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Sehr geehrter Herr Mehdorn,

Sie haben fir kommenden Montag eingeladen, die Marketingaktivitidten des Geschéftsbereichs M
abzustimmen (siehe Anlage 1). Hintergrund sind offenbar zwei Zeitungsglossen vom 27.11.13 (Ber-
finer Morgenpost / Die Welt), die eine aktuelle Neuausschreibung der FBB fiir Marketingleistungen
kommentieren.

Urlaubsbedingt kann ich an diesem Termin leider nicht teilnehmen - meine aber auch, dass wir von
Seiten Real Estate Management (RE) zu diesem Thema keinen relevanten Beitrag liefern kénnen,
da vorgenannte Ausschreibung uns nicht bekannt ist und die zugehorigen Marketingaktivitaten mit
unseren Aufgaben im Bereich Real Estate kaum Schnitistellen haben.

Real Estate obliegt bekanntermafen bisher grundsétzlich die Eigentiimerfunktion fir alle Liegen-
schaften / Anlagen der FBB und gehért mit Aviation und Non Aviation zu den drei Ertragssaulen
(Geschéftebereichen) der FBB. Im Rahmen dieser Aufgaben treiben wir bekanntlich trotz zahlrei-
cher - weit Uberwiegend interner- Unkenntnis und Hemmnisse mit gutem Erfolg auch die Projekt-
entwicklungen am BER voran, um den kiinftigen Hauptstadiflughafen als Investorenstandort zu
etablieren (siehe unten)Dieser Vermarktung geht vielfach zundchst die Erarbeitung von validen
Konzepten fir die infrastrukturelle ErschlieBung, wirtschaftlichen Nutzungsarten und Stadtebau wie
auch die Baurechtschaffung voran, bevor die eigentliche Grundstlicksvermarktung beginnt. Dies
ist unsere Aufgabe heute.

Diese Projektentwicklungschancen am BER kénnen aus ganz offensichtlichen Griinden auf abseh-
bare Zeit nicht offensiv kommuniziert werden, da diese Themen in der Kakophonie von Flugrouten,
Larmbelastung, Kostenentwicklung und unsicherer Termine schlicht untergehen bzw. beschédigt
werden.
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Eine offensive Kommunikation dieser Themen ist erst nach IBN mdglich, gleichwoh! bespielen wir
zwischenzeitlich natlrlich Fachveranstaltungen mit Investorenbezug und nehmen Direktanspra-
chen vor.

Mit Ausnahme von einheitlichen CI/CD-Konzepten -an die wir uns halten- und Abstimmung von
Printprodukten hat diese Kommunikation zu den Projektentwicklungschancen am BER in absehba-
rer Zeit keine Schnitistellen zu vorgenannten Themen der Einladung.

Erlauben Sie mir an dieser Stelle und in diesem Zusammenhang auf die Frage der Einordnung des
Bereichs Real Estate in unser Unternehmen und die Aufgaben von Real Estate einzugehen, die
aktuell offenbar wieder diskutiert werden. Da Sie die direkte klare Ansprache schétzen und im
Sprint das offene Wort pflegen und einfordern, werde ich meine Auffassungen so weit als méglich
.Schnérkellos konkret® darlegen. Um Literaturpreise geht es ja bekanntlich nicht.

Aufgaben und Verantwortung Real Estate

Der Bereich Real Estate Management ist Anfang 2007 gemaf AR-Beschiuss Nr. FBS 2006/ 77
als dritter Geschiftsbereich gegriindet worden. Der neue Bereich RE ersetzte nach neuzeitli-
chen Kriterien die vorhandene Liegenschafisverwaltung alten Stils.

Die Aufgaben von Real Estate haben wir aktuell fir die neue GL in unseren Beschlussvorlagen Nr.
37 (19.04.13) und 44 (01.07.13) dargestelit. Zusatzlich haben wir diese Aufgaben in dem gesonder-
ten Schreiben vom 18.07.13 (Anlage 2} an die GL nochmals ausfihrlich erldutert, jedoch zu keiner
Zeit eine RickauBerung erhalten.

Aus dem Aufgabenprofil des Bereichs Real Estate ist nun ersichtlich, dass auBer den bekannten
Redundanzen zum Bereich Non Aviation wenige Gemeinsamkeiten zu einem Geschéfisfeld Ver-
trieb bestehen, dem der Bereich Real Estate nun unvermutet zugeordnet wurde.

Zu den Kernaufgaben meines Bereichs gehdren ausweislich der betrieblichen Ordnung u.a. die
Fortschreibung der Masterplanung fir den langfristigen Ausbau der BER-Infrastruktur, die wir 2010
fertig gestellt haben und durch die GF beschiossen wurde, die Flachensicherung, das technische
Anforderungsmanagement, das kaufménnische und infrastrukturelle FM, die Auftraggeberrolle fir
die sonstigen FM-Leistungen, sowie die Eigentiimerfunktion - und Eigentimerverantwortung insbe-
sondere i. S. der speziellen Betreiberpflichten geméaB GEFMA (deutsche Gesellschaft flr Facility
Management, Richilinie 190).

Infragestellung der Aufgaben RE, insbhesondere der Eigentlimerfunktion

Sie haben die Eigentimerfunktion nun verschiedentlich in Frage gestellt mit dem Hinweis, dass
gine Firma mit 1400 Mitarbeitern dies nicht benédtige, die Betriebsbereiche ihre Infrastruktur- bzw.
Ressourcenbedarfe selbst definieren kénnten und Real Estate mit dieser Funktion gar ein Hemm-
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nis bei der raschen Fertigstellung des BER sei - wenn ich dies so aus verschiedenen EinzelauBe-
rungen zusammenfassen kann. Dies kann wie folgt beantwortet werden:

- Ein gewdhnlicher mittelstandischer Betrieb (mit z.B. 1400 MA) benstigt in der Tat keine
JEigentimerfunktion®. Dort ist der Inhaber schlichiweg der Eigentiimer. Im Unterschied zu
einem Flughafen wird dessen Betriebsgeldnde jedoch nicht taglich von mehreren
zehntausend Besuchern frequentiert - in der Schnittmenge mit gefahrgeneigtem
Flugbetrieb und Umgang mit geféhrlichen Stoffen (Kerosin u.a.). Bei Flughéfen hat es sich
daher als sinnvoll erwiesen, die EigeniUmerverantworlung organisatorisch
auszudifferenzieren und im Sinne eines Vieraugenprinzips / Qualitdtskontrolle gesondert
abzubilden. Jenes Vieraugenprinzip, das gemaf AR-Beschluss vom Dez. 2006 von RE
auch in der Schnittstelle zu den Betriebsbereichen abzubilden ist.

- Betriebsbereiche haben naturgemaf eine Betriebssicht, die sich an genehmigten Budgets
anstelle von Kennzahlen orientiert und gewohnlich keine immobilienwirtschaftliche bzw.
kaufménnische Sicht auf die sindhaft teuren Anlagen hat, die sie anfordern bzw.
bendtigen. Auch konkurrieren die infrastrukiurellen Anforderungen der verschiedenen
Betriebsbereiche miteinander.

Deshalb wurden in den Unternehmen Real Estate Abteilungen aufgebaut, die gegeniber
den Betriebsbereichen als ,Bereitsteller / Vermieter / Eigentimer” fungieren. Dariiber hin-
aus werden in der Bewirtschaftung Auftragnehmer-Auftraggeberverhaltnisse begriindet um
— auch hier — im Vieraugenprinzip die Kostentransparenz und Effizienz zu erh6hen. Der
Begrindungszusammenhang eines modernen Corporate Real Estate Management nach
Vorbild anderer Unternehmen und Muster ist — basierend auf vorgenanntem AR- Beschluss
- im Schreiben vom 18.07. (Anlage 2) ausfiihrlich dargestelit.

- Die Auffassung, Real Estate sei Bedenkentrdger und ein Hemmnis fir die rasche
Fertigstellung des BER wird neuerdings wieder gerne kolportiert, um u.a. die Stagnation
bei der IBN des BER zu liberdecken. Diese Auffassung war in der Vergangenheit schon
bequem, da sie von vielen Fehlentwicklungen ablenkte, die mit Real Estate gar nichts zu
tun haben. Diese Darstellung ist unwahr, weil sie schlicht immer ohne Beleg blieb, wie
zuletzt z.B.  hinsichilich  vorgeblicher  Forderungen meines Bereichs  flr
Kabelirassenreserven und die betriebliche Abfallwirtschaft (BAW), auf die ich am 25.08.13
schriftlich geantwortet habe (s.u., Beispiel 10).

Die Auffassung zeigt zudem, dass die Auigaben von Real Estate in der Schnitistelle zum Baube-
reich noch immer nicht verstanden werden: Real Estate Ubernimmt fertig gestellte Anlagen und
Gebéude in das Eigentum und den Betrieb und ist damit verpflichtet, im Zuge der Ubernahmen
zumindest nach Plausibilititsgesichtspunkten Qualitdtskontrollen durchzufihren. ‘

Diese Qualitdtskontrollen betrifft nicht nur den baulichen Zustand und die Nutzbarkeit, sondern
eben auch die Dokumentationen, insbesondere Unterlagen fir die Betriebsflthrungen (vuigo ,Ge-
brauchsanweisungen®).

Der Baubereich fungiert als Bautréger, Real Estate als Eigentimer - der dhnlich einem privaten
Bauherrn - die Bauleute erst nach getaner Arbeit von der Baustelle ldsst. Qualititskontrollen sind
lastig und der Bautrdger natlrlich gliicklich, wenn der Bauherr selbst die Bauarbeiten in Eigenleis-
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tung zu Ende bringt, die Bauabnahme durchfiihrt und den Bautrdger aus der werkvertraglichen
Verpflichtung entlésst. Das ist hier nicht anders. Auch hier gibt es ein Vieraugenprinzip als Quali-
tatskontrolle.

Die sténdigen massiven Zielabweichungen am BER zeigen aber, dass ldngst eine deutlich hdhere
Professionalitdt in der Projektarbeit im Aligemeinen und ganz deutliche Verbesserungen des Con-
trolling und ein vielfacher Ausbau des Qualitdtsmanagements bei Planung und Bau im Besonderen
zwingend erforderlich sind.

Der weitere Abbau interner ,Quality Gates" und die stetige Suche nach weiteren vergaberechtli-
chen ,Moglichkeiten” sind m.E. eindeutig nicht zielflihrend.

Die Zusammenhénge sind einfach: Bau und Planung komplexer und stark IT-lastiger Infrastruktur-
anlagen stellen hohe Anforderungen an alle Beteiligen. Dies gilt natarlich auch fir die Eigentimer-
und Betriebsseite, die flr ihre Aufgaben entsprechend héhere Anforderungen an Unterlagen fir die
Betriebsflihrung und die Dokumentationen haben als bei einem gewdhnlichen Blrogebsude.

Die einseitige Orientierung auf die rasche bauliche Fertigstellung ohne wirksame Qualitatskontrol-
len und brauchbare Dokumentationen flhrt notabene direkt in einen Kollaps bei dem anschiieBen-
den Betrieb der Infrastruktur.

Diese einseitige Orientierung auf die rasche wie auch immer geartete bauliche Fertigstellung ohne
Ricksicht auf Planung, Dokumentation und Betrieb war schon bisher ein wesentliches Problem
des BER und hat ihn letzilich massiv verzgert und verteuert. In dem steten Wunsch und Wille, nur
nach vorne zu schauen hat man m.E. aus den Fehlern nichts gelernt. Dieser Blick ,nach vorne" lag
dabei auch im Interesse jener, die den jetzigen Zustand verursacht und damit zu verantworien ha-
ben.

Es braucht also (nicht nur} Real Estate, um aus der Sackgasse heraus zu kommen. Real Estate
kann aber seinen notwendigen Beitrag zum Gelingen des Projektes nur leisten, wenn hier eine
adéquate Unterstiitzung der Geschéftsfilhrung vorliegt. Die fehit bis heute. Dies betrifft schlicht
schon die kritische Prifung und Sanktionierung offenbar unsinniger Behauptungen.

Beispiele fiir die Wahrnehmung der Eigentiimerfunktion durch Real Estate:

Beispiel 1: Qualitdtskontrolie der Bauplanung / Bausteuerung
Planung und Bau der technischen Gebaudeausriistung (TGA) ist die notorische Schwachstelle
aller gréBeren Bauprojekie. Dies gilt umso mehr, wenn diese — wie Falle des BER-sehr stark
IT-lastig ist Dies ist buchstablich ein ,uralter Hut" und wird dennoch bei vielen Projekien als
Problem immer wieder ,neu entdeckt”, so auch am BER. Mitte 2010 hatten wir daher dem Bau-
bereich- namentlich Herrn Korkhaus- dringend empfohien, {ir die Planung der TGA im Sinne ei-
nes Vieraugenprinzips eine externe Qualitiiskontrolle einzuflihren, um die Planungen des Ge-
neralplaners gmp auf Baubarkeit, Veriragskonformitdt und Wirtschafilichkeit zu prifen. Die
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Einflussnahme beschrénkte sich notabene auf eine dringende Empfehlung, da Real Estate ge-
geniiber dem Baubereich keine Weisungsbefugnis hat und hatite.

Gemeinsam mit dem Einkauf und in Abstimmung mit dem Baubereich (I) wurde das Ingenieur-
biro Canzler beaufiragt — und nach kurzer Zeit mit dem Hinweis wieder entlassen, man kénne
das selbst. Flr irgendeine Nachfolge wurde daher nicht gesorgt. Gleiches gilt fiir eine Verstar-
kung der Bautberwachung. Hier konnte auf unsere Initiative das Biro Fetichenhauer gewonnen
werden, da alsbald wieder gekiindigt wurde, nachdem dieses Biiro auf schwerwiegendste Defi-
zite in der Bauorganisation und erhebliche Termin- und Kostenrisiken hingewiesen hatte, ohne
Gehér zu finden. Herr Fetichenhauer realisiert gegenwdrtig erfolgreich das GroBprojekt der
HGHI mit mehreren hunderttausend Quadratmetern BGF Mischnutzung am Leipziger Platz —
beherrscht also offenbar sein Geschéft.

Beispiel 2: Qualitdtskontrolle der Bauausfiihrung Leasingobjekie
Mit GF-Beschluss vom 23.08.2009 wurde festgelegt, dass dem Bereich Real Estate die feder-
flihrende Gesamtkoordination fiir die Leasing- und Erbbaurechtsvertrage obliegt und gegeniiber
dem Baubereich und der Abteilung Finanzierung fachlich weisungsbefugt ist. Dies betrifit die 4
Parkh&user, das Mietwagenzentrum und die 4 BVD-Gebaude (9 Objekte insgesamt).

Alle Leasingvertrdge sind unter Federflhrung von RE mit Unterstitzung der Fa. WCAP Ham-
burg termingerecht abgeschlossen worden. Die Finanzberatungsgesellschaft WCAP wurde von
Real Estate in das Projekt geholt. Die Projektrealisierung wurde an den Baubereich Gbertragen.
Auch bei der baulichen Abwickiung dieser Projekte, die unter Herrn Korkhaus von Herm
Homfeld geleitet wurden, sind bekanntlich erhebliche Zielabweichungen bei Kosten, Terminen
und Qualitdten eingetreten. Nach mehreren interventionen meines Bereichs wurde im Herbst
2011 vom Baubereich schriftlich veranlasst, dass Real Estate von den Abstimmungen mit den
Projektbeteiligten, insbesondere der Leasinggesellschaft ausgeschlossen wurden. Schrifilich
wurde festgehalten, dass Real Estate keine Unterlagen erhdlt (Protokoll des Gesprichs mit
Herrn Korkhaus vom 07.09.11). Zudem wurde Real Estate untersagt, die Baustellen zu betre-
ten, nachdem in unserem Auftrag durch das Bliro Preuss Projektmanagement durchgefiihrie
Qualitatskantrollen erhebliche Méngel aufzeigte. Die neun Objekte wurden letzilich erst ab Mitte
2013 betriebsfahig!

Beispiel 3: Organisation / Schnittstellendefinitionen
GroBprojekte brauchen bekanntlich eine sehr prizise Organisation mit professionellem Pro-
jektmanagement, qualifiziertem Personal, ausgereiftem Projektcontrolling, diversen Checks im
Vieraugenprinzip und kilare Schnitistellen. Diese Voraussetzungen kbnnen, wie wir wissen,
nicht durch unverriickbare Zuversicht an das Gelingen ersetzt werden.

Ende 2011 hatte ich einem Schreiben an die GF, die Rechtsabteilung und die Leitung des Bau-
bereichs auf dringenden rechtlichen und organisatorischen Klérungsbedarf in den Schnittstellen
hingewiesen. Dieser ergab sich z.B. aus einer Festlegung des Projekthandbuchs BER, dass
nach VOB-Abnahmen die Anlagen automatisch in die Eigentimerverantwortung Real Estate
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Ubergehen sollten. Das Schreiben wurde im Wesentlichen mit einem Personalgesprach ,beant-
wortet”.

Beispiel 4: Qualitatssicherung des Projektmanagements

Nachdem Mitte 2012 die IBN des BER gescheitert ist, habe ich in einem Schreiben an die Ge-
schéftsfihrung vom 07.06.12 u.a. auf fehlende personelle Konsequenzen, die Méngel bei den
bereits Ubergebenen Projekten (siehe Beispiel 3) und fehlende Unterlagen flir die Betriebsfiih-
rung (Dokumentationen) hingewiesen. Ich habe ferner empfohlen, das Projektmanagement
durch unabhéngige und sachverstédndige Dritte auf Professionalitdt untersuchen zu lassen
(quasi ein Fitnesstest flr das Projektmanagement, das sich bekanntlich in die Handlungsberei-
che Termine, Kosten, Qualitdten, Organisation und Veriragsmanagement untergliedert). Das
Schreiben blieb unbeantwortet — keines der Vorschldge wurde umgesetzt - vieleicht auch des-
halb, weil sich in der GF bereits ein Personalwechsel abzeichnete.

Seit meinem Eintritt in die FBB im September 2009 wird das BER-Projekt mit unterschiedlichs-
ten Termin- und Kosten- bzw. Mittelbedarfsangaben versehen, die nur eines gemeinsam haben:
Sie erwiesen sich als unzuverldssig. Dies ist bis heute die eigentliche Projektkonstante.

Es ist daher wenig sinnvoll, die jeweils aktuelien Kosten- und Terminangaben hinsichtlich ihrer
Plausibilitat zu interpretieren. Da sie ganz offenbar immer das Ergebnis deselben mangelhaften
workflow im Projekimanagement sind sollte der ,Produktionsprozess der Zahlenerzeugung” pro-
fessionell untersucht werden. Dies ist bis heute nicht erfolgt. Mit Ausnahme diverser Verénde-
rungen in der Geschéaftstihrung sind intern und extern keine wirklichen personellen Konse-
quenzen gezogen worden - im Gegenteil. Dies wird durch die Aufregungen um das- wenn ich so
sagen darf- ungllickliche ,Interregnum® von Herrn Amann eher verdeckt.

Das Projekisteuerungsbiiro wsp- cbp ,unterstiitzt® unter Leitung von Herrn Manninger bis heute
das Projekt. Ein effizientes Projekicontrolling fehlt nach meiner Einschétzung bis heute.

Beispiel 5: Planung weiteren Ausbaus des BER

Dem Bereich Real Estate obliegt bisher auch die Masterplanung flir den langfristigen Ausbau
des BER, der mit Beschluss der Geschéftsfihrung Mitte 2010 verabschiedet wurde. Die Mas-
terplanung arbeitet auf einem sehr hohen Aggregatszustand (MaBstab > 1:500). Bei Ausarbei-
tung der Masterplanung ist aufgefallen, dass es keinerlei Planungen oder auch nur Voruntersu-
chungen flr den Ausbau des Fluggastterminals (FGT), insbesondere die Anbindung der beiden
westlichen Satelliten gibt. Dies schien von den Projektbeteiligten auch niemand zu beriithren:
»Das kann man immer noch spéter machen”.

Bei Bau- und Planung derartiger Projekte ist eine Vorplanung der ndchsten Erweiterungsstufen
jedoch in jedem Falle zwingend erforderlich: Wie bekannt erhélt das FGT eine hochkomplexe
und teure Brandschutz- und Entrauchungsanlage. Ohne Kenntnis - ohne irgendeine Idee - der
weiteren Ausbaustufen ist die Wahrscheinlichkeit sehr hoch, dass zentrale Elemente dieser
Brandschutz- und Entrauchungsanlage genau an jenen Stellen eingebaut werden, die spéter
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bei einer Erweiterung flr Flure, Treppenhéuser, andere Technik usw. bendtigt werden. Dies ist
so einfach wie logisch, war im Hause aber lange nicht zu vermitteln.

Nachdem sich Kapazititsengpésse des neuen FGT aber immer deutlicher abzeichneten, gab
die Geschéaftstihrung Anfang 2012 dann doch ihr Plazet, unter Federflhrung von Real Estate
zumindest eine Vorplanung fir die Erweiterung anzustoBBen. In mehreren Arbeitsrunden hat Re-
al Estate dann bis Anfang Mai 2012 eine Beschlussvorlage mit Terminplanung erstelit, die mit
anderen Bereichen abgestimmt war (Stand 04.05.12, Var. 7). Nach MaBgabe der damaligen
Geschéftsfihrung wurde die Befassung mit diesem Thema wieder zuriick gestellt und bis heute
offenbar nicht als relevant erachtet. Mehrere VorstéBe blieben erfolglos. Gegenwértig wird au-
genscheinlich an diesen Themen wieder gearbeitet, jedoch ohne Einbindung von Real Estate.

Beispiel 6: Strateglepapier Weiterentwickiung Organisation

Uber den Tellerrand des Bauens hinausschauend wird eine gelungene Inbetriebnahme des
BER nicht nur durch Bau- und Planung bestimmt, sondern auch durch ein gelungenes Organi-
sationsgeflige der Betriebsbereiche in der Schnittmenge von Betreiberrichtiinie, Betriebskon-
zepten, EASA- Anforderungen u.a. mehr. Dieses Gewebe weist Liicken und Fehlstellen auf, die
m.E. betriebsrelevant sind. Der eingespielte Betrieb der beiden bestehenden Flughéfen beruht
auf einer analogen Infrastrukiurtechnik, die nunmehr fast 50 Jahre alt ist. Dies ist in gar keiner
Weise mit den Gegebenheiten am BER zu vergleichen: hier helfen keine Schraubenzieher,
sondern nur der Laptop. Da die Rollenverteilung und Zusammenarbeit am BER zudem noch
nicht eingespielt sein kann, bedarf es eines genauen Organisationsvorlaufs auf Prozessebene,
der durch ORAT nicht ersetzt werden kann.

Im Frihjahr d.J. habe ich fir die Geschéaftsfihrung diese Situation ausfihrlich analysiert und
Loésungswege beschrieben (Schreiben v. 20.03.13). Auch hier wieder ohne Reaktion.

Beispiel 7: Bedeutung der Dokumentation / Betriebsanweisungen

Auf die Bedeutung bzw. das Fehlen betriebsrelevanter Unterlagen hatte ich im Schreiben an die
Geschéftsfihrung vom 07.06.12 bereits hingewiesen (s.0.). Ohne Reaktion. Fir die Erstellung,
Priifung und die Ubergabe der Dokumentationen gibt es genaue Verfahrensablaufe und Richtli-
nien, die im Projekthandbuch BER des Baubereichs beschrieben werden, aber offenbar kaum
Beachtung finden. Zu diesem Thema habe ich am 14.06.13 nochmals ein Grundsatzpapier an
den Baubereich und die Geschéfisflihrung gesandt, um auf diese Problematik hinzuweisen.
Auch hier ohne Reaktion.

Mittlerweile ist das Thema Dokumentation auch mehrfach in den Sprintrunden erdriert worden -
mit sehr unterschiedlichem Grundverstindnis und Sachverstand....

Beispiel 8: Zahlermanagement
In der bisher gliltigen Organisationslogik werden alle Bewirtschaftungskosten der Immobilien im
Bereich Real Estate als Eigentlimer abgebildet. Dies ist logisch und richtig, da wir fir das Ma-
nagement dieser Kosten verantwortlich sind. So werden bei uns im ersten Schritt auch alle Ne-
benkosten (insbesondere Energie- und Medienkosten) abgebildet. Wir entlasten uns und die
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FBB durch Weiterbelastung von Mietern und Nutzern. Hier geht es alleine im FGT um einen
einstelligen Millionenbetrag pro Jahr alleine fiir Energielieferungen. Eine Weiterbelastung an
Dritte muss — soweit méglich - rechissicher sein, darliber hinaus gibt es dezidierte rechtliche
Vorschriften, die entsprechende Mess- und Zahleinrichtungen zwingend vorschreiben. Die im
FGT bisher installierten Messeinrichtungen sind unvollsténdig und entsprechen nach unserer
Kenntnis nicht den gesetzlichen Vorschriften. Sie verhindern zudem, dass ein wirksames Ener-
giemanagement etabliert wird, um ,realtime” das energetische Verhalten der Gesamtanlage zu
prifen und zu optimieren. Hier geht es um viel Geld. Real Estate hat hierzu seit 2010 mehrere
Beschlussvorlagen initiiert, die jeweils mit dem Hinweis, dass es daflir nun zu spét sei, abge-
wiesen wurden (zuletzt Beschiussvorlage Zéhlermanagement vom 01.07.13).

Beispiel 9: Raumnummerierungen
Seit geraumer Zeit ist bekannt, dass das Raumnummerierungssystem in den Planungsunterla-
gen des Baubereichs fehlerhaft ist.

Diese Fehler fihren dazu, dass die Raumnummernangaben z.T. mehr als hundert Meter (1) vom
tatséchlichen Standort differieren. Dies ist nicht nur fir Rettungskréfte problematisch, die Per-
sonen suchen. Dieser Fehler pflanzt sich (Uber das BKS-System zudem in einer fehlerhaften
Codierung aller Bauteile (Liftungsauslasse, Brandschutzklappen usw.) explosionsartig fort, da
die Ortsangabe (Raumnummer} in die Codierung alfer Bauteile eingeht. Diese Codierungen
sind wiederum Bestandteil der Betriebsdokumentationen. Auch dies ist leicht nachvoliziehbar.

Auch dieses Thema wurde in den Sprintrunden mehrfach erértert- auch hier mit sehr unter-
schiedlichem Grundverstindnis und Sachverstand....

Am 17.05.13 habe ich mit Kopie an die Geschéftsfiihrung schriftlich darauf hingewiesen, dass
diese Raumnummerierungen aus sicherheitstechnischen und betrieblichen Grinden zwin-
gend korrigiert werden miissen. Eine direkte Antwort habe ich auch hier nicht erhalten.

Beispiel 10: Sanierung Kabeltrassen
Wie Sie wissen haben wir uns im Zusammenhang mit der abwegigen Behauptung, Real Estate
blockiere durch abstrakte Forderungen hinsichtlich der Vorhaltung von Kabelirassenreserven
die sogenannte Deckenhohlraumsanierung {siehe Schreiben vom 25.09.13), auch dem zen-
tralen, ca. 800m langen Elekirohauptversorgungskanal unter dem FGT zugewandt. Hierzu er-
hielten wir aus von der Baullberwachung des Baubereichs eine Berechnung, die in diesem
Tunnel eine Temperatur > 50 C° ergab. Dies ist unmittelbar IBN-relevant. Dieses sehr beunruhi-
gende Ergebnis haben wir am 21.11.13 in der Sprintrunde vorgestellt und die néchsten Schritte
erldutert, so z.B. eine Uberpriifung der Berechnungen. Ziel war es, das Ergebnis am 05.12.13
erneut in der Sprintrunde vorzustellen. Die Berechnungen wurden mehrfach heftig kritisiert. Die
Kritiker waren daher eingeladen, ihre fachliche Sicht darzustellen und einzubringen - sind aber
zu den Terminen nicht erschienen. Die Berechnung wurde vereinbarungsgemaB zwischenzeit-
lich hochmals Uberprift, ohne wesentlich anderes Ergebnis. Es fehlen jedoch noch immer Un-
terlagen des Elekiroplaners, der fir die bisherige Planung und Bauausfiihrung verantwortlich
zeichnet und nun mitwirken soll, den Sachverhalt aufzukldren. Interessenkonflikte sind hier vor-
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gezeichnet. Diese Situation reiht sich in die Frage ,personelier Kontinuitat* am Projekt ein (sie-
he Beispiel 4).

im meiner entsprechenden Notiz an die Sprintorganisation vom 08.12. habe ich daher den ak-
tuellen Sachstand zum 05.12.13 dargestellt und erneut mit Nachdruck die Frage der Haftung fir
diese Gegebenheiten gestelit.

Fazit .
Dies sind zunéchst 10 kompakte dokumentierte Beispiele, die leicht durch weitere Beispiele er-
géanzt werden kdnnen. Sie fihren klar zu folgenden Schlussfolgerungen:

1. Der Bereich Real Estate ist gemafB AR-Beschiuss vom Dezember 2006 mit klaren
Aufgabenprofil i. S. eines neuzeitlichen Corporate Real Estate Management (CREM)
gegrindet worden. Diese Aufgaben sind im Interesse des Gesamiunternehmens
unverzichibar.

2. Die Verortung des Bereichs Real Estate im Segment  Vertrieb® kann nicht
nachvollzogen werden.

3. Der Bereich Real Estate braucht aus vielfachen Griinden eine technische
Kernkompetenz i.S. des technischen Anforderungsmanagements, die in den letzten
beiden Jahren personell aufgebaut wurde.

4. Eine wirksame Unterstiitzung des Bereichs Real Estate durch die Geschaftstiihrung ist
nicht zu erkennen, obwoh! dieser Bereich seine Projekte woh! als Einziges erfolgreich
zu Ende gebracht hat (siehe unten). :

5. Enigegen vielen ungepriiften Behauptungen sind wir also nicht nur jene, die es -
insbesondere im Nachhinein - immer besser wissen. Tatséchlich haben wir vielfach
und rechtzeitig auf die Fehlentwicklungen hingewiesen und durch erfolgreiche eigene
Projekte gezeigt, dass wir nicht nur theoretisieren.

Die bestehenden Organisationsstrukiuren im Umbruch

Die vorangegangenen Punkie betreffen vielfach Organisationsfragen. Erlauben Sie mir vor meinem
Hintergrund als Architekt und Mitglied der Geschéftsflhrungen eines Generalplaners im Segment
Industriebau, von Drees&Sommer, den GroB3projekten bei der DB AG und zuletzt als Geschafisfiih-
rer flr das Projektmanagement und Projekicontrolling bei der Immobilientochter der Landesbank
Baden-Wiirttemberg (LBBW-IM) noch einige Worte zu den aktueilen Organisationsstrukturen der
Bauabwickiung.

Die gesamte Bauabwicklung war bisher bei dem Baubereich als eigensténdige Projektorganisation
angesiedelt, der einzig zu dem Zweck gegriindet wurde, das Projekt BER schlisselfertig und be-
triebsbereit mit allen VOB- Abnahmen und BOA-Genehmigungen fertig zu stellen. Dort wurden
und werden die Planungs- und Bauvertrdge geflhrt, Nachtrdge geprift und verhandelt sowie Man-
gelbeseitigung organisiert.

Durch die akiuellen Reorganisationen wurde der Baubereich als eigensténdige Projektorganisation
faktisch aufgehoben und in eine mehrséulige matrixdhnliche Struktur Uberfihrt, die mit der Sprint-

Steliveriretender Aufsichtsratsvorsitz: Klaus Wowereit
Vorsitzender der GeschaftsfGhrung: Hartmut Mehdorn - Geschaftsfiihrerin Finanzen: Heike Folster
Sitz der Gesellschaft: Schonefeld - Registergericht: Amisgericht Cottbus HRB 9380 CB 9/13




FLUGHAFEN
BERLIN
BRANDENBURG

organisation verwoben ist. Die Mitarbeiter des Baubereichs wurden personell den Modulen der
Sprintorganisation zugeteilt.

Diese Organisationsénderung resultierte offenbar aus dem Eindruck, dass der Baubereich als Pro-
jektorganisation dauerhaft nicht in der Lage sei, das Projekt zeitnah fertig zu stellen bzw. auch alle
(zaghaften) personellen Neuanfinge und organisatorischen Anderungen dieses Bereichs nicht zu
der gewlinschten Effizienzsteigerung gefthrt haben.

Zugleich werden gemé&B GL-Beschluss vom 29.10.13 die Linienorganisationen (Real Estate, In-
formatik und technisches FM) fiir die betriebsfahige Fertigstellung der betriebsspezifischen Geb#u-
de (BSG) und Anlagen des BER heran gezogen, alsoalle GebZude und Anlagen auBer dem Flug-
gastterminal (FGT). Dieser Auftrag umfasst dabei nicht nur die bauliche Fertigstellung der Gebiude
und Anlagen, sondern auch Méngelbeseitigung, Durchfiihrung der VOB-Abnahmen und Erlangung
der Bauabnahmen / Nutzungserlaubnisse durch da Bauordnungsamt (BOA). Gleichzeitig wurden
bei Real Estate Stellen gestrichen bzw. die Nachbesetzung verhindert.

Ahnlich einem Flugzeughersteller wie Boeing, der an der Endfertigung und Zulassung seiner 777-
Maschinen scheitert und diese Aufgaben dann auf die Wartungsabteilungen der Kunden zu (iber-
tragen beabsichtigt werden so die Linienorganisationen zur Fertigstellung der BER verpflichtet. Der
Ersteller als ,Bauorganisation® ist befreit und Ubertrégt seine unerledigten Aufgaben an die War-
tungsbetriebe und die Qualitdtskontrolle, die freilich heute andere Aufgaben haben. Das Vierau-
genprinzip wird erneut ausgehebelt.

Diese matrixartige Vermischung des Sprintprojektes als Kommunikations- und Informationsplatt-
form mit den Aufgaben der Linienorganisationen und dem Projektaufirag des Baubereichs scheint
alle Beteiligten zundchst auf ein einziges gemeinsames Ziel zu verpflichten, ndmlich den BER um-
gehend fertig zu stellen und in Betrieb zu nehmen. Tats&chlich flhrt diese neue Struktur nicht nur
zu zahlreichen [rritationen in der personellen Zuordnung und zu einer Verunklarung von Verant-
wortlichkeiten.

Vor dem Hintergrund von mehr als 25 Jahren in leitenden Positionen der Immobilienwirtschaft ver-
trete ich zudem die Auffassung, dass Roland Berger, aber auch andere Berater und die Leitungs-
ebenen der Sprintorganisation insgesamt nicht (ber die notwendige Fachkunde bzw. Erfahrung in
der Abwicklung von GroBprojekien verfligen. Viele sind extern und sind daher de facto nicht ent-
scheidungs- bzw. unterschriftsbefugt und delegieren diese Verantwortlichkeiten faktisch an Andere.
Dies fiihrt auch nach auBen zu einer weiteren Schwéchung der Verhandlungsposition der FBB
gegenlber den Ausfihrungsfirmen.

Letztlich flihrt kein Weg daran vorbei, dass die FBB sich in der Aufbauorganisation so aufstellen
muss, dass sie Ihrer Auftraggeber- und Bauherrenfunktion durch ausreichend fachkundiges, erfah-
renes, entscheidungsbefugtes und entscheidungsfédhiges und qualifiziertes Fihrungspersonal tat-
séchlich gerecht wird. Dies war immer das zentrale Problem des Projektes. Nur so wére es méglich
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gewesen schon in der Planungsphase eine derartige Komplexitét der technischen Geb&udeausriis-
tung zu verhindern und hétte auch den Nachtragsforderungen der beauftragten Firmen enischie-
dener entgegen getreten.

Nach meiner Auffassung werden auf Seiten der FBB wesentliche Fortschritte weiterhin durch fol-
gende Fakioren behindert:

- die vorbeschriebenen Mangel der Aufbauorganisation,

- eine weiterhin unzureichende personelle Ausstattung (Qualifikation, Erfahrung, Anzahl
usw.)

- der Verzicht auf einen echten personellen Neuanfang in der Bauorganisation in Verbindung
mit einer umfassenden Klarung der Verantwortlichkeiten flir die bisherigen Misserfolge.
Diese Verantwortlichen sind trotz anderer Interessenlage, die eigentlich eine saubere
Analyse des Ist-Zustandes verbietet weiterhin direkt in die Projektarbeit involviert.... Herr
Korkhaus hat die Leitung des Baubereichs nun mit Frau Dr. Topfer getauscht und ist nun
Chef der Baustellensicherheit. Mir ist nicht bekannt, ob er eine entsprechende Ausbildung
absolviert hat. Herr Nozon unterstitzt die Sanierung des Nordpiers, Herr Angermann,
ehemals Chefplaner des BER, wird zurlickgeholt, Herr Homfeld ist weiterhin in der
Projektieitung tatig, die Projekisteuerung obliegt in wesentlichen Teilen unveréndert dem
Steuerungsbiliro wsp-cbp, Herr Paap von gmp ist nun Leiter des technischen
Kompetenzteamns bei Sprint. Er hatte in meinem Beisein Sie und das gesamte Gremium
dahingehend beraten, dass flir ein Softopening des Nordpier allenfalls eine
Méblierungsplanung, wahrscheinlich noch nicht mal ein Bauantrag notwendig sei. Es ist
bekannilich anders.

- Innerhalb des Gesamiunternehmens ist weiterhin ungekldrt, weshalb auch sonstige
Sicherungsmechanismen eines Unternehmens nicht ,gegriffen” haben. Auch hier sind
keine personellen Verdnderungen erfolgt.

Nach meiner Auffassung sind deutliche Fehleinschitzungen der eigenen Leistungsfahigkeit, Uber-
forderung, starres Hierarchiedenken, erhebliche Beratungsresistenz und die Meinung, dass schon
fester Glaube den Projekterfolg sicherstellen kénnte bis heute ein Markenzeichen des Projekies.

Der weitere Abbau interner Sicherungsmechanismen i.S. des Vieraugenprinzips, eine noch groB3-
zlgigere Priifung der Nachtragsforderungen der Planungs- und Ausfiihrungsfirmen wie auch eine
noch weitgehendere Auslegungen des Vergaberechts werden hier auch weiterhin keine Lésungsal-
ternative darstellen.

AbschlieBend: in eigener Sache

Wie Sie wissen flthren wir trotz aller widrigen Umstéinde die Developmentaktivitdten weiter. So ist
es dem Bereich Real Estate gelungen, fiir das zweite Hotel in der Airport City erneut einen Investor
zu finden, der wirtschaftlich ein sehr attraktives Angebot in Hohe von {ber 5 Mio. Euro vorgelegt
und bereits notariell beurkundet hat. Die Transaktion liegt nun beim Aufsichtsrat zur finalen Ge-
nehmigung.

Wir kénnen mit gewissen Stolz zudem vermelden, dass sich all jene Investoren, die sich schon ab
2010 als Erste am BER engagierten, erneut an der Ausschreibung beteiligt und aftraktive Angebote
vorgelegt haben. Dies ist angesichis der finanziellen Verluste, die diese durch die Mehrfachver-
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schiebungen der Inbetriebnahme des BER verkraften mussten, keineswegs selbstverstandlich. Die
Investoren haben erkannt, dass wir die geschlossenen Vertrage nicht nur im Wortsinne umsetzen,
sondern uns auch flr den in den Verirdgen angelegten partnerschaftlichen Geist einsetzen. Dieser
bewéhrt sich immer dann, wenn die Gegebenheiten sich weniger rosig gestalten. Hier ist es uns
gelungen, als verléssliche Partner wahrgenommen zu werden und zugleich den Investorenstandort
BER noch am Leben zu erhalten und nicht auch dieses wichtige Projekt zu lassen.

Nun wére zu erwarten, dass im Innenverhéltnis ein &hnliches Versténdnis abgeschlossener (Ar-
beits-)vertrage bestehen wiirde. Dies ist jedoch offenbar nicht der Fall: Sie haben mich am 13. bzw.
23.09.13 schriftlich informiert, dass meine Procura geléscht werde.

Wie Sie wissen, bin ich im Herbst 2009 zur FBB gekommen um die vakante Stelle eines Leiters fiir
den Geschaftsbereich Real Estate zu (ibernehmen. Ausweislich der Stellenbeschreibung ist dies
der Geschéfisbereich Real Estate neben Aviation und Non Aviation die dritte Ertragssaule der
Flughafengesellschaft. Die Stelle wurde in der zweiten Fihrungsebene verortet. Die Stellenbe-
schreibung umfasste die heute noch gliltigen Aufgaben von Eigentimerfunktion,
Portfoliomanagement, Auftraggeberfunktion sowie Vermietung und Vermarktung.

Zuvor war ich Geschéftsfihrer bei der Immobilientochter der Landesbank Baden- Wiirttemberg und
dort flr die gesamten gewerblichen Bauvorhaben und das gesamte technische Projektcontrolling
fur das Beteiligungsgeschéft mit einem Wertumfang von ca. 2,5 Mrd. Euro verantwortlich. Auf die-
sem Hintergrund wurde die Procura explizit verhandelt und dann in den Arbeitsvertrag aufgenom-
men.

Die nun mitgeteilte Loschung der Prokura ist m.E. daher eine einseitige Anderung des Arbeitsver-
trages, die meiner Zustimmung bedarf.

Aus meinem persénlichen Selbstversténdnis sind vertragliche Vereinbarungen auch innerbetrieb-
lich schlicht einzuhalten. Da ich nach auBBen bisher das gesamte Immobiliengeschéft der FBB allei-
ne vertrete, in Eigentimerfunktion auch eine hohe persénliche Verantwortung trage und zudem
Auftraggeber der FM-Leistungen bin, ist die Prokura schlicht angemessen. Diese und weitere Ar-
gumente hatte ich bereits vorgetragen.

Der FBB war es Ende 2009 insbesondere ein dringendes Anliegen, die sogenannten
Drittinvestprojekte (9 Leasinggebdude und 3 Investorenprojekte) umgehend an den Start zu be-
kommen, damit diese zum geplanten Eréffnungstermin im Juni 2012 fertig gestellt sein werden.
Unter meiner Leitung konnte nach MaBgabe &ffentlicher Ausschreibungsverfahren dann tatsichlich
nicht nur vorbeschriebenen 12 Projekte, sondern 2 zusétzliche Investorenprojekte (Hangars der AB
und DLH), sowie das Projekt Anlagen des Bundes am BER termingerecht gestartet werden. Die
Investorenprojekte wurden auch termingerecht fertig gestellt. Die bauliche Errichtung der Leasing-
objekte wurde an den Bereich B Ubertragen. Dies flihrte bekanntermaBen zu einer verzégerten
Fertigstellung (und Kostensteigerungen) dieser Objekte, da der Baubereich jede Kontrolle oder gar
Einflussnahme auf die Bauabwickiung schriftlich verweigerte, wie schon dargestelit.
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.Nebenbei” habe ich samtliche Grundlagen fir eine systematische Vermarktung der Flachen am
BER gelegt, den Bereich Real Estate komplett neu aufgestellt, die Masterplanung fiir die Konversi-
on SXF erstellen lassen, die Vermietungs- und Preisstrategie fir die Flachen im FGT erstellt, in
Wahrnehmung der Eigentimerfunktion die langfristige Masterplanung fir den Ausbau des BER
erstellt sowie die beiden Betreiberrichtlinien fir SXF / TXL und BER ausgearbeitet, die &ffentliche
Widmung aller StraBenfléchen (als Voraussetzung der Baugenehmigung des BER) erwirkt und
nicht zuletzt das Projekt Fldchensicherung mit einem Gesamtbudget von 140 Mio. Euro - deutlich
mehr als das urspriingliche Schallschutzprojekt - innerhalb des Termin-und Kostenrahmens unaui-
fallig und effektiv faktisch zum Abschluss gebracht.

In Summe darf ich feststellen, dass ich gemeinsam mit meinem Bereich alle mir Gibertragenen Auf-
gaben und Ziele - auch solche, die nebenbei nachtréaglich auf meinen Bereich {ibertragen wurden -
wie etwa die gesamte Mitarbeiterversorgung - vollsténdig erreicht und erfiillt habe. Dies ist - auch
angesichts der Komplexitat der Aufgaben - bei der FBB schlicht ein Alleinstellungsmerkmal.

Nun haben Sie mir mitgeteilt, dass der Geschéfisbereich Real Estate nunmehr dem Geschéftsfeld
Vertrieb unterstellt werde. In der Aufbauorganisation entspricht diese Zuordnung einer 3. oder 4.
Flhrungsebene, da auch die regelmaBig alle 4 Wochen anberaumten Bereichsleiterrunden als
Beratungs- und Entscheidungsgremium entfallen und durch unregelmaBig stattfindende Treffen
des oberen Flihrungskreises (OFK) abgeldst wurden. Der OFK hat eher den Charakter einer In-
formations- ggf. Diskussionsrunde, da weder Tagesordnung noch Protokoll verfasst werden um thm
nunmehr in einer Erweiterung auch Abteilungsleiter zugehoren.

Die Entscheidungen (ber den Entzug der Prokura wie auch die Verortung des Bereichs Real Esta-
te im Geschéftsfeld Vertrieb” sind sachlich und fachlich nicht nachvollziehbar und daher zu (iber-
prifen.

Brieftext

Mit freundlichen GriuBen

Harald Siegle /
Leiter Real Estate Management
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Interne Mitteilung

von Bereich: TR-FBB/SXF Name: Harald Siegle
Telefon: 73200 Datum: 18.07.2013
an Bereich: F 7 O-FBB/SXF Name: Heike Folister / Elmar  Ober Bereich:
Kleinert

4

Sehr geehrie Frau Folster, sehr geehrler Herr Kleinert,

Sie erhalten wie vereinbart in Vorbereitung unseres Gespréchs eine knappe Gesamtdarstellung der
Aufgaben und Ralle von Real Estate im Gesamtunternehmen FBB.

A. Die Ausgangslage

Die FBB hat in Schénefeld ca. 18,26 km? Grundbesitz mit ca. 1 Mio. m? Bruttogeschossflache (BGF)
im Eigentum. Hinzu kommen die Liegenschaften in Tegel. Dort sind wir nur Eigentiimer der Gebaude.
Die Tegeler Grundstiicke gehdren dem Land Berlin bzw. dem Bund und werden der FBB (iber
Erbpacht- bzw. Nutzvertrige zur Verfligung gestelit.

- Die finanziellen Aufwendungen fir die bauliche INFRASTRUKTUR (Gebdude- und
Anlagenkosten) sind in unserem Unternehmen der zweitgréfte Kostenblock nach den
Personalkosten.

- Inden Liegenschaften, Anlagen und Geb&uden "steckt” nahezu das gesamte (Eigen-)
kapital der FBB.

- Die Ertrage aus Vermietung und Verpachtung (Erlése Non-Aviation und Real Estate)
sind nach den Aviation-Entgelten die wesentlichste reguldre Ertragssiule des
Unternehmens

- Hinzu kommen die besonderen Chancen der Projektentwickliung am BER, die nach
der Erdffnung realisiert werden konnen: ca. 2,5 km? Nettobauland werden fiir den
langfristigen Ausbau der Flughafeninfrastrukiur nicht benétigt und stehen damit fiir
Projektentwicklungen zur Verfligung. Mit diesem Flachenangebot gehért der BER zu
den wesentlichen Standentwicklungsprojekten Berlins, vergleichbar mit Adlershof und
den Konversionsfldchen Tempelhof und dereinst Tegel.

B. Die Beschlusslage

Aus den vorgenannten Punkten ist unmittelbar evident, dass die Immobilien der FBB eines zentralen
Managements bed(rfen, das in Eigentimerfunktion flir die Kosten- und Ertragsseite verantwortlich
zeichnet. Diese Verantwortung obliegt entsprechend Organisationskonzept FBB / Betriebliche
Ordnung (siehe Anlage 1) dem Bereich Real Estate, der 2007 auf Grundlage des AR-Beschlusses
FBS 2006/77 vom 06.12.2006 gegriindet wurde (siche Anlage 2).

Ausweislich des vorgenannten AR-Beschlusses FBS 2006/77 vom 06.12.2006 hatte diese
Reorganisation mit der Etablierung des neuen Bereichs Real Estate folgende Ziele:

- Ergebnisverbesserung

- Erhdhte Transparenz in der Wertschépfung

- Reduzierung der Kosten

- Verbesserung der kosten- und leistungsorientierten Steuerung mit internen Aufiragnehmer-
Auftraggeberverhéltnissen
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Diese Ziele soliten durch die Reorganisation mit einer neuzeitlichen internen Rollenverteilung erreicht
werden:

- Eigentlmer / Auftraggeber (Kosten- und Budgetverantwortung, Controlling),

- Auftragnehmer (Realisierungsverantwortung)... bzw.:

- Besteller {(Nutzer, Betreiber),

- Ersteller (Eigentimer)

Die verschiedenen Funktionen oder Rollen sind innerhalb des Unternehmens natiirlich gleichwertige
Autgaben. Das innerbetriebliche Verhalinis von Auftraggeber zu Aufiragnehmer kann nicht als "Herr
und Knecht" gedeutet werden. Zum wohlverstandenen gemeinsamen Wohl und Nutzen des Gesami-
unternehmens wurde damit durchgéngig ein Vieraugenprinzip eingefihrt. Sc soll im Sinne der
vorgenannten Ziele wie Kostentransparenz z.B. vermieden werden, dass das technische FM den
Instandhaltungsbedarf selbst definiert, also sein eigener Auftraggeber ist. Durch dieses
Vieraugenprinzip werden durchgéngig kaufmannische und technisch- betriebliche Belange austariert.

Der Blick Gber den Tellerrand zeigt, dass auch andere Unternehmen (Siemens, Daimler u.a.) wie auch
z.B. die Flughéfen Miinchen, Hamburg, Frankfurt, Wien sich gleichermaBen aufgestelit haben.

C. Die Aufgaben von Real Estate

Aus der Eigentimetrolle erwachsen flr Real Estate umfangreiche Pflichten. Diese sind im
Organisationskonzept / Betriebliche Ordnung {Anlage 1) formuliert:

1. Kosten- und Ergebnisverantwortung flr die gesamte bauliche und anlagentechnische
Infrastruktur (mit Ausnahme der Ubergeordneten IT-Netze). Da Real Estate wie dargestellt die
Infrastrukiurkosten und damit auch die FM-Kosten (und Betriebskosten) zu verantworten hat,
ist Real Estate notabene auch Auftraggeber flr die FM-Leistungen. Ansonsten wére keine
Durchsteuerung und tats&chliche Kostenverantwortung méglich. Die technischen FM-
Leistungen werden bekanntlich weit (berwiegend vom unserem Bereich TF erbracht. Damit ist
TF notabene Auftragnehmer von Real Estate, wie auch in der geltenden betrieblichen
Ordnung der FBB festgelegt.

2. Bedarfsgerechte Bereitstellung baulicher Infrastruktur fir die betrieblichen Bereiche bzw.
Nutzer. Diese Bereitstellung erfolgt nach MaBgabe der Bedarfsanforderungen der
betrieblichen Bereiche und Nutzern und des geltenden Masterplans fir den langfristigen
Ausbau des BER, auf deren Grundlage der Eigentimer die Budget- und Bauplanungen
durchfiihrt. Zu dieser Aufgabenstellung des Bereichs Real Estate gehért auch das
JAusbalancieren” der teils konkurrierenden Nutzungsinieressen der verschiedenen Nutzer
bzw. Betriebsbereiche nach funktionalen und wirtschaftlichen Aspekien.

Im Sinne dieser bedarfsgerechten Bereitstellung steht Real Estate in  seiner
Eigentimerfunktion dann auch fiir die termin-, kosten- und budgetgerechte wie auch
nutzungsfahige Fertigstellung ein. Damit ist auch klar, dass in dieser Rollenverieilung Real
Estate auch ,dienstleistend liefern” also bereitstellen muss. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
laufende Regel- und Kleininstandhaltungen ,den Verwaltungsweg” ilber Real Estate nehmen
missen: Im Rahmen genehmigter Budgets sind natirlich im laufenden Geschaft Direktabrufe
von Instandhaltungsleistungen sinnvoll, méglich und betriebliche Praxis.

3. In Eigentlimerfunktion die Wahrnehmung der speziellen Betreiberverantwortung (strafrechtlich
relevant). Diese umfasst den Schutz von Personen, Umwelt und Sachanlagen Dritter vor
Risiken, die aus dem Befrieb von baulichen Anlagen erwachsen. Deshalb hat Real Estate
2011 in enger Abstimmung mit dem Bereich Recht und der Abteilung Organisation fiir die
bestehenden Flughédfen Tegel und Schénefeld eine Betreiberrichtiinie aufgestellt und durch
die GF verabschiedet. Diese Richtlinie wurde nun von Real Estate im Hinblick auf den BER
weiterentwickelt. Die neue Betreiberrichtlinie wird zeitnah der GF zur Beschiussfassung
vorgelegt.
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Verantwortung  flr  das strategische Immobilienmanagement, Belegungsplanung,
Umzugsmanagement, Fléchensicherung und die Entwicklung nicht betriebsnotwendiger
Flachen.

In Eigentlimerfunktion Verantwortung fir die Ubernahme schiiisselfertiger und betriebsbereiter
Geb&ude und Anlagen vom Bereich B. Real Estate obliegen hier zentrale Aufgaben der
innerbetrieblichen Qualitétssicherung in der Schnittstelle zu B.

2012 wurde vor dem Hintergrund der Single / Dual Till-Frage diese Aufgabenzuordnung nochmals
von Juristen und Wirtschaftspriifern untersucht und grundsétzlich bestétigt. Ergénzend wurde
vereinbart, die kaufménnische Struktur in bestimmten Details nach zu justieren und entsprechend
~wasserdicht" zu machen (was nach meiner Kenntnis bereits umgesetzt ist).

D. Die operative Umsetzung der Aufgaben von Real Estate

Die vorgenannien Aufgaben werden bej Real Estate operativ wie folgt umgesetzt:

6.

P
N

Uber das Eigentimerprinzip werden die (baufichen- nicht betrieblichen- } Infrastrukturkosten
gesamthaft als Gesamibudget bei Real Estate abgebildet. Real Estate controilt diese Kosten.

Damit Real Estate diese Kosten tragen kann erheben wir von den Nutzern Nutzungsentgelte.
Diese sollen natiirlich die entstehenden Kosten decken und einen angemessenen Uberschuss
ausweisen, der in der Unternehmensbilanz “vorzeigbar® ist. Im Sinne des
Gesamtunternehmens sind die Betriebsbereiche durch diese Nutzungsenigelte natirlich
gehalten, auch selbst zu priifen, ob sie wirklich all diese Flachen und Anlagen benétigen (und
sie mit entsprechenden Kosten belasten).

Der erwéhnte Satz "Real Estate verantwortet Erirdge und Kosten aller Liegenschafien,
Immobilien und technischen Anlagen bezieht sich auf diesen Zusammenhang. Mit Ertragen
sind diese Nutzungsentgelte gemeint. Zu keinem Zeitpunkt wurde erwogen oder diskutiert,
dass Ober die ldee des Nutzungsentgeltes Anspruch auf die Aviationentgeite erhoben wiirde.
Die Aviationentgelte sind nach der Betrieblichen Ordnung dem Bereich Aviation zugeordnet.

Bewertungen

Die strategischen Ziele der 2007 beschlossenen Reorganisation mit Etablierung des Bereichs Real
Estate sind im Unternehmen nicht addquat kommuniziert und in der Rollen- und Aufgabenzuordnung
durchgesetzt worden.

So flihite sich der Bereich technisches FM (TF) in der Rolle des Auftragnehmers deklassiert.
Die Akzeptanz konnte erst Ende 2012 mit dem Generationenwechsel in der Bereichsleitung
verbessert werden.

Dem Bereich Aviation widerstrebte die Zuordnung der Eigentlimerfunktion zu Real Estate. Er
sah dadurch seine Bedeutung im Hinblick auf den laufenden Flugbetrieb und seine
Ergebnisbeitrdge geschmilert.

Der Bereich B wurde in das Rollengefiige von Auftraggeber- und Auftragnehmer nicht
eingebunden und berichtet als autonome Projekiorganisation ausschlieBlich an die
Geschéftsfihrung. Die autonome starke Stellung des Bereichs B verhinderte faktisch eine
wirksame Qualitdtskontrolle vor Ubergabe der Projekte an Real Estate und die
Linienorganisationen.

Aus dem Gesamiportfolio des Real Estate wurde die Ergebnisverantwortung fir die
Hochertragsflachen des Retail im Terminal (ca. 20.000 m%) wie auch die Ertrége fir die
Parkh&user und das Mietwagencenter herausgenommen und in einem gesonderien Bereich
Non-Aviation angesiedelt.

Ebenso sind die Erlése aus den Mietverirdgen bei Aviation angesiedelt. Die Verhandlung,
Abschluss und Verwaltung nebst Nebenkostenabrechnung liegen jedoch bei Real Estate.
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- Infolge der mehrfach verschobenen Inbetriebnahme des BER ist die Flachenvermarktung und
Projektentwicklung am BER fast zum Erliegen gekommen. Gleichwohl vermarkten wir
gegenwdrtig mit gutem Erfolg das né&chste Hotelgrundstiick in der Airport City. Die
enisprechende Beschlussvorlage wird Ende d.J. in den AR eingebrachi.

Dies sind nur einige Beispiele. Die Organisationregein der FBB sollten daher in verschiedenen
Punkien nachjustiert, klar kommuniziert, durchgesetzt und dann auch stringent gelebt werden.

Soweit eine Gesamtschau der Aufgaben des Bereichs Real Estate. Fiir Riickiragen stehe ich gerne
zur Verfigung.

Mit freundliche GriiBen

Harald Siegle
Leiter Real Estate Management

Verteiler {ohne Anlage 1 - 3): Hr. Mehdorn {G), Herr Amann (GT)

Anlage 1: Auszug betriebliche Ordnung FBB, Abschnitt 3.6.3
Anlage 2: AR- Antrag und AR- Beschluss FBS 2006/77 vom 06.12.2006
Anlage 3: PPT- Prasentation Aufgaben Real Estate FBB
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