Seite 1

Grundstucksverkauf im Vergabeverfahren - Warum?!

Den Uberwiegenden Teil seiner Verkaufserfolge éeziber
Liegenschaftsfonds bisher im Bieterverfahren. EjagiKriterium der
Vergabe in diesem Verfahren ist das hdochste Gatmbtler belastbare
Nachweis einer Finanzierung.

Eine bewahrte Verfahrensweise fir den Verkauf eumiebauten
Grundstiickes ist die Formulierung der Zielstellutass das Land
Berlin an diesem Standort bestimmte kiinftige Nugemdurch
Investoren realisiert wissen wollte. Der tUblichegier Umsetzung
dieser Anforderungen war die Aufnahme entsprechende
Verpflichtungen im Kaufvertrag. Der Kaufvertrag leielt eine
Bauverpflichtung mit unterschiedlichen Detailliegsgraden zum
konkreten Bauwerk und Zeitplanen. In Einzelfalleurele der Kaufer
bereits im Kaufvertrag zum Abschluss eines stadietfeen Vertrages
verpflichtet. Darliber wurden die Kunden im Bietefaaren informiert.

Das Bieterverfahren ist kein den Anforderungen\degjaberechts
genugendes Verfahren.

Ende einer Verfahrenspraxis der offentlichen Hand

Diese Praxis fand mit zwei Gerichtsentscheidungedahr 2007 ein
abruptes Ende. Der Europaische Gerichtshof (EuGitg Isich im
Januar 2007 mit einer Fallkonstellation besch&ftigt der Berliner
Praxis vergleichbar war (EuGH Urteil vom 18.01.2088. C-220/05
~Stadt Roanne®). Die Stadt Roanne hatte ihr Bahswieftel
stadtebaulich aufwerten und teilweise durch priviatestoren bebauen
lassen wollen. Die Absicherung sollte u. a. dumatsgrechende
Bauverpflichtungen erfolgen.

Der Européische Gerichtshof entschied, dass edsictolchen
Grundstiicksverkaufen mit Bauverpflichtung letztligh Beschaffungen
der offentlichen Hand handelt. Nach Einschatzurgg@erichts handelt
es sich bei Grundstiuckskaufvertragen mit Bauvenipiiling um einen
ausschreibungspflichtigen Beschaffungsvorganggdéei es nicht darauf
ankommt, ob die Kommune Eigentimer des Bauwerkes ader das
Objekt einem privaten Eigentimer gehort.

Diese unter bis dahin nur von Vergaberechtsexpé&dachtete
Entscheidung ist mit einem Beschluss des OLG Ddeselom
13.06.2007 ( VIl — Verg II/ 07 ,,Alhorn®) erstmalom deutschen
Gerichten nicht nur bestatigt, sondern fortgesttemeund die
Entscheidungspraxis deutscher Gerichte damit duediegd geandert
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worden. Kinftige Grundstucksverkaufe werden sicheuen
Mafstaben messen lassen missen.

Auch im Fall des OLG Dusseldorf lag ein der BenliNerkaufspraxis
entsprechendes Vorgehen zugrunde. Die Kommunenhatt®ahmen
eines Interessenbekundungsverfahrens ein Grundstiinkv/erkauf
angeboten. Zur Starkung des Wirtschaftsstandortészur Schaffung
von Arbeitsplatzen wurden fir die kiinftige Nutzusigtzungskonzepte
von den Interessenten abgefordert. An diese Nuskamgepte waren
vertiefte inhaltliche Vorgaben geknipft. Den Insgenten war
angekundigt, dass im Anschluss an den AbschlusKafvertrages ein
stadtebaulicher Vertrag abzuschlie3en sei. Dastdraf unter
Fortschreibung des Urteils des EuGH folgende Fedkiagen:

1. Ob der Grundstiuckskaufvertrag eine Bauverpflichtentpalt
oder nicht, ist unerheblich. Stadtebaulicher Vertrad
Kaufvertrag werden vergaberechtlich als Einheitesedpen.

2. Der Grundstluckskaufvertrag ist als Bauauftrag/ Baazkssion
nach § 99 GWB ausschreibungspflichtig.

3. Ob der Auftraggeber einen eigenen Beschaffungsbedar
befriedigen will, ist unerheblich. Auch ein Eigetgresse des
Auftraggebers ist nicht erforderlich. Ob die Gendeirein
Entgelt flr die Bauleistung zahlt, ist unerheblich.

4. Entscheidend ist, dass Bauwerke nach den Vorgaben/
Erfordernissen des Auftraggebers erstellt/ geplartien.

Konsequenzen

Liegt einem Grundstiickskaufvertrag mit einer Bapflehtung oder
einem im unmittelbaren Zusammenhang stehenderebtiuichen
Vertrag kein Vergabeverfahren zugrunde, hat diggewehende
Konsequenzen. Es besteht die Mdglichkeit flr nechmh Zuge
gekommene Interessenten, den Verkauf vor der Velkgabmer mit
dem gesamten vergaberechtlichen Instrumentariumgaeiten
(Nachprufungsverfahren, Schadenersatz).

Nach 8§ 13 VgV sind die Vertrage nichtig, wenn digeschlossen
wurden, ohne die anderen Bieter tUber den beabgiehti
Vertragsschluss und Nennung des Erwerbers zu inéoem

Nach § 138 BGB sind die Kaufvertrage nichtig, vesd unter
Missachtung vergaberechtlich vorgeschriebener Viegfazustande
gekommen sind.
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Aus der Sicht des Grundstiicksverkaufers ist diesmieht akzeptables
Risikopotenzial.

Zukunft

Spatestens mit der Entscheidung des OLG Duissdtigrf das Thema
Vergaberecht also ganz oben auf der Agenda der Koramund auch
des Liegenschaftsfonds mit seiner bisherigen Vegfapraxis.

Dieses Verfahren unterscheidet sich inhaltlich imglig von den
bisher durchgefiihrten Bieterverfahren. Auch dolt ga bei
Grundstiicken mit mehreren Bewerbern Angebote ifk@tiber Form
und es schloss sich eine Verhandlungsphase anwitekinftig vor
allem ein formstrenges Vorgehen erfolgen.

In den ausgewahlten Einzelfallen wird der Liegeadtsiionds in einem
abgestuften Verhandlungsverfahren Grundstiicke arktMabieten.
Naheres hierzu entnehmen Sie den Links zu den gesistilten Fragen
oder dem Infomemo zum jeweiligen Vergabeverfahren.

Berlin, im Mai 2008

Liegenschaftsfonds Berlin



