nicht
so gravierend dar. Dass die Bezirksaufsicht trotz der deutlichen Kritik des Rechnungshofes an
der politischen Praxis in Friedrichshain-Kreuzberg so handelte, ist nur mit politischen Vorgaben

zu erklaren.

In jedem Fall bleibt aber festzustellen: die Bezirksaufsicht in Berlin ist personell drastisch
unterbesetzt. Sie stiitzt sich bei ihren Priifungen auf Dritte, hier namentlich den Rechnungshof
von Berlin, und ist offenbar nicht frei von politischer Einflussnahme. Das stellt ihre Funktion
jedoch in Frage. Die Bezirksaufsicht sollte wie in anderen Bundesldandern die Kommunalaufsicht
politisch neutral als schlagkraftigte und unabhdngige Kontrollbeh6rde fungieren, nicht als

verldngerter Arm und Spielball rot-rot-griiner Interessen.

3. DieRolle der Staatsanwaltschaft - ,,Ermittlungen* im Leerlauf

Berlins Justiz ist Uberlastet. Obwohl die Anzahl der Strafverfahren ununterbrochen steigt,

werden immer mehr Verfahren eingestellt und es kommt selten zu einer Anklage.*?

39 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 9.

40 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 19.

41 Zeuge Geisel, Wortprotokoll, 5. Sitzung, 13. April 2021, Seite 22.

42 In Berlin werden immer mehr Verfahren eingestellt — Berliner Zeitung vom 3. Februar 2020
https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/in-berlin-werden-immer-mehr-verfahren-eingestellt-1i.6050
(zuletzt abgerufen am 13. August 2021).


https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/in-berlin-werden-immer-mehr-verfahren-eingestellt-li.6050
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So war es auch im Fall DIESE eG. Die Zeugin von Miinster, von Beruf Rechtsanwaltin, erstattete
2019 in Folge der in der offentlichen Berichterstattung dargestellten RechtsverstoRe und
Millionen-Risiken fiir die Berliner Steuerzahler mehrere Strafanzeigen gegen die Beteiligten

(u. a. die Zeugen Schmidt und Landwehr).

Verschiedene Ausschussmitglieder der Koalition beriefen sich bei ihrer Verteidigung der
dubiosen Immobiliengeschafte der DIESE eG stets darauf, dass die Staatsanwaltschaft die
eingeleiteten Ermittlungen eingestellt habe und sahen damit als erwiesen an, dass alle
Beteiligten ordnungsgemdl gehandelt hadtten. Das Urteil des Rechnungshofs von Berlin wurde

gleichzeitig diskreditiert.

Art und Umfang der staatsanwaltlichen Ermittlungen spielten im Urteil der Koalitionsvertreter
allerdings keine Rolle. Die Einstellungsverfiigung der Staatsanwaltschaft Berlin erfolgte
ausweislich der dem Untersuchungsausschuss vorliegenden Akten ohne jede
Tatsachenermittlung. Lediglich die Schriftsatze der Strafanzeigen sowie die anwaltliche
Stellungnahme eines Beschuldigten wurden bei den Ermittlungen beriicksichtigt. Insbesondere
wurden keine Akten oder Unterlagen angefordert oder eingesehen, um rechtlich zu bewertende

Tatsachen feststellen zu kénnen.

Richtigerweise ist festzustellen, dass Wirtschaftskriminalitdt grundsatzlich komplexe
Straftatbestande umfasst und bei der Erfassung eines so komplexen Wirtschaftskrimis wie dem
Fall DIESE eG Ressourcen gebunden werden, die der Staatsanwaltschaft oft nicht ausreichend
zur Verfligung stehen. Die Einstellung von Ermittlungsverfahren liegt insofern aus Griinden der
Verfahrensékonomie nahe. Dass die Einstellung des Verfahrens ohne jede Einsicht in die Akten
allerdings kaum als Freispruch gedeutet werden kann, liegt auf der Hand. Zumal der
Untersuchungsausschuss aus der Aktenlage moglicherweise strafrechtlich relevante Vorgange
herausarbeiten konnte, von denen die Offentlichkeit und damit die Staatsanwaltschaft mangels

eigener Tatsachenermittlung gar keine Kenntnis haben konnte.

Der Verdacht politischer Hintergriinde fiir die Einstellung der Ermittlungen liegt nicht fern. Dirk
Behrendt ist Justizsenator und ebenso wie Zeuge Schmidt Mitglied der Griinen im Kreisverband
Friedrichshain-Kreuzberg. Es kann somit gar nicht in Dirk Behrendts Interesse sein, seinen

Parteifreunden kurz vor der Abgeordnetenhauswahl 2021 Ermittlungsverfahren und Prozesse zu
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bereiten. Schliellich gilt Zeuge Schmidt als eine der prominentesten Galionsfiguren der Berliner

Griinen.

Die Einstellung der staatsanwaltlichen Ermittlungen gem. § 170 Abs. 2 StPO ist somit weder
rechtlich noch politisch als Freispruch zu werten, wie es von der Koalition zu suggerieren
versucht wird. Im Gegenteil wirft die unterlassene Tatsachenermittlung angesichts der Schwere

der Vorwiirfe eher zuséatzliche Fragen auf.

V. Was nicht passt, wird passend gemacht - Sonderbehandlung der DIESE eG

Die DIESE eG wurde gegriindet mit der Zielsetzung, in Erhaltungsgebieten zum Verkauf
stehende Bestandswohngebdude im Rahmen kommunaler Vorkaufsreche zu erwerben. Zum
Zeitpunkt der Vorkaufsrechtsausiibung und damit Eingehung der Verpflichtung zur
Kaufpreiszahlung verfiigte die DIESE eG in keiner ihrer diversen Rechtsformen uber die

finanziellen Mittel, um die Kaufpreiszahlung zu bewerkstelligen.

Die Protagonisten der Genossenschaft planten mit Férderdarlehen gemdR den
Verwaltungsvorschriften fiir die Durchfiihrung eines Projektaufrufes zur Forderung des
genossenschaftlichen Wohnens sowie mit nicht riickzahlbaren Landeszuschiissen in

Millionenhdhe.

1.  Verfriihte Vorkaufe, Bewilligungsbescheid fehlte

Die Umsetzung der Finanzierung der Vorkdufe weist eine problematische Besonderheit auf:
abweichend von der Regel wurde erst nach Vertragsunterzeichnung der Beginn der finanziellen
Unterstiitzung durch Landesmittel beantragt und schlieflich auch bewilligt. Die DIESE eG hatte
fur samtliche Vorhaben eine Forderung fiir den Bestandserwerb beantragt. Der
Bewilligungsausschuss hatte bereits dem regelwidrigen sogenannten ,vorgezogenen

MaRnahmebeginn“ zugestimmt.

In einem Vermerk der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen vom 3. Juli 2019

schrieb der Mitarbeiter M:

im Regelfall sind bei offentlich geférderten Mafinahmen die Bewilligung bzw. der Erhalt des

Bewilligungsbescheids abzuwarten, bevor mit der Mainahme begonnen werden kann. Die
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Kaufvertragsunterzeichnung vor Bewilligung ist daher eigentlich nicht im Sinne des Férdergebers. Im
vorliegenden Fall ist der Bestandserwerb die zu férdernde MafsSnahme selbst, so dass fraglich ist, ob
der vorzeitige Mafinahmebeginn iiberhaupt greift und eine Férderung nach Unterzeichnung des
Kaufvertrages gewdhrt werden kann. [...] Die Genossenschaft hat deutlich gemacht, dass sie auf die
Offentliche Forderung angewiesen ist, um die Vorhaben zum Bestandserwerb durchzufiihren. Sollte
die Finanzierung nicht gesichert werden kénnen, ist bei Vorkaufsrechten allgemein folgendes zu
beriicksichtigen:

[...] Die Gemeinde darf das Vorkaufsrecht zugunsten eines Dritten nur ausiiben, ,wenn der Dritte zu
der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts bezweckten Verwendung des Grundstiicks innerhalb
angemessener Frist in der Lage ist“. [...] ,In der Lage“ zu der mit der Ausiibung des Vorkaufsrechts
bezweckten Verwendung des Grundstiicks ist der Begiinstigte gemdfS Briigelmann/Kronisch BauGB §
27a Rn. 22 (mit weiteren Verweisen auf die Rechtsprechung), [...] ,wenn er die dazu erforderlichen
Voraussetzungen v. a. in finanzieller, organisatorischer, fachlicher und rechtlicher Hinsicht erfiillt
und die nétige Erfahrung besitzt. [...] Die Gemeinde ist dabei zur Priifung insbesondere der
finanziellen Leistungsfdhigkeit des Dritten im Sinne einer Bonitdtspriifung berechtigt und
verpflichtet (....); ihr obliegt es, den entsprechenden Nachweis (z. B. durch rechtlich und wirtschaftlich
belastbare Finanzierungszusagen von Banken, Biirgschaftserkldrungen und Fordermittelzusagen) zu
verlangen, soweit die Eignung und Leistungsfdihigkeit des Begiinstigten (z. B. auf Grund bereits

durchgefiihrter Vorhaben oder im Hinblick auf die Person) nicht offenkundig ist. [...]*

Es liegt daher nahe, dass ein Ausiibungsbescheid rechtswidrig ist, wenn der Bezirk das
Vorkaufsrecht austibt, ohne sich zuvor von der finanziellen Leistungsfahigkeit des Dritten ein
ausreichendes Bild zu machen oder sogar positiv wei, dass die finanzielle Leistungsfahigkeit

nicht gegeben bzw. die Finanzierung des Kaufpreises nicht gesichert ist.

Ebenfalls am 3. Juli schrieb Mitarbeiter M eine E-Mail an seinen Referatsleiter, den Zeugen

Bottcher:

[...] heifst das eigentlich: wir férdern — wegen vorzeitigem MafSnahmebeginn — auch nach

Kaufvertragsunterzeichnung? Wiire ja ein weitgehender Beginn [...]*

43 V|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 153.
44Vl SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 172.
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Worauf der Zeuge Bottcher mit Ja, allerdings erfolgt der KV-Abschluss auf eigenes Risiko®

antwortete.

Dieser Mailverkehr zeigt, dass die DIESE eG sich ohne jedwede Absprache mit der Senatsebene
bereits verpflichtet hatte und es mindestens ein uniblicher Vorgang ist, Fordergelder

rickwirkend auszuschutten.

2. Landeszuschuss voreilig eingepreist

Die Genossenschaft erbat neben Forderdarlehen der IBB fiir Genossenschaften auch einen
Zuschuss des Landes. Bei der Boxhagener StraRe sollte der Zuschuss beispielsweise 800 Tsd.

Euro betragen.

In einer Stellungnahme des Referatsleiters S der Senatsverwaltung fiir Finanzen heit es u. a.:

Anhand der beiliegenden Investitionsrechnung fiir die Boxhagener Strafse wurde der Realitditscheck
durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde die Wirtschaftlichkeit duflerst knapp, die unterstellten
Primissen miissen eintreten. In der Berechnung ist ein méglicher Mietendeckel noch nicht

beriicksichtigt. Die Genossenschaft hofft auf eine Ausnahme.

Bestandteil der Finanzierung ist auch ein hoher Anteil von Genossenschaftsanteilen. Jeder Mieter

muss Anteile von ca. 22.000,00 € zeichnen, die beiden Gewerbemieter je 50.000,00 €.

Nach Riicksprache mit Il Lip ist nach den derzeitigen Vorgaben des Abgeordnetenhauses eine
Finanzierung des Zuschusses aus SIWANA nicht méglich. Der Eigenkapitalzuschuss ist nur fiir die
stddtischen Wohnungsbaugenossenschaften vorgesehen. Es bedarf einer Anpassung des Titels auch
fiir Genossenschaften (Senatsabgeordnetenhaus Vorlage wird derzeit vorbereitet). Der ndchste
Hauptausschuss ist erst am 5.8., der Ankauf der Boxhagener Str. steht aber unmittelbar bevor. Nach
Auffassung von Il Lip ist ein Vorgriff auf eine Anderung des Titels durch den Hauptausschuss nicht
maglich. SenSW priift, ob das Forderdarlehen nicht deshalb erhéht werden kann.*

45 VIl SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 172.
46 V| SenfFin, Bd. 1, Seite 169 ff.
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Die gesetzliche Grundlage, um uberhaupt einen Zuschuss aus Landesmitteln gewdhren zu
kdnnen, wurde erst am 7. August 2019 durch Beschluss im Hauptausschuss des Berliner
Abgeordnetenhauses beschlossen.*’ Ein Beschluss, der haufig als ,Lex DIESE eG* bezeichnet
wird. In besagter Ausschusssitzung meldete sich der Abgeordnete Schneider (SPD), wie folgt zu

Wort:

Ich versuche einmal, mich zu mdfigen, aber das ist jetzt fiir mich nicht so einfach. — Wenn ich es
richtig verstanden habe — so hat es die Kollegin gerade zu verstehen gegeben —, gibt es im Hintergrund
Deals iiber vier Grundstiicke. Da will ich jetzt eine klare Antwort vom Senat haben, ob dem
Abgeordnetenhaus hiermit zugemutet wird, ein Gesetz zu dndern, damit vier Grundstiicke bezahlt
werden kbnnen, die schon gedealt sind. Das will ich vom Senat wissen! Ich beantrage dazu auch ein
Wortprotokoll. Das hdtte ich dann auch gerne vorher gewusst, dass wir hier nicht etwa eine Strategie
verfolgen, sondern vier eingefidelte Deals gesetzlich absichern. Ansonsten bin ich liber diesen

Vorgang nicht hinreichend informiert, um hier zu entscheiden. So etwas macht mich richtig sauer.*®

Zu diesem Zeitpunkt hatte die DIESE eG bereits fiinfmal das Vorkaufsrecht ausgetibt und einen
Zuschuss in Hohe von 10 % aus Landesmitteln einkalkuliert, obwohl es hierfiir bis zum 7. August

2019 eben keine rechtliche Grundlage gab.

3. Forderdarlehen

Wie oben erwdhnt, wurde im August 2019 Strafanzeige aufgrund der fragwiirdigen Vorgédnge
rund um die DIESE eG erstattet. Der Eingangsstempel bei der Berliner Staatsanwaltschaft weist

als Eingangsdatum den 15. August 2019 aus.*

Ausweislich der Akte der Staatsanwaltschaft handelte es sich bis zu diesem Zeitpunkt um die

erste Strafanzeige in Verbindung mit der DIESE eG.

47 Beschlussprotokoll der 49. Sitzung des Hauptausschusses vom 7. August 2019, Seite 45 https://www.parlament-
berlin.de/adosservice/18/Haupt/protokoll/h18-049-bp.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

48 Wortprotokoll der 49. Sitzung des Hauptausschusses vom 7. August 2019, Seite 26 https://www.parlament-
berlin.de/adosservice/18/Haupt/protokoll/h18-049-wp.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

49 X StA, Bd. 1, darin: Bd. I, Seite 1.
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Mit E-Mail vom 16. August 2019 schrieb der Zeuge Sen Dr. Kollatz an die Zeugen Sen Lompscher
und StS Scheel folgende E-Mail:

Sehr geehrte Frau Senatorin, sehr geehrter Herr Staatssekretdir,

in Sachen DIESE eG miissen wir noch einiges kldren:

-es ist davon auszugehen, dass bereits Strafanzeigen und Strafantrdge gestellt sind (von uns
unbekannten Dritten)

-insofern kommt es bei beiden Forderprogrammen auf eine rechtliche Kldrung (zumindestens auch)
an

-rechtliche Abgrenzungspunkte kénnten sein

a) der Zeitpunkt, an dem die Antrdge bei SenFin eingereicht wurden fiir SIWA bzw.
Genossenschaftsforderung bei SenSW

b) der Zeitpunkt, an dem der Vorkauf ausgeiibt wurde (vermutlich werden die Strafanzeigen
argumentieren, dass die Ausiibung des Vorkaufs eine rechtliche Verpflichtung bedeutet)

c) der Zeitpunkt, an dem beim Férderprogramm SenSW festgelegt wurde, dass der Antragstellung
nicht mehr die Ausiibung des VK-Rechts (MafsSnahmebeginn) entgegensteht

-je nach Wahl des Abgrenzungspunkts sind vermutlich zwei, drei oder sechs (?) Vorgdnge betroffen.
-nach allen drei Abgrenzungen widren aber solche Vorkdufe wie dieser Tage in T-S ausgelibt,
antragsfdhig.

Im Sinne ,guter Verwaltung“ miisste fiir die Zukunft gekldrt werden, was wir fiir die

Forderprogramme verlangen, bevor ein Vorkaufsrecht ausgelibt wird.

Wissen wir schon, wie die IBB die Vorgdnge beurteilt? Da SenFin gesagt hat, dass wir uns an die
Beurteilung anlehnen, wiirde eine negative Beurteilung der IBB nach sich ziehen, dass es auch keine
SIWA-Mittel gibt. Jedenfalls sollten wir einheitlich in beiden Fdrderprogrammen, was die

wirtschaftliche Beurteilung betrifft, agieren.

Nennen die Bezirke (vornehmlich vermutlich F-K) in ihren Vorkaufsrechtsverfiigungen die Frist, in der

sie vom Vorkauf zurticktreten kbnnen?

Die Klirung eilt, danke.*®

50 V|| SenStadtWohn, Bd. 1, Blatt 426.
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Der Finanzsenator nahm in dieser E-Mail Bezug auf die in der Strafanzeige formulierten
Vorwiirfe. Er hatte somit offenbar schon einen Tag nach Zugang der Strafanzeige konkrete
Kenntnis iber die einzelnen Anschuldigungen und konnte umgehend damit beginnen, vor deren
offentlicher Bekanntmachung eine Verteidigungsstrategie zu entwickeln. Es ist ein
bemerkenswerter Vorgang, dass ein Senator binnen eines Tages umfassende Kenntnis {iber eine

Strafanzeige gegen Dritte hat. Es bekraftigt den Verdacht massiver politischer Einflussnahme.

Auf eine Nachricht der DIESE eG zur beantragten Férderung antwortete der Zeuge Bottcher mit

E-Mail vom 27. August 2019 wie folgt:

[...] Das Gremium hat beschlossen, Ihnen — nach Priifung der WB durch die IBB — maximal 14 Mio €
Darlehen aus der Genossenschaftsforderung fiir den Erwerb der beantragten Hduser zur Verfiigung
zu stellen (exklusive Geschdftsanteilsdarlehen). Dies ist allerdings nicht gleichzusetzen mit einem
Beschluss  des  Bewilligungsausschusses, sondern einer Rahmenbedingung bei  der
Programmaufnahme lhrer Vorhaben. [...] Da ich davon ausgehe, dass die GleditzstrafSe nicht durch
die Genossenschaftsforderung unterstiitzt werden kann, da sie bereits grdfStenteils gebundener

sozialer Wohnraum ist, verbleiben maximal 14 Mio € Darlehen fiir 6 Ankaufsfille.>!

Zundchst war die IBB damit beauftragt, die Kalkulationen fiir die Objekte durchzufiihren. Mit E-
Mail vom 8. Oktober 2019 schrieb die Zeugin Palwizat, an die Senatsverwaltungen fiir

Stadtentwicklung und Wohnen und Finanzen wie folgt:

[...] absprachegemdfs haben wir jetzt die Kalkulation fiir die ersten drei Objekte Boxhagener Str.,
Krossener Str. und Forster Str. fertiggestellt. Zusdtzlich haben wir die Differenzen in den
Kalkulationen zwischen der Diese und uns herausgearbeitet und dies als jeweilige Erlduterung
ebenfalls beigefiigt. Im Ergebnis sind alle drei Objekte nach unseren Kalkulationen und bislang

abgestimmten Kostenansdtzen nicht tragfdhig.>

>1V IBB, Bd. 1b, Seite 26.
>2V IBB, Bd. 1b, Seite 33.
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Das Mitglied im Bewilligungsausschuss der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, B, schrieb am 15. November 2019:

Der Mietendeckel sieht keine Maglichkeit fiir freiwillige Mieterhéhungen vor. Vor Inkrafttreten
ausgesprochene Zustimmungen sind riickabzuwickeln. Ich sehe bei erster Durchsicht eine Bewilligung

am Mittwoch nur auf Anweisung.*

In einer Vorlage des Bewilligungsausschusses vom 20. November 2019 uber die Bewilligung

offentlicher Darlehen im Rahmen der Genossenschaftsférderung heilst es dann sogar:

Fiir die Beurteilung der Forderfihigkeit ist eine Gesamtbetrachtung der DIESE eG erforderlich. Unter
den derzeitigen Voraussetzungen ist diese nicht gegeben. Es stellt sich sogar die Frage, ob eine
Insolvenzantragspflicht der Genossenschaft vorliegt.>*

Es erging folgender Beschluss:

Der Bewilligungsausschuss stellt die Entscheidung tiber die beantragten Bewilligungen &ffentlicher

Forderdarlehen fiir die drei Objekte zurtick.>

Im Fazit der Sitzung des Bewilligungsausschusses vom 20. November 2019 heil3t es zudem:

Die Férdervoraussetzungen gemdfs den ,Verwaltungsvorschriften fiir die Durchfiihrung eines
Projektaufrufes zur Forderung genossenschaftlichen Wohnungsbaus in Berlin 2018 sind nur bedingt

gegeben:

Nach Abwdgung aller dargestellten Risiken empfehlen wir die Ablehnung der Bewilligung der

beantragten Forderdarlehen.

Im Fokus steht hierbei der Schutz der Genossen bzw. der Mieter, die sich an der Genossenschaft durch

Erwerb von Anteilen beteiligen. Die rechtliche und wirtschaftliche Unklarheit fiir die beiden Objekte

53 VIl SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 612.
54\/ |BB, Bd. 8, Seite 10.
55V IBB, Bd. 8, Seite 10.
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6 und 7 in Kombination mit der Unwirtschaftlichkeit der Objekte 4 und 5 gefdihrden aus unserer Sicht
die Gesamtwirtschaftlichkeit der DIESE eG und damit letztendlich die Anteile der Genossen bzw.

Mieter.®

In einer Aktennotiz vom 22. November 2019 schrieb die IBB Abteilungsleiterin und Zeugin
Palwizat zum Titel ,Zusammenfassung IBB Einschdtzung zur DIESE eG in Hinblick auf die

wirtschaftliche Gesamtsituation Genossenschaftsférderung Bestandserwerb* folgendes:

[..] Uns liegen zu den einzelnen Objekten nicht alle fiir eine umfassende Beurteilung der
Wirtschaftlichkeit notwendigen Informationen vor. Unabhdngig davon ist auf Basis der vorliegenden
Informationen fiir die 5 erstgenannten Objekte eine Wirtschaftlichkeitsberechnung durchgefiihrt
worden, die fiir das erste Jahr einen kumulierten Fehlbetrag von 63.000,00 € und fiir das 10 Jahr

einen von rund 918.000,00 € ausweist.

Dariiber hinaus ist fraglich, ob die DIESE eG die Richtlinien der oben genannten Forderung wird

einhalten kdnnen, so z. B. hinsichtlich der Bereitstellung des notwendigen Eigenkapitals.>’

Auf Seite 2 des Schreibens folgt eine Stellungnahme Recht:

Auf Basis der Sachverhaltsdarstellung Idsst sich das Risiko einer mdglichen Beihilfe zur
Insolvenzverschleppung in der Tat nicht mit der erforderlichen Sicherheit ausschliefSen. [...] Wir haben
auf Basis unserer Erkenntnisse zur Unwirtschaftlichkeit einiger Objekte der eG die starke Vermutung,
dass die Genossenschaft derzeit massive Zahlungsschwierigkeiten hat und maglicherweise
insolvenzreif ist, und dass die vom Land in Aussicht gestellten Mittel hieran nichts dndern wiirden. Da
wir davon ausgehen miissen, dass die Genossenschaft nach der Kreditbewilligung erst recht keinen
Insolvenzantrag stellen wiirde, ist es nicht fernliegend, uns zu unterstellen, dass wir zumindest
billigend in Kauf nehmen, dass die eG weiterhin aktivam Rechtsverkehr teilnehmen und zum Nachteil
ihrer Geschdftspartner auch kiinftig nicht erfiillbare Verbindlichkeiten eingehen wird. Ein solcher

bedingter Vorsatz, bei dem es uns auf den strafrechtlichen Erfolgseintritt zwar nicht ankommt, wir

>6V IBB, Bd. 8, Seite 50.
7V IBB, Bd. 8, Seite 12.
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diesen jedoch sehenden Auges in Kauf nehmen, reicht fiir die Annahme einer strafrechtlichen Beihilfe

bereits aus.*®

Am 27. November 2019 erstellte Zeugin Palwizat eine interne Vorlage zur DIESE eG im Hinblick

auf die wirtschaftliche Gesamtsituation:

[...] In der Sitzung des Bewilligungsausschusses am 20.11.2019 wurde die Vorlage zur Bewilligung
von Forderdarlehen im Rahmen der Genossenschaftsforderung Bestandserwerb zugunsten der DIESE
eG liber insgesamt 12.971.000,00 € fiir 3 von 7 Objekten zuriickgestellt. Hintergrund war die von
der IBB nach bankiiblichen und risikostrategiekonformen Bewertungskriterien aufgestellte

Wirtschaftlichkeitsberechnung, die keine ausreichende wirtschaftliche Tragfdhigkeit auswies. ...

Zwischenzeitlich hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) eigene neue
Berechnungen erstellt und uns gebeten, diese zu plausibilisieren und auf dieser Basis eine neue
Bewilligungsausschussvorlage am 26.11.2019 abends in Umlauf zu geben. Die finalen Berechnungen
erreichten uns am 26.11.2019 um 17:13 Uhr.

Priifergebnis:
In Anderung der Vorlage vom 20.11.2019 soll nunmehr fiir 5 von 7 Objekten die Férderung mit

Forderdarlehen im Rahmen der Genossenschaftsforderung (Bestandserwerb) beantragt werden.
Damit sollen Forderdarlehen in Hohe von insgesamt 22 Mio. EUR bewilligt und wie folgt verteilt

werden.”

>8V IBB, Bd. 8, Seite 13.
9V IBB, Bd. 1b, Seite 76.
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Es folgt eine Risikoeinschdtzung der IBB®:

Ansatz IBB Ansatz neu Risikoeinschdtzung/Bemerkung
Senatsverwaltung
Maximale Forderdarlehen in Hohe von | Eine Einschatzung, inwiefern

Forderdarlehen fiir die
DIESE eG im Rahmen
des von der Jury in
Aussicht gestellten
Volumens von max. 14
Mio EUR und
entsprechend des
bestehenden
Fordertopfes von

insgesamt 20 Mio. EUR

22 Mio. EUR.

kurzfristig tatsachlich diese Mittel
zur Verfuigung gestellt werden
kdnnen, ist derzeit nicht méglich.
Ein gednderter Beschluss der Jury
als Voraussetzung fiir eine
Bewilligung liegt nicht vor. Eine
Deckungszusage des Landes, auf
dessen Basis bewilligt werden
kann, muss zur Bewilligung

vorliegen.

Gleditschstr. ohne
Férderung nach der RL,
da bereits sozialer

Wohnungsbau

7,9 Mio. EUR Forderdarlehen
fur die Gleditschstr.

Die Bewilligung von
Férderdarlehen fiir die
GleditschstraRe verstoRt gegen
die Genossenschaftsrichtlinie 2.3.
nach der die Wohnungen zur
Bezugsfertigkeit keiner
Zweckbindung unterliegen diirfen.
Eine Bestdtigung seitens des
Landes, dass hiervon abgewichen
werden soll, muss zur
Bewilligung vorliegen. Lt.
miindlicher Aussage von SenSW
soll dazu eine
Kooperationsvereinbarung

abgeschlossen werden, deren

0V IBB, Bd. 1b, Seite 77.
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Inhalt und Zuldssigkeit wir nicht

kennen.

Instandhaltungskosten
entsprechend der
Erfahrungswerte der IBB
zu21,35€/m?
Wohnflache p.a.

Instandhaltungskosten
analog der
durchschnittlichen
laufenden
Instandhaltungskosten der
stadtischen Gesellschaften
mit 15,60 € /m? Wohnfldche

p.a.

Die detaillierten baulichen
Zustdnde der Objekte sind uns
nicht bekannt. Aufgrund des
Baualters der Objekte ist unklar,
ob sich die Objekte in einem
gleichen Zustand wie die Objekte
der stadtischen Gesellschaften

befinden.

Prolongation nach 10
Jahren zu 6% Annuitat
(4,5%Zinsen, 1,5 %
Tilgung)

Prolongation nach 10 Jahren
zu 4% Annuitat

(2,5%Zinsen, 1,5 % Tilgung)
gung

Der Ansatz ist entsprechend der
Risikostrategie der IBB und analog
der Neubauférderung erfolgt. Es
wird um eine Bestatigung des
Landes gebeten, dass der Ansatz
der Annuitat entsprechend des

Landes zu 4% gewiinscht wird.

Mietertrage wurden
nach den IST- Mieten
angesetzt, fir die ersten
5 Jahre eingefroren
(Mietendeckel), danach
wurden
Mietsteigerungen von

2% p.a. unterstellt.

Mietertrage ebenfalls nach
den Ist- Mieten, jedoch ab
2022 mit Steigerung um
1,3% fiir den freifinanzierten
Teil. Ab 2025 BGB-
Erhdhung von max. 15% in 3
Jahren bis OVM. Annahme
SenSW: OVM wiéchst mit
2,5%.

Die Steigerungsmdoglichkeit ist
nach MietenWoG durch eine neue
Rechtsverordnung der
Senatsverwaltung moglich,
solange die festgelegten
Mietobergrenzen nicht
uberschritten werden. Annahme
OVM: Wenn Mietendeckel die
Mieten weitestgehend einfriert,
ist keine Steigerung um 2,5 %
moglich. Diese Einschdtzung ist
risikobehaftet und kann
unsererseits nicht plausibilisiert

werden.
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Nach der Risikobewertung der IBB erfolgt folgender Vermerk:

Wir bitten um schriftliche Bestdtigung seitens der Senatsverwaltung als Richtliniengeber, dass bei

den oben dargestellten Sachverhalten von der Richtlinie abgewichen werden kann.*

Es folgen weitere Ausziige aus dem Vermerk tber die wirtschaftliche Gesamtsituation:

[...] Die Mietentwicklung der freifinanzierten WE ab 2022 mit Erh6hungen um 1,3 % sind unzuldssig,
da die Ist-Miete (8,72 €) weit iiber der OVM (7,81) liegt — dies entspricht im Jahre 2022 zu hohen
Mietertriigen von 18.715,35 € p.a.

[...] Il. Erkenntnisse zu der wirtschaftlichen Situation der DIESE eG:

Informationen zum Unternehmen iiber die Objektunterlagen hinaus liegen uns nicht vor. Wir haben
aus der Presse vernommen, dass es Probleme bei der Zahlungsfihigkeit der DIESE eG gibt. Ein
Insolvenzantrag der DIESE eG liegt bis heute nicht vor. Fiir ein Objekt (Rigaer Str. 101) der DIESE eG

wird derzeit das Vorkaufsrecht riickabgewickelt.

Diese Sachverhalte lassen vermuten, dass die Zahlungsfdhigkeit der Genossenschaft eingeschrdnkt
sein konnte.

Die IBB wird zur Beurteilung der wirtschaftlichen Situation der DIESE eG nicht aktiv werden.

Wir bitten daher um schriftliche Bestdtigung durch das Land als Treugeber der Fordermittel, dass
seitens der IBB, abweichend von der Forderpraxis, keine Aussage zur Bonitdt des Fordernehmers

erforderlich ist.

[...] Der Bewilligungsausschuss darf nur Mittel bewilligen und damit zur Verfiigung stellen, iiber die
tatsdchlich auch verfiigt werden kann. Nach den neusten Berechnungen sind Férderdarlehen allein
fiir die DIESE eG von insgesamt 22 Mio. EUR erforderlich — diese Summe liegt bereits liber den
insgesamt derzeit zur Verfiigung stehenden Deckungsmitteln von 20 Mio. EUR (abziiglich bereits

zugesagter Mittel in einem Neubauvorhaben). [...] Sofern die vorstehend genannten Punkte seitens

61V IBB, Bd. 1b, Seite 77.
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des Landes bzw. der Senatsverwaltung schriftlich erkldrt werden, kann auf Basis des Vermerkes
zeitnah eine Vorlage fiir den Bewilligungsausschuss erstellt werden. Die Vorlage wird u. a. folgende

Mindestauflagen zur Auszahlung enthalten:

-Nachweis der geschlossenen Finanzierung/Fremdfinanzierung

-eingezahltes Eigenkapital in H6he von 10 %

Eine Priifung der Geschlossenheit der Gesamtfinanzierung durch die IBB konnte mangels
vorliegender Information zur Wirtschaftlichkeit der Objekte und zur Bonitdt der Genossenschaft bis

jetzt und wird auch bis hin zur erfiillenden Auszahlung der Férdermittel nicht erfolgen.

Wegen der Abweichung von der iiblichen Férderpraxis und den Richtlinien bitten wir, die IBB als
Treuhdnder in diesem speziellen Fall formell freizustellen und die erforderlichen Bestdtigungen

schriftlich abzugeben. 2

Aufgrund des Vermerkes der IBB vom 27. November 2019 rief Zeuge StS Scheel den Zeugen
B&ttcher am Morgen des 28. November 2019 an und bat um Erstellung eines Schreibens bis 9:30
Uhr auf einem gemeinsamen Kopfbogen der Senatsverwaltungen fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Finanzen und Wirtschaft, Energie und Betriebe.®®* Unterschreiben sollten jeweils die

Senatorinnen Lompscher und Pop bzw. der Senator Dr. Kollatz.®*
In der soeben zitierten E-Mail teilte Zeuge Bottcher seinem Mitarbeiter M zudem mit:
Wir legen ein Begleitvermerk mit meinen in der E-Mail von heute Nacht formulierten Bedenken, den

Auflagen und den vorgeschlagenen Auflagen von SenFin bei, damit die Leitung weifs, welches Risiko

mit einer Unterschrift verbunden ist.®

62\/ |BB, Bd. 1b, Seite 78 f.

63 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
64 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
65 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 718.
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In dem von Zeuge StS Scheel beauftragten, von den Senatoren zu unterzeichnenden Schreiben

an den Vorstand der Investitionsbank Berlin heilt es:

Sehr geehrter Herr Dr. Allerkamp,

sehr geehrte Frau Krisilion,

unter Bezugnahme auf lhren Vermerk zur DIESE eG mit Hinblick auf die wirtschaftliche
Gesamtsituation Genossenschaftsférderung Bestandserwerb vom 27.11.2019 geben wir fiir das Land

Berlin folgende Erkldrungen ab:

Wir sind in unserer Funktion als Fordermittelgeber und Treugeber der zu bewilligenden Mittel damit

einverstanden, dass im vorliegenden Fall

-von Ziffer 2.3 der Genossenschaftsrichtlinie (keine Zweckbindung zur Bezugsfertigkeit) abgewichen
wird

-die IBB entgegen der iiblichen Bewilligungspraxis im vorliegenden Fall keine Aussage zur
wirtschaftlichen Situation der Kreditnehmerin treffen wird, da sie keine Bonitdtspriifung und
lediglich eine summarische Plausibilisierung der Wirtschaftlichkeit ihrer Objekte durchgefiihrt hat
und bis zur Auszahlung auch keine weiteren Priifungshandlungen vornehmen wird und

-bei der Wirtschaftlichkeitsberechnung hinsichtlich der Instandhaltungskosten, der Konditionen der
Anschlussfinanzierung und der Prognose der kiinftigen Mietertrdge, die von den Beteiligten

Senatsverwaltungen ermittelten Werte zugrunde gelegt werden.

Daneben bestditigen wir lhnen, dass die Priifung einer eventuellen beihilferechtlichen
Uberkompensation von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung (oder einer anderen Stelle des

Landes) durchgefiihrt wird.

Mit freundlichen Griif3en

Ramona Pop, Dr. Matthias Kollatz, Katrin Lompscher®

Zeuge Bottcher erstellte zu diesem Schreiben in der Nacht (!) vom 27. November auf den 28.

November 2019 einen Begleitvermerk mit dem Namen ,Férderung der DIESE eG -

66 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 721.
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Begleitvermerk zum Schreiben der Senatsverwaltung SW, Fin und WEB an den Vorstand der IBB

vom 28.11.2019*“. Darin heil3t es:

Aus folgenden Griinden rdt das Referat IV A von einer Foérderung der DIESE eG ab:

- die Bonitdtspriifung der IBB kann durch den Fachbereich IV A 2 nicht ersetzt werden

- die voraussichtlichen Instandhaltungs-Investitionen sind unbekannt

- es liegt keine Freistellung der DIESE eG fiir die Aufhebung des Vorkaufsrechtsbescheids fiir die
Rigaer Str. 101 durch das BA Fr” hain-Kreuzberg vor

- es ist bislang nur Eigenkapital in homdopathischer Hohe eingezahlt

- die Mieten in den Objekten Boxhagener Str. und HolteistrafSe liegen iiber der nach Mietendeckel-GE
zuldissigen Obergrenze von 6,45 €/m? d.h. es kann zu Mietabsenkungen kommen, die nicht in den
WB abgebildet sind und die Ertragslage der DIESE eG verschlechtern

- bei den Wirtschaftlichkeitsberechnungen liegt eine Ungleichbehandlung zu anderen Férdernehmern
vor, da fiir die DIESE eG weitaus glinstigere Annahmen als im Bewilligungsausschuss (iblich getroffen
wurden

- in der GleditschstrafSe Sozialer Wohnungsbau erneut geférdert wird bzw. die Verlingerung der
Belegungsrechte erst ab 2024 eintreten wird

- Zweifel an der in § 11 WoFG geforderten Zuverlissigkeit des Férdernehmers bestehen, da Herr
Landwehr in kurzen Abstdnden immer wieder neue Finanzierungspline eingereicht hat und in der
Abendschau vom 24.11.2019 sagte, dass alles solide durchfinanziert sei, um zwei Tage spditer in einer
E-Mail an den Fachbereich zuzugeben, dass er in den WB™s noch Fehler entdeckt habe, die das
Ergebnis wesentlich beeinflussen

- die GLS Bank einen Tag vor Beurkundung der GleditschstrafSe die Finanzierungszusage zuriickzog
und bislang — nach ersten Kreditzusage — nur ein unverbindliches Angebot an die DIESE eG zur
weiteren Finanzierung vorgelegt hat; die geschlossene Finanzierung ist somit nicht nachgewiesen

- in einer eventuellen Bewilligung so viele Auflagen formuliert werden miissen, dass diese
wahrscheinlich nicht bis zum ndchsten Montag zu erfiillen sind (nach einer Tagesspiegelmeldung von
27.11.2019 wird der Kaufpreis fiir die Holteistraf3e am ndichsten Montag, den 2.12.2019, fillig)®’

67 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 723.
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Gleichwohl wurde noch am 28. November 2019 das Schreiben von allen drei Senatsverwaltungen
durch ihre Staatssekretdre und nicht wie urspriinglich geplant, durch die Senatoren selbst

unterzeichnet.®®

Daraufhin folgte eine Umlaufvorlage fiir den Bewilligungsausschuss vom 29. November 2019.

Darin heilRt es u. a.:

Es sind die nachstehend aufgefiihrten neuen Erkenntnisse bzw. Anderungen in dieser Vorlage
beriicksichtigt worden:

- bislang wurden seitens der Jury Forderdarlehen fiir die Objekte der DIESE eG in Hbhe von bis zu
maximal 14.000,00 € fiir alle Objekte in Aussicht gestellt. Nach den neuen Berechnungen von SenSW
werden jedoch 22.000,00 € benétigt. Mit Schreiben vom 29.11.2019 wurden der IBB die bendtigten
Deckungsmittel zur Verfiigung gestellt.

-Das Objekt Gleditschstrafse ist bereits ein dffentlich geférderter Sozialer Wohnungsbau (WP 1981)
Der Bindungszeitraum fiir 28 der 36 Wohnungen in dem Objekt endet erst zum 31.12.2023.

Hierzu bestdtigt die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen mit Schreiben vom
28.11.2019, dass trotzdem eine Foérderung im Rahmen der Genossenschaftsforderung

Bestandserwerb mdglich ist. ...

Die erneuten Berechnungen zur Objektwirtschaftlichkeit fiir die aufgefiihrten 5 Objekte wurden von
der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen erstellt — die folgenden Parameter wurden

zwischen den beiden Senatsverwaltungen untereinander abgestimmt:

- Die Ansdtze fiir die Instandhaltungskosten wurden auf anfinglich 15,60 €/m? Wohnfldche
reduziert, mit einer weiteren Steigerung von 2 % p.a.

- Die Prolongation nach 10 Jahren wurde mit einer Annuitdt von 4 % p. a. (2,5 % Zinsen p. a. und 1,5
% Tilgung p. a.) gerechnet.

- Fremdfinanzierung iiber die GLS Bank wurden zu bereits in Darlehensvertrigen vereinbarten
Konditionen iibernommen bzw. in Aussicht gestellte Finanzierungen zu den Konditionen 1,75 %

Zinsen p. a. und mindestens 0,8 % p.a. Tilgung angesetzt.

68 SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 732 f.
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- Die Mieteinnahmen und die Mietentwicklungen wurden derart beriicksichtigt, dass ebenfalls Ist-
Mieten gelten, jedoch ab 2022 mit Steigerung um 1,3 % p. a. fiir den freifinanzierten Teil gerechnet
wird. Ab 2025 ist eine nach BGB zuldissige Erh6hung von maximal 15 % in 3 Jahren bis zur OVM
beriicksichtigt. Ferner wird von SenSW unterstellt, dass die OVM um 2,5 % p. a. ansteigt.

[...] Entgegen der iiblichen Bewilligungspraxis wird die IBB in diesem Fall keine Aussage zu den
wirtschaftlichen Verhdltnissen der Kreditnehmerin treffen, da sie keine Bonitdtspriifung durchfiihren
konnte. Die Geschlossenheit der Gesamtfinanzierung ist fiir die IBB mangels vorliegender

Informationen nicht erkennbar.

Votum IBB:
Die IBB enthidilt sich der Stimme.

Vor erfiillender Auszahlung der Férderdarlehen durch die IBB und des Landeszuschusses durch SenFin

sind folgende Nachweise zu erbringen:

1 Es ist der Nachweis iiber das jeweilige Eigenkapital von mindestens 10 % zu erbringen. Hierzu
wurde zwischen den Senatsverwaltungen abgestimmt, dass hier fiir die Zeichnung der
Genossenschaftsanteile durch die Mieter/Genossen anhand einer Zeichnungsliste iiber die verbindlich
gezeichneten Genossenschaftsanteile nachzuweisen ist.

2. Die Fremdfinanzierungen sind durch die DIESE eG anhand verbindlicher Darlehenszusagen
fiir simtliche Vor- und Langfristfinanzierung zu den in den anliegenden Berechnung beriicksichtigten
Konditionen nachzuweisen.

3. Dies gilt ausdriicklich fiir die Zwischenfinanzierung der Genossenschaftsférderung fiir das
Objekt Gleditschstrafse (7.900.000 €), da die Auszahlung des Forderdarlehens erst ab 2024
vorgesehen ist. Ein entsprechender Darlehensvertrag ist durch die DIESE eG einzureichen.

4. Die Forderung fiir das Objekt Holteistrafle 19, 19a aus dem Kaufvertrag miissen (ggf. liber
kurzfristige GLS Zwischenfinanzierung) beglichen und die Vollstreckung vermieden sein. Ein
entsprechender Nachweis ist durch die DIESE eG zu erbringen.

5. Aufgrund der Gewdhrung der Landeszuschiisse durch SenFin sind Belegungsrechte und ein
Vorkaufsrecht des Landes in den Grundbiichern einzutragen. Ausreichend ist die Beibringung einer

Notarbestdtigung seitens der DIESE eG mit dem Inhalt, dass der Eintragung der Belegungsrechte und
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des Vorkaufsrechtes entsprechend eines von den SenFin zu entwerfenden Zuwendungsbescheides
nicht entgegensteht.

6. Die bankiiblichen Bedingungen aus den noch abzuschlieffenden Forderdarlehensvertrigen
(Schuldurkunde, Versicherungsnachweis u. a.) sind zu erfiillen.

7. Eine Freistellungserklirung seitens des zustdndigen Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberyg,
dass die DIESE eG fiir simtliche Verpflichtungen, die aus der Ausiibung des Vorkaufsrechtes und des
beurkundeten Kaufvertrages bei der Rigaer Str. resultieren, freigestellt ist und diese vom Land
libernommen werden (keine weiteren Verpflichtungen der DIESE eG). Ein Riickgriff auf die DIESE eG

muss ausgeschlossen sein.*

Mit Schreiben vom 2. Dezember 2019 richtete die IBB folgendes Schreiben an die DIESE eG:

[...] der Bewilligungsausschuss hat am 29.11.2019/2.12.2019 der Gewdhrung von Férderdarlehen in
Héhe von insg. 22.000.000,00 EUR zugestimmt. [...] Die Bewilligung der Férderdarlehen erfolgte
unter der aufschiebenden Bedingung, dass vor Darlehenszusage ein Nachweis iiber die Bewilligung
der weiteren Landeszuschiisse liber insgesamt 1.460.000 EUR (fiir Objekte Heckmannufer und

Gleditschstr.) durch die Senatsverwaltung fiir Finanzen vorliegt.

Vor erfiillender Auszahlung der Férderdarlehen durch die IBB und des Landeszuschusses durch die

Senatsverwaltung fiir Finanzen sind folgende Nachweise zu erbringen.”

In einer weiteren Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses vom 19. Dezember 2019 heil3t es

wie folgt:

Daneben hat sich durch die gednderten Finanzierungsparameter (zusdtzliche Zwischenfinanzierung
erforderlich, Aufnahme eines Darlehens bei einem Dritten inklusive fdlliger Strafzinsen) die
Wirtschaftlichkeit gemdf3 den Berechnungen der SenSW (Anlage 1) deutlich verschlechtert und weist
in den ersten 6 Jahren eine kumulierte Unterdeckung von 846 TEUR aus. Wie diese Deckungsliicke

geschlossen werden soll, ist uns derzeit nicht bekannt.

[...] Ergdinzend informieren wir iiber den aktuellen Stand der Auflagenerfiillung:

69V IBB, Bd. 8, Seite 101 ff.
70V IBB, Bd. 1b, Seite 83 ff.



45

1. EK-Nachweis: Die DIESE eG hat eine Zeichnungsliste (Excel-basiert) mit Stand per 9.12.2019
eingereicht. Demnach haben 257 Mitglieder Genossenschaftsanteile in Hohe von gesamt 3.262.700
EUR gezeichnet. Daneben liegt eine weitere Absichtserkldrung zur Zeichnung von Anteilen im Wert
von 1.200.000 EUR durch eine Gesellschaft vor. Tatsdchliche Einzahlungen liegen derzeit in Hohe von
199.600 EUR vor. Gemdf3 Auflage des Bewilligungsausschusses ist die Zeichnungsliste iiber die
verbindliche gezeichneten Genossenschaftsanteile in Hohe von 4.400.000 EUR ausreichend.

2. Objekt Rigaer Str. 101: Gefordert wurde eine Freistellungserkldrung seitens der zustdndigen
Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, dass die DIESE eG fiir simtliche Verpflichtungen, die aus der
Austibung des Vorkaufsrechtes und des beurkundeten Kaufvertrages bei der Rigaer Str. resultieren,
freigestellt ist und diese vom Bezirk iibernommen werden (keine weiteren Verpflichtungen der DIESE
eG). Ein Riickgriff auf die DIESE eG muss ausgeschlossen sein.

Eine unterzeichnete Freistellungserkldrung des zustdndigen BA Friedrichshain-Kreuzberg liegt in

Kopie vor (Anlage 2).”*

Im Laufe des Dezembers 2019 stellte sich heraus, dass die Wirtschaftlichkeit der DIESE eG
aufgrund ihrer Kostenentwicklung trotz bereits im Vorfeld der Bewilligung der Férdermittel
maximal schon gerechneter Rahmenbedingungen weiterhin nicht gegeben war.”? Vor diesem
Hintergrund rief der Zeuge StS Scheel noch einmal um den 27. Dezember 2019 die Beteiligten
seines Hauses zusammen und lieR die Zahlen der DIESE eG wieder einmal neu rechnen, um zu
einem positiven Ergebnis zu kommen. Wohl um eine weitere Befassung des
Bewilligungsausschusses zu umgehen, formulierte er anschlielend bemerkenswerte Auflagen
fur die Auszahlung der 22 Fordermillionen durch die IBB und setzte dazu ein von den
Senatsverwaltungen flir Finanzen sowie flir Wirtschaft, Energie und Betriebe mitzuzeichnendes
Schreiben auf. Die Auflagen beinhalteten zum einen noch einmal giinstigere Kreditkonditionen

mit der GLS Bank, aber insbesondere auch diese Punkte:

3.  Die Kosten zur Abwendung der Zwangsvollstreckung HolteistrafSe in Héhe von rund 115.000
Euro soll von Dritten iibernommen werden (nach Aussage von Herrn Landwehr soll das
Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg die Ubernahme der Kosten erkldren). Eine entsprechende

Bescheinigung ist vorzulegen.

1V IBB, Bd. 8, Seite 127 ff.
72|l SenStadtWohn, Bd. 7, Blatt 602.
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4.  Zuden Objekten KrossenerstrafSe und ForsterstrafSe sind freiwillige Mietanhebungserkldrungen
der Mieterschaft maximal bis zu den Mietobergrenzen des Gesetzes zur Neuregelung

gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (im Gesetzesverfahren) beizubringen |[...]"”*

Auf welcher Rechtsgrundlage das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg der DIESE eG noch
einmal rund 115 Tsd. Euro zur Verfligung stellen sollte, bleibt schleierhaft. Umso
bemerkenswerter, dass Florian Schmidt der DIESE eG anschlieRend tatsdchlich einen

bedingungslosen ,Scheck“ in der vom Zeugen StS Scheel geforderten Héhe ausgestellt hat.”#

Besonders krass ist aber die Forderung des Zeugen StS Scheel nach zusatzlichen ,freiwilligen
Mieterh6hungen der DIESE-Genossen. Schliellich zdhlt er zu den Architekten des kurz darauf in
Kraft getretenen Berliner ,Mietendeckels und musste wissen, dass solche Mieterhthungen
dadurch ausgeschlossen und damit rechtswidrig werden sollten. Wie freiwillig
Mieterh6hungen sind, von denen die Auszahlung der fiir die DIESE eG uberlebensnotwendigen
Férdermillionen abhdngen, steht noch auf einem anderen Blatt. So wurde aus vermeintlichem

Mieterschutz am Ende eine Mieter-N&tigung, zu der spater weiter ausgefiihrt wird.

In einer Umlaufvorlage der IBB vom 14. Januar 2020 heil3t es:

Mit Umlaufvorlage des Bewilligungsausschusses vom 19.12.2019 hat die Investitionsbank Berlin im
Nachgang der Bewilligung vom 29.11./02.12.2019 folgende Umstéiinde bekannt gegeben und um

Kenntnisnahme bzw. Entscheidung gebeten:

1. Strafanzeige wegen Insolvenzverschleppung gegen Baustadtrat Florian Schmidt und Werner
Landwehr (Vorstand der DIESE eG)

2. Rechtliche Risiken durch die zukiinftige Eigentiimerstruktur bei Objekten mit Gewerbeteil
(weiterer Eigentiimer neben der DIESE eG ist bzw. wird die VKR Werkrdume UG)

3. Deckungsliicke in der Gesamtfinanzierung der DIESE eG gemdfs Neukalkulation der
Objektwirtschaftlichkeit durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen.

3V SenFin, Bd. 1, Seite 1677 f.
74 XIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 431.
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Die Umlaufvorlage vom 19.12.2019 wurde seitens der beteiligten Senatsverwaltungen nicht
beschlossen und wird hiermit zuriickgezogen. Zwischenzeitlich gibt es weitere neue Erkenntnisse. Die
Investitionsbank Berlin beabsichtigt, die o.g. Sachverhalte im Rahmen der abzuschliefsenden
Forderdarlehensvertrdge wie folgt zu beriicksichtigen:

Zu 2. Die VKR Werkrdume UG wird in den betreffenden Objekten mit Gewerbeteil als zusdtzlicher
Férder- und Darlehensnehmer bertiicksichtigt und gebunden. Es handelt sich dabei um die folgenden
drei Objekte:

. Holteistr. 19, 19a
° Krossener Str. 36

o Boxhagener Str. 32

Zu 3. Auf der Grundlage des Schreibens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Herrn Staatssekretdr Sebastian Scheel, vom 08.01.2020 wird davon ausgegangen, dass die von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen festgestellte Deckungsliicke nicht mehr besteht.
Die sich aus dem Schreiben vom 08.01.2020 ergebenden Auflagen werden als weitere

Auszahlungsvoraussetzungen in den Forderdarlehensvertrdgen berticksichtigt.”

Am selben Tag schrieb der Mitarbeiter und Volljurist P von der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Wohnen folgende E-Mail an seinen Referatsleiter, den Zeugen Béttcher,
an seinen Kollegen M sowie an den Abteilungsleiter und Mitglied im Bewilligungsausschuss B im

CC folgende E-Mail:

Insolvenzverschleppung (§ 15a Abs. 1 und Abs. 4, § 17 Abs. 2 Satz 1 InsO ,,Zahlungsunfdhigkeit ist in
der Regel durch eine stichtagsbezogene Gegeniiberstellung der zu diesem Zeitpunkt fdlligen
Verbindlichkeiten einerseits und der zu ihrer Tilgung vorhandenen oder kurzfristig
herbeizuschaffenden Mittel andererseits festzustellen.“

[...] setzt Fdlligkeit von Forderungen, zu deren vollstindiger Erfiillung der Schuldner wegen
Zahlungsunfdhigkeit zum Flligkeitszeitpunkt — oder innerhalb angemessener Zeit nicht mehr in der
Lage ist, im insolvenzrechtlichen Sinn voraus, dass - iiber die Fdlligkeit im Sinne von $ 271 BGB hinaus

- die geschuldete Leistung ,ernsthaft eingefordert” wird. [..] Damit diirfte eine

7>V IBB, Bd. 8, Seite 130f.
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Insolvenzverschleppung bereits gegeben sein., denn der Gldubiger der Holteistraf3e hatte doch den
fdlligen KP gefordert oder? War es nicht deren Anwalt mit der Strafanzeige? Zudem kommt mit
Ausiibung des Vorkaufsrechts der Kaufvertrag zu Stande (§ 27 a Abs. 2 S. 1 BauGB), sollte die DIESE
eG in diesem Zeitpunkt nicht zahlungsfihig gewesen sein, kénnte ein Eingehungsbetrug vorliegen,
strafbar nach § 263 StGB.”

In einer weiteren E-Mail vom 15. Januar 2020 des Mitarbeiters P hei3t es dann:

[...] Nach § 15a Abs. 1. InsO haben die Mitglieder des Vertretungsorgans oder die Abwickler ohne
schuldhaftes Zogern, spdtestens aber drei Wochen nach Eintritt der Zahlungsunfdhigkeit oder
Uberschuldung, einen Erdffnungsantrag zu stellen, soweit eine juristische Person zahlungsunfihig
oder tiberschuldet wird.

Nach § 17 Abs. 2 5. 1 InsO ist der Schuldner zahlungsunfdhig, wenn er nicht in der Lage ist, die fdlligen
Zahlungspflichten zu erfiillen.

Nach § 19 Abs. 2 S. 1 InsO liegt Uberschuldung vor, wenn das Vermégen des Schuldners die
bestehenden Verbindlichkeiten nicht mehr deckt. es sei denn, die Fortfiihrung des Unternehmens ist
nach den Umstdnden liberwiegend wahrscheinlich.

Auch die drohende Zahlungsunfdahigkeit ist Er6ffnungsgrund fiir das Insolvenzverfahren. Nach § 18
Abs. 2 InsO droht der Schuldner zahlungsunfdhig zu werden, wenn er voraussichtlich nicht in der Lage

sein wird, die bestehenden Zahlungspflichten im Zeitpunkt der Filligkeit zu erfiillen.

[...] Nach meiner Kenntnis waren beispielsweise sowohl die Verbindlichkeiten aus dem Verkauf Rigaer
Straf3e sowie HolteistrafSe fillig und wurden von den Gldubigern im Sinne des vorstehend Gesagtem
ernsthaft eingefordert (Drohung mit Zwangsvollstreckung). Die genauen Daten (Anfang/Mitte
November?) kenne ich nicht. Sodass ich den Stichtag nicht genau bestimmen kann. In diesem
mafSgeblichen Zeitpunkt jedenfalls diirfte nach meinem Kenntnisstand daher eine Gegeniiberstellung
der verfiigbaren (m. E. also der tatsdchlich vorhanden und damit nicht beantragten, politisch in
Aussicht gestellten usw.) Mittel der DIESE eG und filligen Forderungen ergeben, dass damit ,sowohl
eine Zahlungsunfihigkeit als auch Uberschuldung im Sinne der Insolvenzordnung vorlag. Das Gesetz
schreibt zudem vor ($ 15a Abs. 1 InsO), dass ein Insolvenzantrag ohne schuldhaftes Zégern,

spdtestens aber drei Wochen nach Eintritt des Insolvenzgrundes zu stellen ist. Nach meiner Kenntnis

76 V|| SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1023.



49

hatte die DIESE eG in diesem Zeitrahmen die benétigen Mittel nicht aufgebracht. Eine
Insolvenzverschleppung diirfte damit wohl wahrscheinlich vorgelegen haben.

[...] Ich bin kein Okonom oder BWLer, aber auch hier ist mein Kenntnisstand, dass von einer auf Dauer
wirtschaftlich gesunden Gesellschaft, welche absehbar ihren Zahlungsverpflichtungen nachkommt,

nicht gesprochen werden kann. Dieses kann ich als Jurist aber nicht beurteilen.”’

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich nach Aktenlage auch bei den Mitarbeitern der
zustandigen Verwaltung der Eindruck verfestigt hat, dass die DIESE eG zahlungsunfédhig war und
mit einiger Wahrscheinlichkeit eine Insolvenzverschleppung vorlag. Es darf bezweifelt werden,
dass die Staatsanwaltschaft in Kenntnis dieser Aktenlage die entsprechenden Strafverfahren
(s.0.) ohne weiteres eingestellt hdtte - {ibrigens auch hinsichtlich der politisch Beteiligten.
Beihilfe zur Insolvenzverschleppung ist schlieflich keine Kleinigkeit, sondern ebenfalls eine
Straftat. Die Forderkredite hadtten somit nach unserer Auffassung schon aus rechtlichen
Griinden nicht gewdhrt werden diirfen. Von den finanziellen Risiken angesichts der wackeligen

Gesamtkonstruktion ganz zu schweigen.

Es bleibt abzuwarten, wie es mit der DIESE eG weitergeht. Seit Herbst 2020 befindet sie sich in
einer von der IBB begleiteten ,Intensivbetreuung®. In einer am 8. Oktober 2020 von der Zeugin

Palwizat unterzeichneten Beschlussvorlage heif3t es:

Teil der geschlossenen Finanzierung sind zu erbringende Eigenmittel i.H.v. 4,4 MIO EUR. Bisher sind
davon rd. 50% eingezahlt worden. Es bestehen Zweifel daran, dass der Fehlbetrag zeitnah gedeckt
werden kann. Spdtestens mit Kiirzung der Forderdarlehen wegen nicht geleisteten Erwerbs- und

Instandsetzungskosten drohen Liquiditdtsprobleme.”®

Am 26. Januar 2021, kurz vor Ende des Untersuchungszeitraums, heiRt es in einem von der

Zeugin Palwizat und dem Mitarbeiter L gefertigten Protokoll:

Es wurde daher der Verbleib des Engagements in der Intensivbetreuung bis zundchst Ende Juli 2021

(=Fdlligkeit der Verpfdndung fiir das Heckmannufer i.H.v. 710 TEUR) vereinbart.

77VIl SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1056.
78V IBB, Bd. 7, Seite 85.
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Im Mai 2021 werden weitere Unterlagen zu den wirtschaftlichen Verhdltnissen der Genossenschaft

(aktuelle Zeichnungsliste, BWA etc) durch [...] angefordert.”

Die massive Schieflage der DIESE eG wird somit die Mitglieder des Bewilligungsausschusses und

insbesondere die IBB noch eine Weile beschaftigen.

4. Abweichen von den Forderrichtlinien

Der Berliner Senat hat erkennbar alles darangesetzt, das absehbare Scheitern der DIESE eG
abzuwenden. Es wurde an buchstéblich allen Stellschrauben gedreht. MaRgeblich beteiligt war
daran Zeuge StS Scheel, der unermiidlich an Gesprachen beteiligt war, um die Voraussetzungen
fur die Auszahlung der 22 Forder-Millionen so zu manipulieren, dass die IBB das Geld

schlussendlich auszahlen musste.

Doch mit den drohenden Ermittlungen der Staatsanwaltschaft und der im Raum stehenden
Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG, kamen der IBB zunehmende Zweifel. Die stdndigen
Nachreichungen und Korrekturen von bereits eingereichten Wirtschaftlichkeitsberechnungen
durch den Zeugen Landwehr triibten den Gesamteindruck immer mehr und fiihrten dazu, dass
die IBB, deren Einschdtzung als Bank immer eine enorme Tragweite hatte, kein belastbares Urteil
mehr bilden konnte, das mit dem politischen Willen in Einklang zu bringen gewesen ware. Sie
bat um Freistellung von Vornahme der tiblichen Priifungshandlungen und kiindigte an, sich im
Bewilligungsausschuss zu enthalten. Ein hdchst ungewdhnlicher Vorgang, wie der Zeuge
Bottcher im Untersuchungsausschuss bestitigte.®° Auch die aus der Senatsverwaltung fiir
Finanzen kommenden Mitglieder des Bewilligungsausschusses stimmten der Férderung im
Ergebnis zu, obwohl sie im Normalfall aufgrund ihrer Expertise regelmaRig auf die Empfehlungen
der IBB vertrauten. Kurz gesagt: hier wurde durch Senatsmitglieder ein fragwiirdiges Projekt

durchgeboxt, das unter normalen Bedingungen niemals geférdert worden ware.

9V IBB, Bd. 7, Seite 37.
80 Zeuge Bottcher, Wortprotokoll, 8. Sitzung, 25. Mai 2021, Seite 5.
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5. Mieterschutz bleibt auf der Strecke

a) Mietendeckel stellt Finanzkonzept in Frage

Die DIESE eG rechnete bei den nicht geférderten Wohnungen in den ersten 5 Jahren mit
jahrlichen Mietsteigerungen von 4 %.3! Dies lag um das doppelte (iber den
Mietsteigerungsmoglichkeiten der landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften. Angesichts der
Informationen der Koalition zur Berliner Mietengesetz vom 4. Juni 2019 und des
Eckpunktebeschlusses des Senates vom 18. Juni 2019 mussten die DIESE eG und erst recht die
politischen Beteiligten spatestens zum Zeitpunkt der 3. Vorkaufsausiibung (Krossener Str. 36 am
7. Juni 2019) davon ausgehen, dass die Mieten fiir die ersten 5 Jahre gesetzlich eingefroren
werden sollten. Samtliche Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG erfolgten aber ohne
Berticksichtigung dieses Faktors. Die DIESE eG hoffte offenbar auf eine Ausnahme oder einen
Harteantrag. Woher sie diese zweifelhafte Gewissheit nahm, bleibt schleierhaft. Eine
entsprechende Zusage fiir eine weitere Sonderbehandlung auch in Sachen Mietendeckel wurde

ihr jedenfalls laut Aktenlage nicht gegeben.

Im November 2020 kam es dann zum Eklat. Zeuge Landwehr schrieb am 15. November 2019 eine

E-Mail an die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen:

[...] wir bitten wir um eine kurze Bestdtigung, dass die DIESE eG unter die Ausnahmen gemdf3 § 1 Abs.
2 MietenWoG Berlin fillt, da es sich bei allen Héusern der DIESE eG um Wohnraum handelt, fiir den
Mittel aus 6ffentlichen Haushalten (Forderdarlehen der IBB und Zuschuss SenFin) gewdhrt wurden,
die u.a. auch zur Instandsetzung und Sanierung bendtigt werden und die Wohnungen einer

Belegungs- und Mietpreisbindung unterliegen.*

81 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021. Seite 9.
82V|| SenStadtWohn, Bd. 15a, Blatt 319.
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Nach einer hitzigen Diskussion der Zeugen Bottcher und Landwehr stellte ersterer folgendes

fest:

[...] im Vorfeld der Bewilligung der Forderdarlehen hat es unzihlige Besprechungen, Telefonate und
Emails gegeben in denen u.a. die Regelungen zu den Mietpreis- und Belegungsbindungen sehr hdufig
erldutert wurden und auch Gegenstand der Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu den einzelnen
Objekten waren. Zudem sind die Fordervertrdge eindeutig formuliert. [...] Bitte haben Sie Verstdndnis
dafiir, dass ich lhnen keine lhrer vorformulierten Bestdtigungen geben kann. Sie haben sich bewusst

durch Fordervertrige gebunden und dafiir Darlehen des Landes Berlin erhalten.®

Ende November 2020 verdffentlichte der Tagesspiegel Checkpoint ein Schreiben vom 26.
November 2020 der DIESE eG an die Mieter in der es hiel, dass sich fuir sie durch das MietenWoG
Berlin nichts dndert.®* Der Checkpoint stellte zudem im gleichen Artikel fest, dass der als Miethai
verschriene Nachbar die Mieten gesenkt hatte, wahrend die vom Land Berlin bezuschusste
»-gemeinwohlorientierte” Genossenschaft fiir eine Beibehaltung der aktuellen Mieten pladierte.
Der zwischenzeitlich zum Stadtentwicklungssenator ernannte Zeuge Scheel sah sich damals zur

einer Klarstellung gezwungen:

Die ,Diese e.G.“ ist nicht vom Mietendeckel ausgenommen. Meine Verwaltung hat den Vorstand
aufgefordert, die Mieterinnen und Mieter umgehend iiber die zuldissige Hochstmiete zu informieren

bzw. entsprechende Senkungen vorzunehmen.®

Das bedeutet: ohne diese Klarstellung von Zeuge Sen Scheel hdtten Mieter der Genossenschaft,
die sich im Recht sah, vermutlich weiterhin die bisherige, nicht die gedeckelte Miete zahlen
mussen. Im Gegensatz zu anderen Vermietern, die die Mietforderung entsprechend abzusenken
gezwungen waren. Offensichtlich passte es Zeuge Landwehr gar nicht, dass sein bereits auf

Kante gendhtes Finanzierungskonzept mit noch weniger Einnahmen umgehen musste als

83 V|| SenStadtWohn, Bd. 15a, Blatt 316.

84 DIESE eG senkt Miete nicht - Checkpoint vom 30. November 2020
https://checkpoint.tagesspiegel.de/langmeldung/4Utp]WaeuwY]tfdwhBq4S4?utm_source=twitter&utm_medium=
tweet&utm_campaign=diese-eg-senkt-mieten-nicht-trotz-deckel (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

8 Mietendeckel gilt auch fir Senats-Genossenschaft! - B.Z. vom 5. Dezember 2020
https://checkpoint.tagesspiegel.de/langmeldung/4Utp|WaeuwY]tfdwhBg4S4?utm_source=twitter&utm_medium=
tweet&utm_campaign=diese-eg-senkt-mieten-nicht-trotz-deckel (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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gedacht. Nachdem das Bundesverfassungsgericht am 15. April 2021 den Mietendeckel fir
nichtig erklarte, forderte die DIESE eG umgehend ausstehende Mieten ein8, wihrend groRe
Wohnungsbaugesellschaften, wie Vonovia®’, ihren Mietern entgegenkamen und auf

Nachforderungen verzichteten.

b) ,freiwillige“ Mieterhohungen

Fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Systems DIESE eG war es essentiell, dass moglichst viele
Genossen freiwillige* Mieterhohungserklarungen unterzeichnen, um die vom Bund
verabschiedete Mietpreisbremse zu umgehen. Ohne diese ,freiwilligen“ Mieterhdhungen ware
die Genossenschaft wirtschaftlich nicht tragfahig gewesen. Nachfolgende Tabelle zeigt die

Mieterh6hungen in einigen Wohnungen auf:

Freiwillige Mieterh6hungen von November/Dezember 2019 auf Januar 2020%

S Forster Str. 1 37,4
S Forster Str. 1 50,8
H Forster Str. 1 41,9
L Forster Str. 1 41,9
L Forster Str. 1 429
H Forster Str. 1 13,9
A Forster Str. 1 41,6
M Forster Str. 1 14

S Krossener Str. 36 36,7
B Krossener Str. 36 2,1

S Krossener Str. 36 14,3
w Krossener Str. 36 24,8
L Krossener Str. 36 34,6
S Krossener Str. 36 19,3

8 Zeugin Lautenbach, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 57.

87 Pressemeldung von Vonovia vom 15. April 2021 https://eqs-cockpit.com/cgi-
bin/fncls.ssp?fn=redirect&url=1a9ed98d3086c137a2a05cale721546e&application_id=1185100&site_id=news_dat
a&application_name=news (zuletzt abgerufen am 29. Juli 2021).

88 X1V BZA FK, Bd. 7b, BIl. 546 ff.
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B Krossener Str. 36 16,7
M Krossener Str. 36 28,7
B Krossener Str. 36 41,7

Anhand der Tabelle ist ersichtlich, dass die ,freiwilligen“ Mieterhthungen die rechtlich
eigentlich zuldssigen Mieterhdhungen um ein Vielfaches libersteigen. Mieterh6hungen iHv.
max. 2% p.a. sind rechtlich verbindliche Vorgaben fiir Vermieter. Es bleibt fraglich, warum so
viele Mieter zu Mietsteigerungen um teilweise 30-50% bereit waren, obwohl sie unter normalen

Umstdnden deutlich giinstiger hatten wohnen kénnen.

c¢) Finanzielle Risiken der Genossen

Wie schon an verschiedenen Stellen herausgestellt, tragen das finanzielle Hauptrisiko im Falle
des Scheiterns der DIESE eG deren Genossen bzw. die Mieterinnen und Mieter. Eine unglinstige
Entwicklung kann bis zum Totalverlust ihrer Genossenschaftsanteile fiihren.8 Nur die Einlage
eines politisch bestens vernetzten Immobilienunternehmers scheint gesichert. Er hat sich in

einer mit der DIESE eG geschlossenen Treuhandvereinbarung abgesichert. Darin heil3t es:

Die Genossenschaft wird fiir den Fall, dass ein Dritter die Einzahlung der 11.999 Anteile gerichtlich
einfordert, vor Einzahlung zur Sicherung dieser Ubertragungserklirung eine Grundschuld iiber
800.000 € auf dem Objekt Boxhagener Str. 32 und 400.000 € auf dem Objekt Forster Str. 1 an
rangbereiter Stelle zu Gunsten der GLS Bank eintragen lassen, die diese treuhdnderisch zum Zwecke

der Erfiillung der hier getroffenen Vereinbarung hdlt.*

Auch hier wird deutlich, dass durch die treuhdnderische Verwaltung der GLS Bank die

tatsidchlichen Verhiltnisse verschleiert werden.

VI. Vom Retter zum Intensivpatienten - Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG

Im Herbst 2019 zeichneten sich zunehmende Probleme bei der DIESE eG ab. Zeuge Landwehr,
im Vorstand der DIESE eG, blieb Beurkundungsterminen zum Objekt Holteistr. 19-19a ohne

8 DIESE eG Beitritts- und Beteiligungserklarung https://diese-eg.de/wp-content/uploads/2020/09/2020-09-01-
Beitrittserklaerung-Dlese.pdf (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
%0V IBB, Bd. 6, Seite 106.
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Begriindung fern und unterzeichnete erst, nachdem der Genossenschaft rechtliche Schritte
angedroht worden waren.! Als dann zum 30. Oktober 2019 der Kaufpreis fillig wurde und die
DIESE eG den Betrag nicht tUberwies, erreichten die Verkadufer der Holteistr. 19-19a einen
Vollstreckungstitel in Hhe von rund 6 Mio. Euro. Da bis Ende November 2019 die Férdergelder
nicht bewilligt wurden, da weiterhin Zweifel an den Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE
eG bestanden, blieben die vom Zeugen Landwehr rechtsgrundlos erhofften Férdergelder aus -
was unmittelbar zu erheblichen Zahlungsschwierigkeiten bei der DIESE eG fiihrte. Nur aufgrund
der Ubernahme der Rigaer Str. 101 durch die Wohnungsbaugenossenschaft Am Ostseeplatz eG
sowie eine Zwischenfinanzierung in Hohe von 6,55 Mio. Euro®? durch den gleichen, eng mit den
Griinen verbundenen Immobilienunternehmer, der auch den Lowenanteil der

Genossenschaftsanteile gezeichnet hat, konnte sich die DIESE eG finanziell iber Wasser halten.

VII. Scheinkapital statt Eigenkapital - Méglicher Subventionsbetrug?

1. Unterdeckung

In einem Vermerk zu einer Sitzung des Bewilligungsausschusses vom 14. Oktober 2020, knapp

ein Jahr nach Forderbewilligung, ist folgendes zu lesen:

Die Fordermittel wurden zur Finanzierung der Kaufpreise mit Erwerbsnebenkosten und anstehender

Instandsetzungsmafinahmen fiir die erworbenen Objekte gewdhrt.”

Die IBB forderte seinerzeit von der DIESE eG Nachweise fiir erfolgte Instandsetzungsarbeiten
bei einigen Objekten, ohne die die bereitgestellten Férdergelder anteilig hatten gekiirzt werden
missen. Am 26. Oktober 2020 bat Zeuge Landwehr in einem Schreiben um Verlangerung der fiir
die Instandsetzungsmanahmen vorgesehen Fristen zum Teil bis zum 30. Juni 2024.
Beispielsweise waren Dachausbauten vorgesehen, die mittels der Férdergelder vorgenommen
werden sollte. Dennoch fanden die geférderten InstandsetzungsmaRnahmen in weiten Teilen

bis zum Ende des Untersuchungszeitraums offenbar nicht statt.

91 Verkdaufer fordert sechs Millionen Euro von Genossen - Tagesspiegel vom 20. November 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-droht-zwangsvollstreckung-verkaeufer-fordert-sechs-millionen-
euro-von-genossen/25251304.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

22 XIV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394.

%V IBB, Bd. 8, Seite 142.
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Es stellt sich deshalb die Frage, was denn mit den ausschlieflich fiir die Instandsetzung

ausgezahlten Férdermitteln passiert sei bzw. wie sie stattdessen verwendet wurden.

2. Zweckentfremdung der Mittel

Die Senatsverwaltung fiir Finanzen ging ab dem 23. Dezember 2020 der Frage nach, ob in
Zusammenhang mit der anzunehmenden Zweckentfremdung von Foérdermitteln ein

Subventionsbetrug gem. § 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB begangen wurde. So heil3t es in dem Schreiben:

[...] Im Hinblick auf die vermutete Zweckentfremdung von Betrdgen aus den Forderdarlehen von
Instandhaltungsmafinahmen zum Ersatz des Eigenkapitals rege ich dringend an zu priifen, ob hier

Anhaltspunkte fiir den Verdacht eines Subventionsbetrugs nach § 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB vorliegen.*

Diese Priifungen fanden dann spiegelbildlich bei der Senatsverwaltung fiir Finanzen sowie bei
der IBB statt. Im Ergebnis kamen beide Beteiligten zur Einschatzung, dass sich ein Verdacht gem.
§ 264 Abs. 1 Nr. 2 StGB nicht bestdtigt. Zwar handele es sich bei den 6ffentlichen Férdermitteln
um Subventionen im Sinne des Subventionsgesetzes, trotz der Hinweise auf eine zweckfremde
Verwendung der fur InstandsetzungsmaBnahmen bestimmten Subventionen als Ersatz fiir nicht
vorhandenes Eigenkapital®> wurde allerdings kein Anlass fiir eine Anzeige gesehen.®® Auch
dieses erstaunliche Priifungsergebnis passt zum erkennbaren politischen Willen, ein Scheitern
des Projekts DIESE eG unter allen Umstdnden zu verhindern. Man stelle sich vor, die
Staatsanwaltschaft hatte Kenntnis vom moglichen Subventionsbetrug erhalten und kurz vor den
Wahlen zum Abgeordnetenhaus Ermittlungen dazu eingeleitet. Ein politischer GAU fiir Rot-Rot-

Grin.

Eine essentielle Norm des Subventionsgesetzes (SubvG) wurde dabei nicht beriicksichtigt.

In § 6 Subventionsgesetz heil3t es:

»Gerichte und Behdérden von Bund, Ldndern und kommunalen Trégern der 6ffentlichen Verwaltung
haben Tatsachen, die sie dienstlich erfahren und die den Verdacht eines Subventionsbetrugs

begriinden, den Strafverfolgungsbehorden mitzuteilen.“

4V IBB, Bd. 8, Seite 170.
% VIl GLS, Bd. 2, Nr. 17 wirtschaftliche Verhiltnisse, Seite 8.
% V| SenFin, Bd. 4, Seite 222 f.
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Trotz Kenntniserlangung und Priifung in der Senatsverwaltung fiir Finanzen und der IBB ist eine
Ubermittlung des Verdachts an die Staatsanwaltschaft Berlin bis zum Ende des
Untersuchungszeitraums nicht erfolgt. Damit unterlaufen die Beteiligten den § 6 SubvG. Denn
ohne begriindeten Verdacht wire eine mogliche Strafbarkeit nie gepriift worden. Die

Staatsanwaltschaft Berlin hitte hiervon Kenntnis erhalten miissen.

VIll. Die handelnden Personen

1. DasSystem Florian Schmidt - Mehr griiner Trump als Robin Hood

Zeuge Schmidt war zur 4. Sitzung am 16. Madrz 2021 geladen. Er kam in Begleitung seines
Rechtsanwalts E. Hinsichtlich der immer wieder festzustellenden Verflechtung von Florian
Schmidt, DIESE eG und Herrn Bestgen ist {ibrigens festzuhalten, dass alle drei sich der gleichen
Rechtsanwaltskanzlei bedient haben, wenn es darum ging, die parlamentarische Aufklarung zu
behindern. So schickte Rechtsanwalt E im Namen der DIESE eG dem CDU-Abgeordneten Stefan
Evers am 13. Juni 2021 ein Unterlassungsbegehren, mit dem er ihn unter Androhung einer
Vertragsstrafe iHv. 10 Tsd. Euro aufforderte, bestimmte AuRerungen in Zusammenhang mit der
DIESE eG nicht zu wiederholen.’” Das Manéver lief zwar ins Leere, weil der Abgeordnete sich
nicht unter Druck setzen lieB und auch keine falschen Aussagen getroffen hatte. Es drangt sich
aber die Frage auf, wie die DIESE eG in der Lage ist, sich fur ihre Belange durchgédngig einen
durchaus prominenten Star-Anwalt zu leisten, wahrend das Geld ansonsten an allen Ecken und

Enden knapp ist.

Im Rahmen der Vernehmung verlas Zeuge Schmidt zundchst eine Erklarung in der er die
Vorwiirfe gegen ihn und das Bezirksamt zuriickwies und sein Verhalten mit der angespannten
Wohnungslage in Berlin rechtfertigte. Danach verweigerte er nach § 24 Abs. 2 UntAG die
Aussage, da gegen ihn diesbeziiglich ein Ermittlungsverfahren eréffnete wurde, welches zwar

nach § 170 Abs. 2 StPO eingestellt wurden, ihn aber nicht freisprach.

Anhand der uns im Untersuchungsausschuss zur Verfiigung gestellten Unterlagen lassen sich

aber eine Reihe von Verfehlungen des Zeugen Schmidt aufzeigen und bewerten.

7 Diese eG geht mit Anwélten gegen Aussagen von Abgeordneten vor - Tagesspiegel vom 14. Juni 2021
https://www.tagesspiegel.de/berlin/umstrittene-berliner-genossenschaft-diese-eg-geht-mit-anwaelten-gegen-
aussagen-von-abgeordneten-vor/27286008.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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a) Mieterorganisationen als verldngerter Arm des Griinen-Bezirksamts

Zeuge Schmidt ldsst sich politisch regelmadRig von Organisationen unterstiitzen, die finanziell
vom Bezirksamt abhangig sind. Beispielsweise die AKS Gemeinwohl, die an der Griindung der

DIESE eG einen maRgeblichen Anteil hatte und sich auf ihrer Seite wie folgt prasentiert:

. Wollt Ihr Euer (Miets-)Haus langfristig schiitzen?
. Sucht Ihr gemeinwohlorientierte Kdufer*innen?
. Steht Ihr im Kontakt zur Eigentiimer*in oder wurdet gerade tiber ein Vorkaufsrecht informiert?

. Habt Ihr Fragen zu Finanzierung und weiteren Arbeitsschritten?*®

Eine schriftliche Anfrage ergab, dass gemdll Leistungsvertrag zwischen dem Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg die AKS Gemeinwohl fiir den Zeitraum 22. Oktober 2018 bis 13.
Dezember 2019 einen Betrag von 182.578 Euro netto fiir alle zu erbringenden Leistungen
erhilt.>® Dabei kam heraus, dass ein Teammitglied der AKS insbesondere bei der Entstehung der
DIESE eG engagiert war und in Vertretung der AKS die Mieterinitiativen unterstiitzt hat. Dieses
Mitglied ist nun in eigenem Interesse und nicht in Vertretung der AKS Gemeinwohl Mitglied des

Aufsichtsrats der DIESE eG.100

b)  Aktenmanipulation

Am 7. Januar 2020 schrieb der Biiroleiter des Zeugen Schmidt, W, folgende E-Mail an Mitarbeiter

des Bezirksamts:

Liebe Kolleg*innen, gestern in den Regelrunden wurde besprochen, dass folgende Dokumente erstellt
werden sollen. Am besten bis Freitag:

1. Ein zweiter Vermerk von Herrn Schmidt, der chronologisch an den ersten anschliefst

2. Eine iiberarbeitete Chronologie

3. Ein FAQ

4. Die Excel-Tabelle, die Herr Tanevski bereits gefertigt hat mit dem verschiedenen Schritten pro Haus
(Austibung, Beurkundung, Kaufpreiszahlung, usw.)

5. Eine Art Executive Summary, der vielleicht auf weitergabefdhig an die Presse wdire."*

%8 AKS Gemeinwohl Berlin - https://aks.gemeinwohl.berlin/angebote/h%C3%A4user-mieterinnen/ (zuletzt
abgerufen am 13. August 2021).

%9 Drucksache 18/20763, Seite 3.

100 Drucksache 18/20763, Seite 5.

101 X|V BZA FK, Bd. 31, Akteneinsicht 37/20, Blatt 14.
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Am 10. Januar 2020 sah die BVV-Fraktion der SPD Friedrichshain-Kreuzberg Akten beim
Bezirksamt zur DIESE eG ein und stellte fest, dass Aktenteile génzlich fehlen wiirden. Zeuge
Schmidt gab spater zu, dass die Akten verdndert wurden, um einer angeblichen

Instrumentalisierung durch CDU und FDP vorzubeugen.1%2

Diese Beurteilung stand dem Zeugen Schmidt nicht zu. Es ist das Recht jeder BVV-Fraktion
politische Verfehlungen auf Bezirksebene zu priifen, zu kritisieren und 6ffentlich zu machen.
Trotz dieses Zugestdndnisses sah seine Parteifreundin, Zeugin Herrmann, wieder einmal keinen
Anlass ein Disziplinarverfahren gegen ihren Baustadtrat einzuleiten und begriindete dies mit der
fehlenden Nachweisbarkeit einer bewussten politischen Manipulation. Zeugin Herrmann macht

sich mit ihrem Vorgehen zur Mittdterin.

c¢) Freiwillige Kosteniibernahme zu Lasten des Bezirks

In Zusammenhang mit der offenkundigen Zahlungsunfahigkeit der DIESE eG Ende 2019 musste
es schnell gehen. Die Genossenschaft konnte das Objekt Rigaer Str. 101 nicht bezahlen und
binnen kiirzester Zeit musste eine andere Genossenschaft gefunden werden, um die Insolvenz
der DIESE eG abzuwenden. Tatsdchlich war es aber zu diesem Zeitpunkt fiir eine Abwendung der
Insolvenz eigentlich schon zu spdt. Denn Zeuge Landwehr hidtte fristgerecht einen

Insolvenzantrag stellen miissen, als er bemerkte, dass er nicht mehr zahlen kann.

Zum Gliick fur alle Beteiligten zeigte die Wohnungsbaugenossenschaft Am Ostseeplatz eG
Bereitschaft das Objekt Rigaer Str. 101 zu tibernehmen. Sie lehnte jedoch die Zahlung jedweder
aus der Nachbeurkundung des Kaufvertrags oder den Nebenkosten entstandenen Betragen ab.
Die Am Ostseeplatz eG erwartete fiir diese Kosten iHv. 100.141,65 Euro vom Bezirksamt
Friedrichshain-Kreuzberg eine Freistellungserklarung, die ihnen der Zeuge Schmidt am 7. April
2020 zusicherte.!® Die Am Ostseeplatz eG forderte den Betrag am 15. April 2020 ein, Zeuge
Schmidt stimmte der Uberweisung am 28. April 2020 zu.'** Auch die Notarkosten fiir die
Nachbeurkundung iHv. 29.238,66 Euro musste das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg

tragen.1%

102 pressemitteilung der SPD Friedrichshain-Kreuzberg vom 17. Januar 2020 https://spd-friedrichshain-
kreuzberg.de/2020/01/17 /baustadtrat-schmidt-gibt-aktenmanipulation-zu/ (zuletzt abgerufen am 13. August
2021).

103 XIV BZA FK, Bd. 8, Blatt 237 f.

104 XIV BZA FK, Bd. 8, Blatt 300.

105 V| SenFin, Bd. 3, Seite 130.
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Im Rahmen der Abwendung der Zwangsvollstreckung musste das Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg ebenfalls tatig werden. So machte der Zeuge StS Scheel wie oben bereits ausgefiihrt
eine Kostentibernahme in erheblicher Hohe durch Dritte fiir die DIESE eG zur Auflage fiir die

Auszahlung der Fordermittel. Zeuge Schmidt schrieb dann am 19. Februar 2020 an die DIESE eG:

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg verpflichtet sich hiermit gegeniiber der DIESE eG
unwiderruflich, die in [...] der Vereinbarung vom 06.12.2019 benannten ,Verbindlichkeiten“ der
DIESE eG und VKR Werkrdume UG in der Hohe von insgesamt 111.404,79 € im Einzelnen bestehend

aus:

a) Zinsen in Hohe von 76.494,00 €,
b)  Honorarnoten des Rechtsanwalts des Verkdufers vom 13.11.2019 in Héhe von 30.287,76 € und
vom 28.11.2019 iiber 4.623,03 €.

An die DIESE eG innerhalb von zwei Monaten nach Zugang einer schriftlichen Anforderung der DIESE
eG bei dem Bezirksstadtrat fiir Planen, Bauen und Facility Management des Bezirks Friedrichshain-

Kreuzberg auszuzahlen.'*

Eine Rechtsgrundlage fiir die Ubernahme dieser Kosten zugunsten eines privaten Unternehmens

ist nicht ersichtlich. Der Verdacht der Haushaltsuntreue liegt jedenfalls nahe.

d) Falschaussage iiber weitere Zuwendung an die DIESE eG

Die DIESE eG beantragte mit Schreiben vom 1. Juli 2019 eine Zuwendung aus Bezirksmitteln des
Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg. Am selbigen Tage erlieR Florian Schmidt einen

Zuwendungsbescheid an die DIESE eG, in dem stand:
Zuwendungsbescheid
Vorhaben: Aufbau Gemeinwohl orientierter Immobilienstrukturen in Berlin

Ihr Antrag vom: 1.7.2019

Sehr geehrter Herr Landwebhr,

106 XV BZA FK, Bd. 2b, Blatt 431.
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auf lhren o.g. Antrag bewillige ich lhnen gemdfS den §§ 23, 44 Landeshaushaltsordnung (LHO) von
Berlin in der zum Bewilligungszeitpunkt giiltigen Fassung im Rahmen der Férderung des Bezirks
Friedrichshain-Kreuzberg fiir besondere Vorhaben der Stadtentwicklung fiir die Zeit vom 1.7.2019
bis zum 31.12.2019

eine Zuwendung im Rahmen einer institutionellen Férderung als Fehlbedarfsfinanzierung bis zur

Hoéhe von 20.000,00 € an den zuwendungsfdhigen Gesamtausgaben in Héhe von 22.000,00 €.

Die Zuwendung ist zweckgebunden und darf nur fiir die Aufgaben ihrer Institutionen im Rahmen des
Vorhabens ,,Aufbau Gemeinwohl orientierter Inmobilienstrukturen in Berlin“ eingesetzt werden. Der
mit lhrem Antrag eingereichte Kosten- und Finanzierungsplan vom 1.7.2019 wird hiermit fiir

verbindlich erklért und Anlage dieses Bescheides.*”

Der Betrag in H6he von 20 Tsd. Euro wurde am 19. November 2019 ausgezahlt.108

Im Zusammenhang mit dieser Zahlung traf der Zeuge Schmidt spdter in seiner Antwort auf eine
(schriftliche) Anfrage der Bezirksverordneten Heihsel vom 1. August die falsche Aussage, dass

eine Férderung der DIESE eG aus Bezirksmitteln nicht erfolgt sei.l®®

2. Werner Landwehr - Mit allen Wassern gewaschen

Zeuge Landwehr war zur 3. Sitzung am 2. Marz 2021 geladen. Er berief sich gleich zu Beginn auf
sein Auskunftsverweigerungsrecht gem. § 24 Abs. 2 UntAG, da gegen ihn diesbeziiglich ein
Ermittlungsverfahren eréffnet wurde, welches zwar nach § 170 Abs. 2 StPO eingestellt wurden,

ihn aber nicht freisprach.

Zeuge Landwehr handelte im Laufe der Zeit buchstablich auf allen Seiten des Tisches. Als
Regionalleiter der GLS Bank Berlin verantwortete er genau den Bereich, von dessen
ausgesprochen grofziigigen Krediten anschlieRend die DIESE eG profitierte. Als Mitglied des
sogenannten ,Beurteilungsgremiums* des Senats im Rahmen der Genossenschaftsférderung

hat er auf dessen Seite daran mitgewirkt, den politischen Boden fiir die spater flieRenden

107 X1V BZA FK, Bd. 17, Blatt 39 ff.
108 X]V BZA FK, Bd. 17, Blatt 69.
109SA/320/V, Kleine Anfrage Antwort vom 1. August 2019, Seite 3.
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Foérdergelder zu bereiten.}9 Als Vorstand der Genossenschaft Forum Kreuzberg eG gab er der
ebenfalls vonihm als Vorstand vertretenen DIESE eG auRerdem eine bemerkenswerte finanzielle

Starthilfe in sechsstelliger Hohe.!1!

Anhand der Aktenlage und von Zeugenaussagen lieRen sich trotz seiner Aussageverweigerung

eine Reihe von Verfehlungen des Zeugen Landwehr festmachen.

a)  Wirtschaftlichkeitsberechnungen

Die Wirtschaftlichkeitsberechnungen dienten sowohl dem Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg
als auch der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen als Indikator fiir die finanzielle
Tragfahigkeit der DIESE eG. Wahrend der Priifung durch den Bewilligungsausschuss wurden
diese dann wiederholt vom Zeugen Landwehr angepasst, da die IBB sie nicht als tragfahig
befand.

Auch der zustandige Referatsleiter bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Zeuge Bottcher, sah die Wirtschaftlichkeitsberechnungen des Zeugen Landwehr sehr kritisch.
So beschwerte er sich in einem Vermerk vom 28. November 2019 {iber den Zeugen und mahnt

zur Vorsicht;

Zweifel an der in § 11 WoFG geforderten Zuverldssigkeit des Férdernehmers bestehen, da Herr
Landwehr in kurzen Abstdnden immer wieder neue Finanzierungspldne eingereicht hat und in der
Abendschau vom 24.11.2019 sagte, dass alles solide durchfinanziert sei, um zwei Tage spdter in einer
E-Mail an den Fachbereich zuzugeben, dass er in den WB’s noch Fehler entdeckt habe, die das Ergebnis

wesentlich beeinflussen.*?

Zeuge Landwehr redete somit die Berechnungen schén, um die DIESE eG in ein positives Licht
zu riicken. Dass damit die Wirtschaftlichkeitsberechnungen nicht besser werden wiirden, miisste

auch dem Zeugen Landwehr zum Zeitpunkt des Interviews klar gewesen sein.

110 | AGH, Bd. 4, Rote Nummer 2679 E, Seite 13.

111 400.000 Euro von Genossenschaft zu Genossenschaft — Tagesspiegel vom 23. August 2019
https://www.tagesspiegel.de/berlin/diese-eg-leiht-sich-geld-400-000-euro-von-genossenschaft-zu-
genossenschaft/24932336.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

112 /|| SenStadtWohn, Bd. 2, Blatt 723.
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b)  Moglicher Eingehungsbetrug und mutmalliche Insolvenzverschleppung

Da Zeuge Landwehr im Namen der DIESE eG Verpflichtungserklarungen und Kaufvertrdage
unterzeichnete, ohne liber die dafiir erforderlichen Mittel zu verfiigen, kommt eine Strafbarkeit
wegen Eingehungsbetrug in Betracht. Ihm war bewusst, dass die DIESE eG die hohen Kaufpreise
nicht eigenstandig erbringen kdnnen wiirde und dass die Griindungsmitglieder der DIESE eG in

Griindung im Falle einer Zahlungsunfahigkeit als GbR personlich haften miissten.

Auch eine Insolvenzverschleppung steht nach den MutmaRungen der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung im Raum, da er trotz der offenkundigen Zahlungsunféahigkeit der DIESE eG

keinen Insolvenzantrag stellte.!!?

c)  Moglicher Subventionsbetrug

Als Vorstand und Hauptverantwortlicher der DIESE eG tragt Zeuge Landwehr die
Verantwortung fiir die anzunehmende Zweckentfremdung von Fordermitteln. Sofern sich die
unter VII. beschriebenen Vorwiirfe bestdtigen, wéare der Zeuge Landwehr daran maRgeblich
beteiligt. Dariiber hinaus tragt die im Folgenden dargestellte Vereinbarung (iber das
Scheinkapital der DIESE eG seine Unterschrift. Auch darin kénnte ein Eingehungs- oder
Subventionsbetrug zu sehen sein. Die endgiiltige strafrechtliche Bewertung der Vorgange haben

andere Stellen vorzunehmen.

3. Thomas Bestgen - Griiner Lieblingsspekulant

Herr Bestgen gilt als der Lieblingsinvestor des rot-rot-griinen Berliner Senats und insbesondere
der Griinen, auf deren Parteitag er zuletzt sogar sprach!4. Anfang Juni 2021 erreichten mehrere
Vorwiirfe gegen ihn die Berliner Pressel?®, die er bis heute bestreitet, ihn aber nachhaltig in
schragem Licht erscheinen lassen. In welcher Weise Herr Bestgen im Fall DIESE eG seine Finger

im Spiel hatte, soll nachfolgend erldutert werden.

113 V|| SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1023; VII SenStadtWohn, Bd. 3, Blatt 1056.

114 Berlins Lieblingsinvestor und ein Verdacht - Welt vom 3. Juni 2021
https://www.welt.de/politik/deutschland/plus231544627 /Vorwuerfe-gegen-Berliner-lmmobilieninvestor-
Bestgen.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).

115 siehe FuBnote 114.
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Herr Bestgen bzw. seine Unternehmen haben die DIESE eG immer wieder unterstiitzt. Millionen-
Kredite zur Rettung der DIESE eG!', die Zeichnung eines Lowenanteils der
Genossenschaftsanteile!'’ unter fragwiirdigen Umstdnden sowie ein ausgesprochen
groRziigiges Darlehen an die Genossenschaft Am Ostseeplatz eG fiir den Kauf des Objekts
Rigaer Str. 1018 werfen die Frage auf, warum der ansonsten auf lukrative Investments bedachte
Geschéftsmann hier erhebliche Verlustrisiken ohne nennenswerte Aussicht auf Gewinn

eingegangen ist.

Es ist aufféllig, dass Florian Schmidt mit Herrn Bestgen hochstpersonlich die Finanzierung der
DIESE eG verhandelt hat.!'*® Angesichts der Abhingigkeit des Herrn Bestgen bzw. seiner
Unternehmen von Genehmigungen des Bezirksamts Friedrichshain-Kreuzberg an anderer

Stelle?° ein mindestens fragwiirdiger Umstand.

a) Zeichnung von Genossenschaftsanteilen in Hohe von 1,2 Mio. Euro

Wie oben schon ausgefiihrt, blieben die gezeichneten Genossenschaftsanteile der DIESE eG in
der kritischen Phase Ende 2019 weit hinter den Hoffnungen der Beteiligten zuriick und drohten

die Auszahlung der Férdermillionen zu gefdhrden. Ein ,weiler Ritter* musste her.

Am 3. Dezember 2019 schrieb die UTB Beteiligungsgesellschaft mbH, Columbiadamm 25, 10965

Berlin an das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg zu Handen Bezirksstadtrat Florian Schmidt:
Sehr geehrter Herr Florian Schmidt,
gerne kommen wir auf unser Schreiben vom 28. November 2019 zuriick. Nach dem nunmehr

erfreulicherweise der Bewilligungsbescheid der IBB vorliegt und die Auszahlungsvoraussetzungen

dazu benannt sind, gebe ich gerne folgende weitere Bestdtigung ab:

116 X|V BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394.

117 v IBB, Bd. 6, Seite 106 f.

118 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 72.

119 X1V BZA FK Bd. 7a, Blatt 261.

120 Der Turm der Doppelmoral — Focus vom 20. M&rz 2021 https://www.focus.de/politik/deutschland/immobilien-
der-turm-der-doppelmoral_id_13100199.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Wir sind Willens und in der Lage und garantieren hiermit, die erforderlichen Eigenmittel bis zu einer
Ho6he von 1,2 Mio EUR der DIESE eG als Genossenschaftsanteile zu zeichnen und die Barmittel der
DIESE eG innerhalb von 48 Stunden nach Zahlungsaufforderung zur Verfiigung zu stellen. [...]

121

Dipl.-Kaufm. Thomas Bestgen Geschdiftsfiihrer

Dieses Schreiben sollte gegeniiber Senat und IBB als Nachweis dafiir dienen, dass die noch
offene Liicke in der Gesamtfinanzierung geschlossen sei und wurde auch an die entsprechenden

Stellen weitergeleitet.

Zwischen Herrn Bestgen und Zeuge Schmidt galt allerdings folgende Vereinbarung vom 28.

November 2019:

Sehr geehrter Herr Florian Schmidt,

wie besprochen, benétigt die DIESE eG Unterstiitzung bei der Erfiillung des Eigenkapitalnachweises
fiir die Kaufpreisbelegung des Grundstiicks HolteistrafSe.

Wir sind bereit, die erforderlichen Eigenmittel bis zu einer Hohe von 600.000,00 € der DIESE eG zur
Verfiigung zu stellen. Ich garantiere hiermit die Uberweisung an die DIESE eG innerhalb von 48
Stunden nach Zahlungsaufforderung. Hier stellen wir uns eine Riickfiihrung bis 01.04.2020 durch die

Genossenschaftsmitglieder vor.

Gerne bestdtigen wir lhnen auch unser heutiges Telefonat, dass wir weitere 1.400.000,00 € zur

Verfiigung stellen konnen. Hier benétigen wir eine Riickfiihrung bis zum 30.12.20109. [...]

122

Dipl.-Kaufm. Thomas Bestgen Geschdiftsfiihrer

Von dieser geplanten Ruckfiihrung der Mittel war gegeniiber der IBB oder dem Senat nicht die

Rede, sie blieb offenbar bis zu kritischen Nachfragen der IBB ein Geheimnis zwischen Florian

121 |BB, Bd. 1b, Seite 98.
12 X1V BZA FK, Bd. 7a, Blatt 262.
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Schmidt, Thomas Bestgen und der DIESE eG. Kein Wunder, denn so erscheint das Engagement

des Thomas Bestgen mehr wie eine Darlehensgewdhrung als eine Zufiihrung von Eigenkapital.

Zur Erinnerung: der Senat hatte die Voraussetzungen fiir die Auszahlung der 22 Millionen Euro
Forderkredite an die DIESE eG drastisch abgesenkt, um ihre Rettung zu ermdglichen. So sollte
als Eigenkapitalnachweis die Zeichnung von Genossenschaftsanteilen ausreichen in der
Annahme, das Geld werde ziigig im Nachgang auf dem Konto der DIESE eG eingehen. Diese
entweder naive oder politisch gewollte Blaudugigkeit des Senats wussten Zeuge Landwehr,
Florian Schmidt und Herr Bestgen sich gezielt zunutze zu machen. So zeichnete der Zeuge
tatsachlich 12.000 Genossenschaftsanteile in Hohe von insgesamt 1,2 Mio. Euro, wollte diese
aber offenbar nie wirklich einzahlen. Offenbar ohne jede Kenntnis der beteiligten
Senatsverwaltungen sowie der IBB vereinbarte er am 24. Februar 2020 mit der DIESE eG eine
(lange geheim gehaltene) Treuhandvereinbarung, der zufolge die Einzahlung des Geldes fiir

11.999 Anteile auf Dauer gestundet und niemals féllig gestellt werden sollten:

Das Mitglied ist bereit der Genossenschaft zu helfen, das fiir deren Finanzierungsvorhaben
erforderliche Eigenkapital in Hohe von 4,4 Mio. aufzubringen. Dazu wird das Mitglied eine iibliche
Beitritts- und Beteiligungserkldrung der Genossenschaft fiir 12.000 Anteile bzw. den
Zeichnungsbetrag von 1.200.000 € abgeben. Die dort und in der Satzung geregelten Sachverhalte
gelten unbenommen von dieser hier getroffenen Vereinbarung in vollem Umfang. Gleichwohl
handeln beide Vertragsparteien einvernehmlich ausschlieflich in der Absicht, dass bis auf den
Pflichtanteil die weiteren 11.999 Anteile gestundet und nicht fdllig gestellt werden. Die Beteiligung,

bis auf 1 verbleibenden Anteil, ist so bald als méglich auf dem Wege der Ubertragung abzulésen.*”

Fiir den Fall, dass im Fall einer Insolvenz Dritte das Geld bei Herrn Bestgen einklagen sollten,

wurde eine zusédtzliche Sicherungsvereinbarung getroffen:

Die Genossenschaft wird fiir den Fall, dass ein Dritter die Einzahlung der 11.999 Anteile gerichtlich
einfordert, vor Einzahlung zur Sicherung dieser Ubertragungserklirung eine Grundschuld iiber

800.000 € auf dem Objekt Boxhagener Str. 32 und 400.000 € auf dem Objekt Forster Str. 1 an

123V IBB, Bd. 6, Seite 106.
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rangbereiter Stelle zu Gunsten der GLS Bank eintragen lassen, die diese treuhdnderisch zum Zwecke

der Erfiillung der hier getroffenen Vereinbarung hdlt.**

Als Eigenkapital der DIESE eG hétten diese letztlich nur zum Schein gezeichneten 1,2 Mio. Euro
nach unserer Auffassung nie gewertet werden diirfen. Die gesamte Luftbuchung diente offenbar
allein dem Zweck, dem Senat und der IBB vorzugaukeln, es gdbe ausreichend gezeichnete

Anteile fuir Genossenschaftsanteile in Hohe von insgesamt 4,4 Millionen Euro.

Die Treuhandvereinbarung blieb lange geheim. Wann die IBB oder eine der Senatsverwaltungen
davon Kenntnis erlangt hat, konnten wir anhand der Unterlagen und der Zeugenbefragungen
lange nicht feststellen. Sie flog aber wohl durch die Aufmerksamkeit der Zeugin Palwizat von der

IBB auf. Diese schrieb am 8. Juni 2020 an den Zeugen Landwehr per E-Mail:

[...] Mich verwundert in diesem Zusammenhang die Angabe des Zeichnungsstandes ohne die UTB —
nach der letzten Zeichnungsliste, die auch Grundlage fiir die Zahlungsfreigabe der Forderdarlehen
war, ist die UTB mit 12.000 Genossenschaftsanteilen (entspricht 1.200.000 EUR) beriicksichtigt.
Ebenso liegt die unterzeichnete Beitrittserkldrung der UTB vor. Bitte lassen Sie uns zwecks Priifung
eine komplette Zeichnungsliste mit dem aktuellen Stand analog der Aufstellung vom 24.02.2020

zukommen.**

Bei der von der Zeugin Palwizat erwdhnten Beitrittserklarung handelte es sich jedoch nicht um
die Treuhandvereinbarung. Zeuge Landwehr antwortete am 20. Juni 2020, knapp zwei Wochen

spater, wie folgt:

[...] Zur Zeichnung von 1.200.000 durch UTB ist anzumerken, das diese planmdfig durch
Ubertragungen bis auf 1 Anteil ersetzt werden sollen. Davon sind bis zum aktuellen Datum bereits
Ubertragungen in Héhe von 154.200 € erfolgt. Dieser Sachverhalt ist im internen Reporting der
DIESE eG sehr wichtig und hat sicher zu lhren anliegenden Nachfragen gefiihrt.*®

124V |BB, Bd. 6, Seite 106.
125V IBB, Bd. 6, Seite 109.
126 \V IBB, Bd. 6, Seite. 121.
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Diese Erlduterung des Zeugen Landwehr ldsst vermuten, dass zumindest die IBB iiber die
Treuhandvereinbarung bisher keine Kenntnis hatte. Denn ansonsten ware eine Erkldarung des

Vorgangs hinfallig gewesen.

Der Abschlussbericht bewertete diesen Umstand wie folgt:

Bei ihrer Vernehmung durch den Untersuchungsausschuss sagte die Zeugin Palwizat aus, dass ihr die
Vereinbarung zwischen der DIESE eG und Thomas Bestgen/UTB zum Zeitpunkt der Auszahlung des
Darlehens nicht bekannt gewesen sei.’”” Auch wenn die genannte Vereinbarung der IBB laut Aussage
der Zeugin Palwizat zum Zeitpunkt der Auszahlung der Darlehen nicht bekannt war, so beanstandete

die IBB sie nach ihrem Bekanntwerden nicht.'?®

In einer Stellungnahme zu den vertraulichen Beweisdokumenten vom 13. Juli 2021 schrieb die

IBB dazu eine Klarstellung:

Richtigerweise hat die IBB erst im Juni 2020 Kenntnis dartiber erhalten, dass die gezeichneten Anteile
von Herrn Bestgen durch weitere Zeichnungen ersetzt werden sollen. Zeitliche Aspekte und die genaue
Umsetzung waren zu dem Zeitpunkt nicht bekannt. Der konkrete Inhalt der Vereinbarung vom

24.02.2020 war der IBB erst nach Ubersendung am 05.02.2021 bekannt.'?

Inwiefern die fragwiirdige Gefalligkeit des Herrn Bestgen fiir die DIESE eG in Form einer faktisch
nur fingierten Anteilszeichnung auch strafrechtlich relevant ist (Eingehungs- oder

Subventionsbetrug), werden die zustandigen Behdrden zu kldren haben.

b)  Griiner Lieblingsspekulant

Wie oben bereits ausgefiihrt, ist Herr Bestgen Florian Schmidt und der DIESE eG in vielerlei
Hinsicht sehr zu Diensten gewesen. Die Ubertragung des Objekts Rigaer Str. 101 an die Am
Ostseeplatz eG zur Rettung der DIESE eG war nur durch einen grof3ziigigen Kredit von ihm

moglich.’3®  Auch an anderen Stellen hielt Herr Bestgen die DIESE eG durch

127 Zeugin Palwizat, Wortprotokoll, 25. Mai 2021, Seite 89 f.

128 Abschlussbericht, Seite 114.

129 Stellungnahme der IBB vom 13. Juli 2021, Seite 3.

130 Zeuge Schmitz, Wortprotokoll, 3. Sitzung, 2. Marz 2021, Seite 72.
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Zwischenfinanzierungen finanziell tiber Wasser.'3® Man darf mangels anderer plausibler
Motivation davon ausgehen, dass sich dieses Engagement von Herrn Bestgen politisch fiir seine
Unternehmungen auszahlt. Zumindest wiirde das seinen Antrieb fiir die Zeichnung der
Genossenschaftsanteile plausibel erklaren. Denn warum sonst sollte ein Investor einer am Rande
der Zahlungsunfdhigkeit stehenden Genossenschaft mit Millionenbetragen beispringen?
SchlieRlich hatte er als lediglich investierendes Mitglied der Genossenschaft nicht mal ein

Stimmrecht. Auch die gewdhrten Kredite sind hochst risikoreich.

Da es im Fall DIESE eG auch um das politische Uberleben des Zeugen Schmidt ging, ist eines
jedenfalls klar: mit seinem Engagement diirfte sich Herr Bestgen die Sympathie des Baustadtrats
Friedrichshain-Kreuzbergs auf Dauer gesichert haben. Schon heute wundern sich manche tiber
das Entgegenkommen des Bezirks bei der Umsetzung der Plane von Herrn Bestgen fiir ein

Hochhaus in der Ndhe des Potsdamer Platzes.132 Ein Schelm, wer B&ses dabei denkt.

c) UTBundD.V.l.

Herr Bestgen ist Geschéaftsfiihrer verschiedenster UTB Gesellschaften, sowie der Jula GmbH.
Diese Gesellschaften spielten nicht nur eine bedeutende Rolle bei der Rettung der DIESE eG,

sondern gehoren zu groRen Teilen zur D.V.I.

Der Focus veroffentliche am 20. Méarz 2021 einen Artikel zur Verbindung zwischen der UTB des

Herrn Bestgens sowie der D.V.I. Darin heil3t es:

Die UTB und ihr fantastisches Turmbauprojekt ist mit einem Hunderte Millionen schweren
Immobilienkonzern verbandelt, der in Berlin fast 4000 Mietwohnungen kommerzialisiert. Einem
Konzern also von der Art, wie sie linke Berliner Politiker vom Schlage Schmidts gern enteignen
wiirden. Es handelt sich um die ,,D.V.l. Deutsche Vermdgens- und Immobilienverwaltungs GmbH*,
die in ihrem jiingsten, am 13. Oktober 2020 hinterlegten Jahresabschlussbericht eine 50-prozentige
Beteiligung an der UTB Construction & Development von Thomas Bestgen dokumentiert. FOCUS-
Anfragen, ob die Beteiligung unverdndert zu 50 Prozent besteht, beantworten UTB und D.V.I. mit

131 X1V BZA FK, Bd. 2b, Blatt 367, Seite 394; V IBB Bd. 6, Seite 106 f.
132 Die Spur der Millionen - Tagesspiegel vom 11. Januar 2020 https://www.tagesspiegel.de/berlin/causa-der-
diese-eg-wird-neu-verhandelt-die-spur-der-millionen/25421932.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Nein, wollen zum aktuellen Stand aber keine Angaben machen. Fakt ist: Das Grundstiick fiir das

133

Hochhaus hat die UTB von einer D.V.l.- Tochtergesellschaft erworben.

Der urspriingliche Eigentiimer des Baufeldes vom Wohnhochhaus war die Schéneberger StraRRe
21a GmbH, die laut Unternehmensregister (Registernummer 12122) zu 100% eine Tochter der
D.V.I. ist. Aus dem Unternehmensregister ist auch zu entnehmen, dass die UTB
Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH sowie die Jula GmbH zu 67% bzw. zu 49%*3* der

D.V.l. gehoren.

Es fallt auf, dass die D.V.l. viele Anteile an den von Herrn Bestgen gefiihrten Unternehmen
innehat. Die D.V.l. ist ein groBer Immobilienkonzern, der nach dem Willen der Stadtaktivisten
rund um den Zeugen Schmidt nach einem erfolgreichen Volksentscheid enteignet werden soll.
Bei der Rettung der DIESE eG war die indirekte Beteiligung eines von Linken und Griinen
verachteten Immobilienkonzerns jedoch auf einmal kein Problem mehr. Frei nach dem Motto:

Wasser predigen und Wein trinken.

d) Weigerung zur Aktenherausgabe

In Zusammenhang mit der Ausschussarbeit bestand seitens der Oppositionsfraktionen ein
Interesse Herrn Bestgen als Zeugen zu vernehmen, da er unmittelbar an der Finanzierung der
Diese eG beteiligt war. Aus Zeitgriinden und der Mehrheitsverhiltnisse im Ausschuss wegen
kam es nicht mehr dazu. Auf Wunsch der Koalitionsfraktionen wurden in der letzten Sitzung am
8. Juni 2021 stattdessen die Zeuginnen Herrmann und Lautenbach gehért, die kaum zur

Wahrheitsfindung beitragen konnten.

Im Zuge der Beweissichtung stieg um so mehr das Interesse an den Aktenbestdnden der von
Herrn Bestgen vertretenen UTB, da Dokumente wie die oben zitierte Treuhandvereinbarung
gefunden wurden, die jedenfalls zum Zeitpunkt der Férdermittelauszahlung den beteiligten
Behorden nicht bekannt waren. Die Beweismittel wurden daher am 1. Juni 2021 bei der UTB
beantragt. Dem Ausschuss kam es dabei gerade nicht auf die den beteiligten Behorden, wie der

IBB, bereits bekannten Unterlagen an, sondern vor allem auf jene, die bis heute nicht bekannt

133 Der Turm der Doppelmoral - Focus vom 20. Marz 2021 https://www.focus.de/politik/deutschland/immobilien-
der-turm-der-doppelmoral_id_13100199.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
134V |BB, Bd. 6, Seite 93.
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waren. Dazu gehdren mogliche weitere Vereinbarungen zwischen UTB und DIESE eG, interne E-

Mails und Vermerke.

Am 22. Juni 2021 verweigerte die UTB die Herausgabe der beantragten Akten durch ein

Schreiben des im Fall DIESE eG duRerst engagierten Rechtsanwalts E.1*?

Nachdem die UTB nach letztmaliger Aufforderung dem Begehren nicht nachkam, beantragte der
Ausschuss am 12. Juli 2021 beim Landgericht Berlin die Beschlagnahme samtlicher Unterlagen
sowie die Durchsuchung der Geschaftsraume der UTB. Bedauerlicherweise konnte dieses
Verfahren nicht bis zu dem aus Zeitgriinden erforderlichen Abschluss der Beweisaufnahme

durch den Ausschuss abgeschlossen werden.

Am 5. August 2021 teilte ein Richter des Landgerichts in einem Schreiben mit, der Antrag habe
in seiner vorliegenden Form keine Aussicht auf Erfolg. Rechtsanwalt E hatte gegeniiber dem
Gericht zuvor argumentiert, dass es keine weiteren Unterlagen geben wiirde, da sich Herr
Bestgen und Zeuge Landwehr jahrzehntelang kennen wiirden und daher aufgrund der
Kurzfristigkeit der Finanzierung keine weiteren Schriftstiicke erstellt wurden. Uberpriifen lieR
sich diese Aussage naturgemaR nicht. Umso erstaunlicher ist die Sichtweise des Landgerichts,
die der Ausschuss ausdriicklich nicht teilt. Das wurde dem Landgericht in der Erwiderung des

Ausschusses auch mitgeteilt, es fehlte allerdings die Zeit, das Verfahren weiter zu betreiben.

Obwohl das Schreiben des Landgerichts Berlin keine Abweisung des Antrags bedeutete, schrieb

Herr Bestgen am 5. August 2021 in einer zumindest bis zum Stichtag 13. August 2021 auf seiner

Homepage verfligbaren Erklarung folgendes:

Die vom Untersuchungsausschuss geforderten Unterlagen wurden diesem bereits von der IBB zur
Verfiigung gestellt. Weder ergeben diese Unterlagen neue Erkenntnisse, noch wurde irgendeine

Information zuriickgehalten. Das hat das Landgericht Berlin ebenso gesehen und die Klage auf

135 Opposition will Unternehmer zur Herausgabe von Akten zur ,DIESE eG* zwingen - Tagesspiegel vom 5. Juli
2021 https://www.tagesspiegel.de/berlin/umstrittene-berliner-genossenschaft-opposition-will-unternehmer-zur-
herausgabe-von-akten-zur-diese-eg-zwingen/27391300.html (zuletzt abgerufen am 13. August 2021).
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Herausgabe und Beschlagnahme von Unterlagen sowie Durchsuchung unserer Geschdftsrdume am

5.8.2021 abgewiesen, da keine hinreichenden Begriindungen nachgewiesen werden konnten. 3¢

Im Hinblick auf die in den Fokus geratene Treuhandvereinbarung zwischen Herrn Bestgen und

der DIESE eG nahm er in dieser Erklarung wie folgt Stellung:

Es gibt keine ,,geheim gehaltene Vereinbarung“ mit der Genossenschaft DIESE eG! Richtig ist, dass
die UTB Anteile in Héhe von 1,2 Millionen Euro als Eigenkapitalnachweis zeichnete, fiir die eine
Garantieerkldrung abgegeben wurde, d.h. das Geld dann als Liquiditdt bereitgestellt wird, wenn es
angefordert wird. Um Anteile zeichnen zu kbnnen, ist eine Mitgliedschaft in einer Genossenschaft
notwendig. Deshalb wurde die UTB Mitglied der DIESE eG, zeichnete einen Anteil in Héhe von 100
Euro und zahlte diesen Betrag auch, da erst dann die Mitgliedschaft wirksam wurde. Daher ist die

Aussage falsch, dass die Auszahlung der restlichen Anteile gestundet wurde. >’

Dieser Teil der Erklarung steht im eklatanten Widerspruch zum Wortlaut der besagten
Treuhandvereinbarung, in der wortlich steht: dass bis auf den Pflichtanteil die weiteren 11.999

138

Anteile gestundet und nicht fillig gestellt werden.

Aufgrund der Verhinderungs- und Verschleierungstaktik des Herrn Bestgens sowie dem aus
zeitlichen Griinden unvermeidlichen Ende der Beweisaufnahme in der letzten Sitzung am 10.
August 2021 kann deshalb nur gemutmaRt werden, dass es weitere Absprachen zwischen Herrn

Bestgen, der DIESE eG und moglicherweise politischen Beteiligten gegeben haben muss.

4. Staatssekretdr Scheel rechnet sich die Welt, wie sie ihm gefallt

Zeuge Scheel war als damaliger Staatssekretdr von Beginn an im Projekt DIESE eG involviert.
Dennoch bleibt es fraglich, wie ein Staatssekretdr, der sich in ranghdchster Position
durchgehend fiir die DIESE eG eingesetzt und sie verteidigt hat, nichts von der ,,Scheinkapital“-
Vereinbarung zwischen der Genossenschaft und ihrem privaten Finanzier wusste. Wurde er
bewusst getduscht? Wurde ihm die Treuhandvereinbarung vorenthalten? Diese Fragen konnte

der Zeuge nicht beantworten.

136 Erkldrung in Sachen DIESE eG vom 5. August 2021 https://utb-berlin.de/erklaerung_diese_eg/ (zuletzt
abgerufen am 13. August 2021).

137 siehe Fullnote 136.

138V BB, Bd. 6, Seite 106.
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Zu den wundersamen Berechnungen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
zur Wirtschaftlichkeit der DIESE eG wurde oben bereits ausgefiihrt. So schrieb Zeugin Palwizat

in einem Vermerk vom 27. November 2019:

Zwischenzeitlich hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) eigene neue
Berechnungen erstellt und uns gebeten, diese zu plausibilisieren und auf dieser Basis eine neue
Bewilligungsausschussvorlage am 26.11.2019 abends in Umlauf zu geben. Die finalen Berechnungen
erreichten uns am 26.11.2019 um 17:13.**

Obwohl die IBB die Berechnungen vom Zeugen StS Scheel nicht plausibilisieren konnte, blieben
die von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen aufgestellten Annahmen
bestehen. Es ist schleierhaft, wie ein Staatssekretdr trotz vieler Warnungen seitens des
Abteilungsleiters, des Referatsleiters, mehrerer Mitarbeiter und der IBB seine Berechnungen
zum Mal3stab nahm. Aber wie auch beim Zeugen Schmidt, scheint hier der politische Aktivismus

den Sachverstand der eigenen Experten ganzlich zu {iberstrahlen.

5. Finanzsenator Dr. Kollatz - Millionenvergabe bei geheimen Treffen?

Zeuge Sen Dr. Kollatz hatte im Jahr 2019 mehrere unregelmédRige Treffen mit der Zeugin Sen
Lompscher sowie mehrerer linker und griiner Baustadtrdte (u. a. dem Zeugen Schmidt), um die
aktuelle Wohnungssituation zu thematisieren. Er erinnerte sich an ein Treffen auRRerhalb von
Biirogebduden der Senatsverwaltungen, bei dem ein Kaffee konsumiert wurde.'® Auch die
Ausweitung der Vorkaufsrechte zugunsten von Dritten wurde besprochen, detailliert konnte er
sich jedoch nicht mehr an die Themen erinnern.*! Es wurden jedenfalls keinerlei Protokolle

angefertigt, die dem Untersuchungsausschuss bei der Aufklarung geholfen hatten.

Es ist ein bemerkenswerter Vorgang, wenn bei einem solchen Spitzentreffen auf Senatsebene
weder Absprachen noch sonst irgendwelche Inhalte dokumentiert werden. Es stellt sich die
Frage, warum diese inoffiziellen Termine liberhaupt notwendig waren und warum Ergebnisse

offenbar nicht nach auBen dringen durften.

139V IBB, Bd. 1b, Seite 76.
140 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 55.
141 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 42.
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Dadurch stand zwischen Florian Schmidt und Senator Dr. Kollatz 6ffentlich stets Aussage gegen
Aussage, ob Zuschiisse versprochen wurden oder nicht. Anhand der Unterlagen der

Senatsverwaltung fuir Finanzen konnte folgendes skizziert werden.

Am 21. Mai 2019 schrieb Zeuge Schmidt eine E-Mail an den Zeugen Sen Dr. Kollatz:

Sehr geehrter Herr Senator Dr. Kollatz, bei mehreren Gesprichen haben Sie die Mdglichkeit
benannt, dass Genossenschaften die in das Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten
eintreten Zuschiisse in Hohe von 10% des Kaufpreises erhalten, wenn im Gegenzug

Belegungsbindungen vereinbart werden.**?

Am 22. Mai 2019 schrieb ein Mitarbeiter der Senatsverwaltung fiir Finanzen unter Berufung auf

das Schreiben von Florian Schmidt folgendes:

[...] Angeblich hat Sen hier schon einen 10%igen Zuschuss zugesagt, wir wissen von nichts, und die
SIWANA-Mittel sind ja nur fiir WBGen vorgesehen.'#

Eine Kollegin schreibt am selben Tag ihrem Vorgesetzten R:

Der HA hat zuletzt iiber die mafinahmenscharfe Belegung zu SIWNANA V am 27.03.19 entschieden.
Damit kénnen Genossenschaften, die in das Vorkaufsrecht in sozialen Erhaltungsgebieten eintreten,
keine Zuschiisse (unabhdngig in welcher Héhe) aus SIWANA 1ll oder V erhalten. Auch dann nicht,

wenn im Gegenzug Belegungsbindungen vereinbart werden.**

Die Mitarbeiter erkannten demnach sofort, dass die vom Zeugen Schmidt erwdhnte
Zuschussmoglichkeit ohne Beschluss des Hauptausschusses nicht fiir Genossenschaften in

Betracht kdme.

142y/| SenFin, Bd. 1, Seite 109.
143 /| SenFin, Bd. 1, Seite 107.
144 \/| SenFin, Bd. 1, Seite 112.



75

Zeuge Sen Dr. Kollatz sagte aus, dass aus den Treffen nicht hatte abgeleitet werden kénnen, dass
dort eine Entscheidung getroffen worden sei.}* Auch hitte dies jedem ins Auge springen

miissen.146

Offenbar gingen die Protagonisten der DIESE eG, namentlich die Zeugen Landwehr und Schmidt
trotzdem durchgehend von einer Zusicherung aus, weshalb dieser Zuschuss in die

Wirtschaftlichkeitsberechnungen der DIESE eG bereits einkalkuliert wurde.

Offenbar war es eine politisch motivierte Entscheidung des Senators, sich allein auf die
Zeichnung von Genossenschaftsanteilen zu verlassen, damit Bedingungen fiir Férdergelder
erfiillt werden. Ublich und notwendig wire es gewesen, Eigenkapital in Héhe von 10%
tatsachlich auf Konten der DIESE eG einzuzahlen. Allerdings gab es gentigend Warnhinweise,

dass die Finanzen der DIESE eG hierfiir nicht ausreichend sind.

Zum Stichtag 9. Dezember 2019, kurz nach Bewilligung der Férderung, waren von den
einzuzahlenden 4,4 Mio. Euro knapp 3,3 Mio. Euro gezeichnet, aber nur ein Bruchteil davon
eingezahlt.'¥’ Es waren also nicht genug Anteile gezeichnet und noch viel weniger Anteile
eingezahlt. Dies ldsst vermuten, dass die Anteilszeichner niemals vorhatten, das Eigenkapital
zeitnah einzuzahlen. Hier ist die Treuhandvereinbarung mit Herrn Bestgen vermutlich nur der
krasseste Fall. Auch wurden bei einigen Genossen der DIESE eG Stundungen (ber Jahre
abgeschlossen, um zumindest die Zeichnungen nachweisen zu kdnnen. Die Férderung hatte

somit nie bewilligt werden durfen.

In einem Vermerk vom 19. Oktober 2020, zu diesem Zeitpunkt fehlten noch 2,1 Mio. Euro auf

den Konten der DIESE eG#8, merkte Zeuge Sen Dr. Kollatz an:

Eine — auch von mir — gelernte Lektion ist, dass die Zeichnung des Kapitals nicht ausreicht. Es wurde

in Gesprdchen immer von DIESE eG sowie dem Bezirk vorgetragen, dass das Geld zeitnah komme.'*

145> Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 41.
146 Zeuge Dr. Kollatz, Wortprotokoll, 6. Sitzung, 27. April 2021, Seite 41.
147 v |BB, Bd. 8, Seite 129.

148 V| SenFin, Bd. 4, Seite 17.

149 V| SenFin, Bd. 4, Seite 16.
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In der Stellungnahme dieses Vermerks heif3t es:

Die DIESE eG ist offenbar nicht in der Lage, das Eigenkapital in der festgelegten Hohe beizubringen.
Die DIESE eG kann damit eine wesentliche Auflage des Forderbescheids nicht erfiillen. Die noch
offenen Zahlungen sind zum einen von einer Vielzahl von genossen (teilweise jahrelange
Ratenzahlungsvereinbarungen iiber 20 € im Monat) zu erbringen. Zum anderen scheint die
Zeichnung des Investors Bestgen, der sich bereit erkldrt hat, 1,2 Mio. € in die Genossenschaft
einzubringen, nicht umsetzbar zu sein. Herr Bestgen hat bislang nur 100 € (!) Pflichtanteil eingezahlt.
In dem Gesprdch mit der IBB liefs Herr Landwehr wenig Bereitschaft erkennen, Herrn Bestgen,
notfalls auf dem Klageweg, in Anspruch zu nehmen. Es stellt sich die Frage, ob die Bereitschaft zur
Einzahlung von 1,2 Mio. tatsdchlich jemals bestand. |...] Die DIESE eG hat massiv gegen die
Foérdervertrdge verstofien, es liegt in Hohe von bis zu 2,7 Mio. € eine zweckwidrige Verwendung
der Fordermittel vor. Erschwerend kommt hinzu, dass die zweckwidrige Verwendung nicht

angezeigt, sondern erst durch Nachfragen der IBB aufgedeckt wurde.*°

Einer der Griinde, weswegen das Geld nie auf den Konten der DIESE eG einging, war die zwischen
Zeuge Landwehr und Herrn Bestgen am 24. Februar 2020 geschlossene mehrfach erwdhnte

Treuhandvereinbarung.!>!

Zum Stichtag 4. Februar 2021, tber ein Jahr nach Férderbewilligung, fehlen bei der DIESE eG

immer noch erhebliche Teile des Eigenkapitals.!>2

IX. Schlussbemerkungen - Millionenrisiken fiir Berlins Steuerzahler

Der Fall DIESE eG und insbesondere die Art und Weise, wie hier aus politischen Motiven alle
geltenden MaRstabe fur 6ffentliche Forderung aulRer Kraft gesetzt wurden, wirft ein Schlaglicht
auf das Selbstverstandnis des rot-rot-griinen Senats. Der Zweck heiligt die Mittel, Transparenz

ist unerwiinscht.

150 V| SenFin, Bd. 4, Seite 17 f.
151V |BB, Bd. 6, Seite 106 f.
152y |BB, Bd. 6, Seite 182.
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Leider konnten die Zeugenvernehmungen im Untersuchungsausschuss nur bedingt zur
Wahrheitsfindung beitragen. Die Fronten waren verhdrtet, die Senatoren bemiht, die
Verantwortung weit von sich zu halten. Die mal3geblich beteiligten Zeugen, Werner Landwehr

und Florian Schmidt, verweigerten die Aussage.

Glucklicherweise ist dieses Sondervotum nicht auf die Zeugenvernehmungen angewiesen. Allein
die dem Untersuchungsausschuss inzwischen vorliegenden Unterlagen offenbaren ein

unerhortes Ausmal an Tricksereien und Selbstbedienung.

Die Arbeit des Rechnungshofes von Berlin ist hier in jeder Hinsicht positiv hervorzuheben. Umso
bedauerlicher ist es, dass die Koalitionsparteien durchgehend versuchten die Arbeit und die

Positionen des Rechnungshofes als juristische Einzelmeinung zu diskreditieren.

Hinsichtlich der Verfehlungen des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg, malRgeblich durch
den griinen Baustadtrat Florian Schmidt, wurde der Abschlussbericht durch die
Koalitionsparteien mehrheitlich dahingehend gedndert, als dass es sich bei den Verfehlungen
lediglich um ,Verfahrensmangel“ gehandelt habe. Das dirfte die Untertreibung des
Jahrhunderts sein. Fraglich ist, warum die Koalitionsfraktionen Warnungen im detaillierten
Priifbericht des Rechnungshofes tbergehen, denn von ,Verfahrensméngeln“ kann bei der
vorsatzlichen Umgehung der Kriterien fiir die Austibung von Vorkaufsrechten nicht die Rede

sein. In seiner Schlussfolgerung kommt der Rechnungshof von Berlin zu folgendem Ergebnis:

Das Bezirksamt hat in allen sechs Fdllen das Vorkaufsrecht ausgeliibt, obwohl ihm keine Nachweise
fiir die finanzielle Leistungsfdhigkeit der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG vorlagen. [...] Das
Bezirksamt hat in fiinf von sechs Fillen das Vorkaufsrecht ausgeiibt, obwohl die
Finanzierungsplanung der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG eine gesetzlich noch nicht geregelte
Zuschussforderung vorsabh. [...] Das Bezirksamt hat in allen sechs Fdllen das Vorkaufsrecht ausgeiibt,
obwohl weder der in der Investitionsplanung angesetzte Sanierungsbedarf hinreichend gekldrt war
noch die Mdglichkeiten der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG, einen etwaigen Mehrbedarf zu
bewiiltigen. [...] Das Bezirksamt hat zumindest in zwei von sechs Fllen das Vorkaufsrecht ausgelibt,
obwohl die betreffenden Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Vorgenossenschaft bzw. der DIESE eG
jdhrliche Mietsteigerungen bei den nicht geférderten Wohnungen von 4 % vorsahen. Dieser Wert war

sowohl im  Hinblick auf die mdgliche Mietensteigerung der  landeseigenen
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Wohnungsbaugesellschaften als auch auf den zu diesem Zeitpunkt politisch bereits beschlossenen sog.
Mietendeckel unrealistisch hoch. [...] Das Bezirksamt hat die Vorkaufsrechte in der unzutreffenden
Annahme ausgelibt, die Vorkaufsbescheide lieffen sich ohne finanzielles Risiko widerrufen. Eine
Beratung durch das Rechtsamt hat es nicht eingeholt. Es hat damit angesichts der durch die
Vorkaufsausiibungen begriindeten gesamtschuldnerischen Kaufpreishaftung des Landes i.H.v.
insgesamt 27.050.000 EUR zzgl. Nebenkosten ein erhebliches Risiko der Inanspruchnahme
geschaffen. [...] Die Einwilligung des Bezirksamts in die einzelnen Vorkaufsausiibungen wurde nicht
eingeholt. [..] Das Bezirksamt hat die Beauftragte fiir den Haushalt nicht an den
Vorkaufsausiibungen beteiligt. [...] Das Bezirksamt hat das bezirkliche Rechtsamt nicht in die

Vorkaufsausiibungen eingebunden.*>?

Der Vorwurf einer schweren Pflichtverletzung im Amt lastet damit weiter auf Griinen-Stadtrat
Florian Schmidt. Denn er hat die DIESE eG offenbar nie ernsthaft gepriift bzw. nie priifen wollen.
Es steht fest, dass er niemals ein Vorkaufsrecht fiir sie hatte ausiiben diirfen. Dass als
Konsequenz aus der Priifung des Rechnungshofes nun bei der Austibung von Vorkaufsrechten
ein gemeinsamer Bezirksamtsbeschluss erforderlich ist**4, die Beteiligungserfordernisse
verbessert wurden und Florian Schmidt als alleiniger Entscheider entmachtet wurde, ist die

richtige Entscheidung.

So wie die Auffassungen des Rechnungshofes von Berlin durch die Koalitionsparteien
diskreditiert wurden, wurde die Einstellungen der Ermittlungen seitens der Staatsanwaltschaft
Berlin stets hochgehalten. Nicht tiberraschend, denn der Rechnungshof von Berlin ist eine
unabhdngige, neutrale dem Gesetz unterstehende Institution, die Staatsanwaltschaft Berlin

untersteht hingegen dem griinen Justizsenator Dirk Behrendt.

Angesichts ihrer mehr als wackligen Finanzierung steht die DIESE eG auch weiterhin auf
tonernen FiiRen. Die Millionenrisiken fur die Genossen bzw. Mieterinnen und Mieter bleiben
bestehen. Es ist davon auszugehen, dass die DIESE eG auch in Zukunft nur mit weiteren

offentlichen Zuschiissen zu retten ist.

153 | AGH, Bd. 5c, Seite 7 f.
154 Zeugin Herrmann, Wortprotokoll, 10. Sitzung, 8. Juni 2021, Seite 21.
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Die fortgesetzte Verharmlosung des Falls DIESE eG durch die Koalitionsfraktionen ldsst
befiirchten, dass hier nur die Spitze eines tief reichenden Eisbergs rot-rot-griinen

Machtmissbrauchs untersucht werden konnte.

X. Empfehlungen

Aus den Erkenntnissen des Untersuchungsausschusses ergeben sich folgende Empfehlungen:

1. Genossenschaften als Dritterwerber

Das kommunale Vorkaufsrecht wird von uns weder grundsatzlich kritisiert noch als Instrument
in Frage gestellt. Im Gegenteil hat die CDU/CSU-gefiihrte Bundesregierung es gerade erst im
Zuge der Novellierung des BauGB gestdrkt. Genossenschaften kdnnen und sollen als
begiinstigte Dritte unter Beachtung von Recht und Gesetz als Dritterwerber bei
Vorkaufsrechtsausiibungen eintreten diirfen. Dass das auch funktionieren kann, sieht man an
anderen, wirtschaftlich funktionierenden Genossenschaften in Berlin. Es muss zukiinftig durch
geeignete Vorgaben sichergestellt sein, dass kein Bezirksamt aus offensichtlich
parteipolitischen Erwagungen heraus bestimmte Gesellschaften oder politische Seilschaften
beim Erwerb bevorzugt und mit &ffentlichen Zuschiissen und Férdergeldern absichert. Die
Kriterien bei der Vergabe von Foérdermitteln miissen transparent sein und eine Wiederholung

des Falls DIESE eG fiir die Zukunft wirksam ausschlieRen.

2. Reform der Bezirksaufsicht

Die Bezirksaufsicht des Landes Berlin besteht aktuell aus einer Mitarbeiterin und ist im Referat
| A der Innenverwaltung eingegliedert. Sie ist damit vollig unterbesetzt. Der Fall DIESE eG fiihrt
vor Augen, dass eine grundlegende Reform der Bezirksaufsicht dringend angezeigt ist. In ihrer
gegenwadrtigen Aufstellung ist die Bezirksaufsicht nicht mehr als ein zahnloser Papiertiger. Wir
empfehlen, die Bezirksaufsicht analog der Kommunalaufsicht anderer Bundeslander zu starken.
Es sollte auRerdem gepriift werden, sie mit disziplinarischen Kompetenzen auszustatten. Die
Untdtigkeit der Bezirksbiirgermeisterin von Friedrichshain-Kreuzberg gegeniiber ihrem
Parteifreund Florian Schmidt belegt, wie ungeeignet die heutige Struktur zur Sicherstellung

einer rechtmédligen Verwaltung in Berlin ist.
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3. Konsequente Anwendung von § 6 SubvG

Subventionsbetrug ist eine schwere Straftat, die der Erschleichung von staatlichen Férderungen

dient.

In § 6 Subventionsgesetz heildt es:

Gerichte und Behérden von Bund, Ldndern und kommunalen Trdgern der dffentlichen Verwaltung
haben Tatsachen, die sie dienstlich erfahren und die den Verdacht eines Subventionsbetrugs

begriinden, den Strafverfolgungsbehorden mitzuteilen.

Trotz Kenntniserlangung und Priifung in den jeweiligen Senatsverwaltungen ist eine
Ubermittlung des Verdachts an die Staatsanwaltschaft bis zum Ende des
Untersuchungszeitraums nicht erfolgt. Die konsequente Anwendung dieser Meldepflicht muss
zur Vermeidung von Subventionsskandalen wie dem Fall DIESE eG zukiinftig fest in den Abldufen

der betroffenen Verwaltungen etabliert werden.

4. Weitere Priifung des Rechnungshofs

Rechnungshof-Direktor und Zeuge Finkel hatte in seiner Aussage am 16. Februar 2021
angekiindigt, dass die DIESE eG weiterhin einer laufenden Priifung!®>> unterzogen werde, die
moglicherweise weitere Verfehlungen ans Licht bringen werde. Es ist aus unserer Sicht
insbesondere zu  wiinschen, dass der Rechnungshof die Erkenntnisse des
Untersuchungsausschusses zum Anlass nimmt, die Umstande der 6ffentlichen Férderung der

DIESE eG durch den rot-rot-griinen Senat griindlich zu tberprifen.

5. Wiederaufnahme der staatsanwaltlichen Ermittlungen

Bei der Berliner Staatsanwalt werden viele Verfahren mangels hinreichenden Tatverdachts
eingestellt. Das hat offenbar auch mit personeller Uberforderung zu tun, gerade bei komplexen
Gebieten wie der Wirtschaftskriminalitat. Eine Starkung der Staatsanwaltschaft zur
Durchsetzung einer rechtmaRigen Verwaltung in Berlin ist deshalb dringend geboten. Das im
Fall DIESE eG die Einstellung ohne Tatsachenermittlung erfolgte, bleibt unverstandlich und darf

sich in vergleichbaren Fillen nicht wiederholen. Eine ordnungsgemaRe Ermittlungstatigkeit der

155 Zeuge Finkel, Wortprotokoll, 2. Sitzung, 16. Februar 2021, Seite 45.
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Staatsanwaltschaft Berlin wadre wiinschenswert. Die Erkenntnisse des
Untersuchungsausschusses sollten dazu fiihren, dass insbesondere Ermittlungen zur Frage des

moglichen Subventionsbetrugs aufgenommen werden.

6. Unabhingige beihilferechtliche Uberpriifung

Eine schliissige beihilferechtliche Uberpriifung der in so einzigartiger Weise gewdhrten
Finanzhilfen fiir die DIESE eG konnte den vorliegenden Akten nicht entnommen werden. Ob
diese Uberpriifung ordnungsgemiR stattgefunden hat, lieR sich somit nicht klar feststellen. Wir
regen deshalb dringend an, die zahlreichen beihilferechtlichen Fragen in Zusammenhang mit

dem Fall DIESE eG von einer politisch unabhdngigen Stelle griindlich priifen zu lassen.

7. Unabhingige Uberpriifung der Verpflichtungen

Die DIESE eG hat sich vor Austbung der Vorkaufsrechte im Rahmen von
Verpflichtungserklarungen sowie im Rahmen der Férdervertrage verpflichtet, bestimmte
Mietobergrenzen einzuhalten. Aufgrund der festgestellten schwierigen wirtschaftlichen
Verhiltnisse sowie der freiwilligen Mieterhohungen und der Diskussion um die Ausnahme vom
Mietendeckel ist es erforderlich, dass die DIESE eG regelmaRig von einer unabhdngigen Stelle

auf Einhaltung ihrer eingegangenen Verpflichtungen tiberpriift wird.

8. Veroffentlichung der Jahresabschliisse der DIESE eG im Bundesanzeiger

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie hatte im Herbst 2019 an alle
Rechtsaufsichten fiir Genossenschaftliche Priifverbande bundesweit eine Beschwerde
weitergeleitet, wonach die DIESE eG, vormals als ,,Projektgesellschaft Stadtbad Lichtenberg eG*
firmierend, entgegen § 339 Abs. 1 HGB seit 2014 keinen Jahresabschluss im Bundesanzeiger
verdffentlicht hat.}>® Zwar wurden die Jahresabschliisse 2014 bis 2015 inzwischen verdffentlicht,
gleichwohl wurde gerade der in den Untersuchungszeitraum fallende Jahresabschluss 2019 bis
zum Stichtag 13. August 2021 nicht 6ffentlich gemacht, obwohl die DIESE eG knapp 25 Millionen
Euro 6ffentliche Férdermittel erhalten hat. Die Senatsverwaltung fiir Wirtschaft, Energie und
Betriebe und damit die zustandige Senatorin Pop hat die Rechtspflicht, auf den Priifverband der

kleinen und mittelstandischen Genossenschaften einzuwirken, diesen Vorwurf zu priifen.

156 X11 SenWiEnBe, Bd. 3, Blatt 38.
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9.  Untersuchungsausschusssgesetz

Das Untersuchungsausschussgesetz sollte dringend dahingehend gedndert werden, dass
Personen, die als Mitarbeiterinnen und  Mitarbeiter der  Fraktionen in
Untersuchungsausschiissen benannt sind, nicht durch unstatthafte Zeugenbenennungen an
ihrer Arbeit im Ausschuss gehindert werden. Soweit ein ernsthaftes Erkenntnisinteresse an ihrer
Befragung besteht, ist diese zur Sicherstellung der Arbeitsfahigkeit der betroffenen Fraktion
ohne Zeitverzug vorzunehmen und die Zeugenvernehmung unverziiglich abzuschliefen. Was in
diesem Zusammenhang insbesondere von der griinen Fraktion im Untersuchungsausschuss zu
erleben war, tiberschreitet nach unserer Auffassung die Grenze zum Rechtsmissbrauch und darf

zukiinftig nicht toleriert werden.





