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See the notice on TED website

435415-2026 - Javni razpis
Nemčija – Storitve upravljanja nepremičnin za plačilo ali po pogodbi – Immobiliendienstleistung 
für von der Kulturraum Berlin gGmbH angemietete Gewerbeimmobilien
OJ S 120/2026 25/06/2026
Obvestilo o koncesiji ali naročilu – standardna ureditev
Storitve

1. Kupec

1.1.  Kupec
Uradno ime: Kulturraum Berlin gGmbH
E-naslov: vergabestelle@kulturraum.berlin
Pravna vrsta kupca: Javno podjetje
Dejavnost javnega naročnika: Javna uprava

2. Postopek

2.1.  Postopek
Naslov: Immobiliendienstleistung für von der Kulturraum Berlin gGmbH angemietete 
Gewerbeimmobilien
Opis: Die KRB mietet langfristig Gewerbeimmobilien an und vermietet diese – überwiegend zu 
geförderten Konditionen – als Arbeitsräume an Künstler*innen weiter. Ziel ist es, bezahlbare 
und bedarfsgerechte Arbeitsräume für die freie Kunst- und Kulturszene bereitzustellen. Zur 
organisatorischen und operativen Unterstützung arbeitet die KRB mit externen Dienstleistern 
im Bereich der Immobilienverwaltung zusammen. Diese übernehmen das Management der 
Hauptmietverträge sowie der standardisierten Untermietverträge und verantworten die 
laufende Bewirtschaftung der Objekte. Aktuell umfasst das Programm rund 640 vermietete 
Räume mit einer Gesamtfläche von etwa 54.000 m², weitere Flächen sind in Planung. Die 
Leistungen der Dienstleister umfassen unter anderem das Vertragsmanagement, die 
Kommunikation mit Vermieter*innen und Mieter*innen, die Organisation von 
Instandhaltungsmaßnahmen, die Mietenbuchhaltung sowie ein regelmäßiges Reporting. 
Darüber hinaus können Sonderleistungen abgerufen werden.
Identifikator postopka: b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
Notranji identifikator: KRB_2026_22
Vrsta postopka: S pogajanji, s predhodno objavo javnega razpisa / konkurenčni postopek s 
pogajanji
Postopek je pospešen: ne

2.1.1.  Namen
Vrsta javnega naročila: Storitve
Glavna klasifikacijska oznaka (cpv): 70330000 Storitve upravljanja nepremičnin za plačilo ali 
po pogodbi
Dodatna klasifikacija (cpv): 70332300 Storitve upravljanja industrijskih nepremičnin

2.1.2.  Kraj izvajanja
Podregija države (NUTS): Berlin (DE300)
Država: Nemčija

2.1.3.  Vrednost

https://ted.europa.eu/sl/notice/-/detail/435415-2026
mailto:vergabestelle@kulturraum.berlin
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Ocenjena vrednost brez DDV: 4 975 625,00 EUR

2.1.4.  Splošne informacije
Dodatne informacije: Bieter*in hat die Möglichkeit zur Teilnahme an einer 
Informationsveranstaltung zum Vergabeverfahren zur Ausschreibung. Die Veranstaltung wird 
am 15.07.2026 im Video-Call-Format durchgeführt. Die Bieter*in nehmen anonymisiert an der 
Veranstaltung teil. Die Anmeldung des Bedarfs zur Informationsveranstaltung sowie die 
Fragen der Bieter*in zum Vergabeverfahren müssen bis zum 10.07.2026 über die e-Vergabe-
Plattform angemeldet werden.
Pravna podlaga: 
Direktiva 2014/24/EU
vgv -

2.1.6.  Razlogi za izključitev
Viri izključitvenih razlogov: Obvestilo
Korupcija: 
Goljufije: 
Pranje denarja ali financiranje terorizma: 
Delo otrok in druge oblike trgovine z ljudmi: 
Sodelovanje v hudodelski združbi: 
Teroristična kazniva dejanja ali kazniva dejanja, povezana s terorističnimi dejavnostmi: 
Kršitev obveznosti na področju okoljskega prava: 
Kršitev obveznosti na področju delovnega prava: 
Kršitev obveznosti na področju socialnega prava: 
Dogovori z drugimi gospodarskimi subjekti z namenom izkrivljanja konkurence: 
Huda kršitev poklicnih pravil: 
Napačno prikazovanje, prikrivanje informacij, nezmožnost predložitve zahtevane 
dokumentacije ali pridobivanje zaupnih informacij o tem postopku: 
Nasprotje interesov zaradi njegovega sodelovanja v postopku oddaje javnega naročila: 
Neposredno ali posredno sodelovanje pri pripravi tega postopka oddaje javnega naročila: 
Predčasna odpoved pogodbe, odškodnina ali druge primerljive sankcije: 
Kršitev obveznosti, določenih na podlagi izključno nacionalnih razlogov za izključitev: 
Kršitev obveznosti v zvezi s plačilom prispevkov za socialno varnost: 
Kršitev obveznosti v zvezi s plačilom davkov: 
Poslovne dejavnosti so začasno ustavljene: 
Plačilna nesposobnost: 
Sredstva upravlja stečajni upravitelj: 
Položaj, ki je v skladu z nacionalno zakonodajo podoben stečaju: 

5. Sklop

5.1.  Sklop: LOT-0001
Naslov: Immobiliendienstleistung für von der Kulturraum Berlin gGmbH angemietete 
Gewerbeimmobilien
Opis: Die Kulturraum Berlin gGmbH (nachfolgend „KRB“ genannt) ist eine 100%-ige 
Tochtergesellschaft der Stiftung des öffentlichen Rechts - Stiftung für Kulturelle Weiterbildung 
und Kulturberatung (SKWK). Satzungszweck der KRB ist die infrastrukturelle Förderung von 
Kunst und Kultur sowie die Stärkung Berlins als Kultur-Standort. Im Rahmen dieses 
Satzungszwecks setzt die KRB unter anderem das Arbeitsraumprogramm des Landes Berlin 
(nachfolgend „ARP“ genannt) für die Senatsverwaltung für Kultur und Gesellschaftlichen 
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Zusammenhalt (nachfolgend „SenKultGZ“ genannt) um. Das Land Berlin hat das ARP ins 
Leben gerufen, um nachhaltige, szenenahe (Arbeits-)Räume für Berliner Künstler*innen der 
Sparten Bildende Kunst, Darstellende Kunst, Tanz, Musik und Literatur und Projekträume zu 
günstigen Konditionen zu sichern und neu zu schaffen, um einer Verdrängung entsprechender 
für die Stadt-DNA bedeutender kultureller Nutzungen entgegenzuwirken. Die SenKultGZ 
fördert das ARP und verantwortet die politische und strategische Steuerung des 
Förderprogramms. Für die Umsetzung des ARP sowie ihres Satzungszwecks mietet die KRB 
als Hauptmieterin Flächen/Liegenschaften/Objekte (nachfolgend insgesamt „Mietobjekte“ 
genannt) sowohl der öffentlichen Hand als auch der Privatwirtschaft in der Regel langfristig an 
und vermietet diese – überwiegend zu geförderten Konditionen – an Künstler*innen 
(nachfolgend „Untermieter*innen“ genannt) unter. Bei Bedarf werden die angemieteten 
Gewerbemietobjekte als Arbeitsräume für Kultur entsprechend der standardisierten 
nutzungsspezifischen Raumanforderungen umgebaut und hergerichtet (z.B. als 
Musikproberäume oder Ateliers) und somit Infrastrukturen zur Förderung von Kunst und Kultur 
geschaffen. Wie die Räume ausgestattet sein müssen, definiert die KRB spartenbezogen in 
Kooperation mit den jeweiligen Vertretungen der Freien Kunstszene. Eine gesonderte 
Expertise hinsichtlich entsprechender Ausbauanforderungen muss der*die Auftragnehmer*in 
daher nicht nachweisen. Zur eigenen Unterstützung wird die KRB mit Dienstleister*innen im 
Bereich der Gewerbe-Immobilienverwaltung (nachfolgend „Auftragnehmer*in“ genannt) 
zusammenarbeiten, die verschiedene Leistungen im Rahmen des An- und 
Vermietungsgeschäfts, insbesondere des Property Managements, für die KRB übernehmen. 
Dazu gehören insbesondere die Verwaltung von Hauptmietverträgen, der Abschluss- und die 
Verwaltung von Untermietverträgen unter Verwendung von der KRB vorgegebener 
Musteruntermietverträge sowie die Bewirtschaftung der Mietobjekte hinsichtlich der der KRB 
als Mieterin obliegenden Zuständigkeiten. Dabei sind Abschluss und Verwaltung der 
Untermietverträge nur bedingt vergleichbar mit klassischen Gewerbemietverträgen, da 
innerhalb des Förderprogramms stark standardisiert und vereinfacht wird: Bei den 
Untermietverträgen entfallen z.B. Verhandlungen über individuelle Miethöhen oder andere 
Konditionen, da diese bereits über das Förderprogramm einheitlich festgelegt sind. 
Betriebskostenabrechnungen für Untermieter*innen entfallen in den meisten Verträgen, da im 
Rahmen des Förderprogramms Bruttowarmmieten Anwendung finden. Daher werden 
Betriebskostenabrechnungen lediglich in nicht geförderten Objekten und Sonderprojekten 
erstellt. Bezüglich des individuellen Stromverbrauchs zahlen Untermieter*innen eine 
Pauschale, da Verbräuche einzelner Räume i.d.R. nicht individuell erfasst werden können. Die 
Pauschale kann je nach Kostensituation bei Bedarf zum Jahreswechsel angepasst werden, 
ohne dass eine Abrechnung pro Arbeitsraum erstellt werden muss. Die Hinterlegung und 
damit die Verwaltung von Mietsicherheiten ist im Rahmen der Untermietverhältnisse im ARP 
nicht vorgesehen. Aktuell hält die KRB 640 vermietete Arbeitsräume im ARP auf einer 
Gesamtfläche von rund 54.000 m2 verteilt über alle Berliner Bezirke. Weiter rund 300 
Arbeitsräume sind bereits für das ARP gesichert, wovon die ersten rund 100 Räume im 2 
Quartal 2026 in die Vermietung an Künstler*innen gehen werden. Abhängig von der 
Entwicklung des Haushalts des Landes Berlin rechnet die KRB mit der weiteren Anmietung 
von Flächen für das ARP. Durch die aktuellen erforderlichen Einsparungen sind Aufwüchse 
gegenüber dem Bestandserhalt jedoch nicht garantiert. Hinzu kommt die Fluktuation von 
Untermieter*innen und damit der Abschluss weiterer Untermietverträge im Rahmen der 
Nachvermietung. Neben Objekten im ARP betreut die KRB auch Sonderobjekte (aktuell zwei). 
Bei Mietobjekten besonderer Art kann es zu Sondermodellen in der Untervermietung und 
Bewirtschaftung kommen. Diese Objekte werden von der KRB eng betreut und bedürfen einer 
flexiblen Betreuung durch die Immobilienverwaltung. Dafür werden sämtliche 
Untervermietungs- und Bewirtschaftungsaufträge mit der KRB im Detail abgestimmt. Je nach 
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Auftrag eruiert die KRB, ob die Aufträge den beauftragten Leistungen des Rahmenvertrags 
entsprechen oder als Sonderleistungen betrachtet werden müssen. Die Leistungen soll in 
Paketen an bis zu zwei Immobiliendienstleistungen übergeben werden, bis alle aktuell 38 
Hauptmieterverträge der KRB von der aktuellen Verwaltung vollständig übergeben wurden. 
Demnach soll der Rahmenvertrag am 01.01.2027 mit der Übernahme der Objekt-Pakete und 
Datenerfassung der Objekte beginnen. Beispiele für Standorte der KRB können hier 
angesehen werden: https://kulturraeume.berlin/news/
Notranji identifikator: 0001

5.1.1.  Namen
Vrsta javnega naročila: Storitve
Glavna klasifikacijska oznaka (cpv): 70330000 Storitve upravljanja nepremičnin za plačilo ali 
po pogodbi

5.1.2.  Kraj izvajanja
Podregija države (NUTS): Berlin (DE300)
Država: Nemčija

5.1.3.  Predvideno trajanje
Trajanje: 24 Meseci

5.1.4.  Podaljšanje
Največje število podaljšanj: 2
Dodatne informacije o podaljšanju: Der Rahmenvertrag umfasst eine gesamte Laufzeit von 2 
Jahren plus maximal zweimaliger Verlängerung um jeweils ein Jahr.

5.1.5.  Vrednost
Ocenjena vrednost brez DDV: 4 975 625,00 EUR

5.1.6.  Splošne informacije
Pridržana udeležba: 
Udeležba ni pridržana.
Navesti je treba imena in poklicne kvalifikacije osebja, ki izvaja javno naročilo: Razpisna 
zahteva
Projekt javnega naročanja se ne financira s sredstvi EU
Javno naročilo je zajeto v Sporazumu o javnih naročilih: da
To javno naročilo je primerno tudi za mala in srednja podjetja (MSP): da
Dodatne informacije: #Besonders auch geeignet für:other-sme#

5.1.7.  Strateško javno naročanje
Namen strateškega javnega naročanja: Ni strateškega naročanja

5.1.9.  Merila za izbor
Viri izbirnih kriterijev: Obvestilo
Merilo: Reference o določenih storitvah
Opis merila za izbor: Zwei Referenzprojekte, die folgenden Kriterien entsprechen: - 
Referenzprojekt muss die Verwaltung von einem oder mehreren Standorten mit mindestens 
1.000 m² umfassen - Referenzprojekt umfasst Mietvertragsmanagement und 
Immobilienverwaltung im Gewerbebereich - Referenzprojekt bezieht sich auf die Verwaltung 
von Gewerberäumen
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka

https://kulturraeume.berlin/news/
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Merilo: Zavarovanje za poklicno tveganje
Opis merila za izbor: Erklärung darüber, dass der Auftragnehmer im Fall des Zuschlags über 
eine Betriebshaftpflichtversicherung mit den folgenden Mindestdeckungssummen verfugt: Für 
Sach- und Personenschaden bis zu EUR 1 Million je Schadensereignis (zumindest zweifach 
maximiert p.a.). Für Vermögensschäden bis zu 250.000 € je Schadensereignis.
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka

Merilo: Povprečna letna delovna sila
Opis merila za izbor: Mindestanforderung: 4 Vollzeitäquivalente im relevanten 
leistungsgegenständlichen Einsatzbereich "Mietvertragsmanagement und Verwaltung von 
gewerblichen Immobilien"
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka

Merilo: Specifični letni promet
Opis merila za izbor: Der*die Bieter*in muss den Netto-Jahresumsatz, den er in den letzten 
drei Jahren (2023 bis 2025) erwirtschaftet hat, nachweisen. Gefordert ist ein Netto-
Jahresumsatz von mind. EUR 200.000 Umsatz ohne USt. je Geschäftsjahr. Im Fall einer 
Bieter*innengemeinschaft ist der Gesamtumsatz aller Unternehmen anzugeben, die Umsätze 
werden für die Erfüllung der Mindestanforderungen kumuliert berücksichtigt.
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka

Merilo: Vpis v trgovski register
Opis merila za izbor: Aktueller Handelsregisterauszug (nicht älter als drei Monate)
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka

Merilo: Varnost oskrbe
Opis merila za izbor: Mindestanforderung: Die Rufbereitschaft betrifft insbesondere die 
Beseitigung von Schäden wie z.B. defektes Licht innerhalb von 48 Stunden sowie die 
umgehende Rufbereitschaft bei Notfalleinsätzen, z.B. Feuerwehreinsätze, Havarie. Zudem die 
Präsenz für die Bewirtschaftung wie z.B. Reinigung an dazu beauftragten Standort innerhalb 
von 7 Tagen.
Merila se bodo uporabila za izbiro kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji 
postopka
Informacija o drugi stopnji dvostopenjskega postopka: 
Najmanjše število kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji postopka: 3
Največje število kandidatov, ki se povabijo k sodelovanju v drugi stopnji postopka: 16
Postopek se bo odvijal v zaporednih stopnjah. Na vsaki stopnji se lahko izločijo nekateri 
sodelujoči
Kupec si pridržuje pravico, da javno naročilo odda na podlagi prvotnih ponudb brez dodatnih 
pogajanj

5.1.10.  Merila za oddajo javnega naročila
Merilo: 
Vrsta: Kakovost
Ime: Qualitätskriterium
Opis: Konzept
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Kategorija merila za oddajo javnega naročila teža: Ponder (točke, točno)
Številka v merilu za oddajo: 48
Merilo: 
Vrsta: Cena
Ime: Preiskriterium
Opis: Preis für Leistungen laut Preisblatt
Kategorija merila za oddajo javnega naročila teža: Ponder (točke, točno)
Številka v merilu za oddajo: 52

5.1.11.  Dokumenti v zvezi z oddajo javnega naročila
Jeziki, v katerih so uradno na voljo dokumenti v zvezi z oddajo javnega naročila: nemščina
Naslov dokumentov v zvezi z oddajo javnega naročila: http://www.deutsche-evergabe.de
/dashboards/dashboard_off/b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd

5.1.12.  Pogoji javnega naročila
Pogoji postopka: 
Predvideni datum pošiljanja povabil k predložitvi ponudb: 14/08/2026
Pogoji za predložitev: 
Elektronska predložitev: Obvezno
Naslov za predložitev: http://www.deutsche-evergabe.de/dashboards/dashboard_off/b71caaab-
aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
Jeziki, v katerih se lahko oddajo ponudbe ali prijave za sodelovanje: nemščina
Elektronski katalog: Ni dovoljeno
Variantne ponudbe: Ni dovoljeno
Ponudniki lahko predložijo več kot eno ponudbo: Ni dovoljeno
Rok za prejem prijav za sodelovanje: 24/07/2026 12:00:00 (UTC+02:00) Vzhodnoevropski 
čas, srednjeevropski poletni čas
Informacije, ki se lahko dodajo po roku za predložitev: 
Pozneje ni več mogoče predložiti dokumentov.
Pogoji javnega naročila: 
Izvajanje javnega naročila je treba zagotoviti v okviru programov zaščitenega zaposlovanja: Ne
Elektronsko izdajanje računov: Obvezno
Uporabljeno bo elektronsko naročanje: ne
Uporabljeno bo elektronsko plačevanje: ne

5.1.15.  Tehnike
Okvirni sporazum: 
Okvirni sporazum, deloma brez ponovnega odpiranja konkurence in deloma s ponovnim 
odpiranjem konkurence
Največje število udeležencev: 2
Informacije o dinamičnem nabavnem sistemu: 
Ni dinamičnega nabavnega sistema

5.1.16.  Dodatne informacije, mediacija in revizija
Organizacija za revizijo: Vergabekammer des Landes Berlin - Senatsverwaltung für Wirtschaft, 
Energie und Betriebe
Informacije o rokih za revizijo: (1) Etwaige Vergabeverstöße muss der Bewerber/Bieter gemäß 
§ 160 Abs. 3 Nr. 1 GWB innerhalb von 10 Tagen nach Kenntnisnahme rügen. (2) Verstöße 
gegen Vergabevorschriften, die aufgrund der Bekanntmachung erkennbar sind, sind nach § 
160 Abs. 3 Nr. 2 GWB spätestens bis zum Ablauf der in der Bekanntmachung benannten Frist 
zur Abgabe der Bewerbung oder der Angebote gegenüber dem Auftraggeber zu rügen. (3) 

http://www.deutsche-evergabe.de/dashboards/dashboard_off/b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
http://www.deutsche-evergabe.de/dashboards/dashboard_off/b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
http://www.deutsche-evergabe.de/dashboards/dashboard_off/b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
http://www.deutsche-evergabe.de/dashboards/dashboard_off/b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd
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Verstöße gegen Vergabevorschriften, die erst in den Vergabeunterlagen erkennbar sind, sind 
nach § 160 Abs. 3 Nr. 3 GWB spätestens bis zum Ablauf der Frist zur Bewerbungs- oder 
Angebotsabgabe gegenüber dem Auftraggeber zu rügen. (4) Ein Vergabenachprüfungsantrag 
ist nach § 160 Abs. 3 Nr. 4 GWB innerhalb von 15 Kalendertagen nach der Mitteilung des 
Auftraggebers, einer Rüge nicht abhelfen zu wollen, bei der Vergabekammer einzureichen.
Organizacija, ki daje na voljo dodatne informacije o postopku za oddajo javnega naročila: 
Kulturraum Berlin gGmbH
Organizacija, ki prejema prijave za sodelovanje: Kulturraum Berlin gGmbH

8. Organizacije

8.1.  ORG-0001
Uradno ime: Kulturraum Berlin gGmbH
Registrska številka: 13842
Poštni naslov: Spandauer Damm 19
Mesto: Berlin
Poštna številka: 14059
Podregija države (NUTS): Berlin (DE300)
Država: Nemčija
E-naslov: vergabestelle@kulturraum.berlin
Tel.: +49 30303044460
Spletni naslov: https://www.kulturraum.berlin
Profil kupca: https://www.deutsche-evergabe.de
Vloge te organizacije: 
Kupec
Organizacija, ki daje na voljo dodatne informacije o postopku za oddajo javnega naročila
Organizacija, ki prejema prijave za sodelovanje

8.1.  ORG-0002
Uradno ime: Vergabekammer des Landes Berlin - Senatsverwaltung für Wirtschaft, Energie 
und Betriebe
Registrska številka: 53392b97-6721-49ee-974e-c31c83ef5a6c
Poštni naslov: Martin-Luther-Straße 105
Mesto: Berlin
Poštna številka: 10825
Podregija države (NUTS): Berlin (DE300)
Država: Nemčija
E-naslov: vergabekammer@senweb.berlin.de
Tel.: +49 3090285300
Vloge te organizacije: 
Organizacija za revizijo

8.1.  ORG-0003
Uradno ime: Datenservice Öffentlicher Einkauf (in Verantwortung des Beschaffungsamts des 
BMI)
Registrska številka: 0204:994-DOEVD-83
Mesto: Bonn
Poštna številka: 53119
Podregija države (NUTS): Bonn, Kreisfreie Stadt (DEA22)
Država: Nemčija

mailto:vergabestelle@kulturraum.berlin
https://www.kulturraum.berlin
https://www.deutsche-evergabe.de
mailto:vergabekammer@senweb.berlin.de
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E-naslov: noreply.esender_hub@bescha.bund.de
Tel.: +49228996100
Vloge te organizacije: 
TED eSender

Informacije o obvestilu

Identifikator/različica obvestila: b71caaab-aa44-4360-a3e4-c5f3d8a9e4fd  -  01
Vrsta obrazca: Javni razpis
Vrsta obvestila: Obvestilo o koncesiji ali naročilu – standardna ureditev
Podvrsta obvestila: 16
Datum pošiljanja obvestila: 23/06/2026 08:14:00 (UTC+02:00) Vzhodnoevropski čas, 
srednjeevropski poletni čas
Jeziki, v katerih je uradno dostopno to obvestilo: nemščina
Številka objave obvestila: 435415-2026
Številka izdaje UL S: 120/2026
Datum objave: 25/06/2026
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