00. Landtag: Beilage 174/2016, XXVIIl. Gesetzgebungsperiode

Bericht

des Kontrollausschusses
betreffend den
Bericht des O0. Landesrechnungshofs Uber die Initiativprifung
Liegenschaftsan- und -verkaufe der LIG

[L-2015-192282/9-XX VI,
miterledigt Beilage 5009/2016]

Der O6. Landesrechnungshof hat in der Zeit vom 22. September 2015 bis 24. November 2015 eine
Initiativpridfung im Sinn des § 4 Abs. 1 Z 1 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Z 1 und 3 des
006. Landesrechnungshofgesetzes 2013 durchgefthrt.

Gegenstand der Prufung waren Immobilientransaktionen der LIG von 2011 bis 2015 und das
Feststellen der Professionalitat der Abwicklung durch die LIG.

Der O6. Landesrechnungshof hat dem O@. Landtag seinen mit 14. Janner 2016 datierten Bericht
Uber diese Initiativprifung Ubermittelt. Dieser Bericht wurde als Beilage 5009/2016 dem
Kontrollausschuss zugewiesen.

Der Kontrollausschuss hat den Bericht des Od. Landesrechnungshofs in seiner Sitzung am
25. Mai 2016 mit Stimmenmehrheit zur Kenntnis genommen. Der Bericht ist daher gemal § 24
Abs. 6 in Verbindung mit § 22 Abs. 2 Z3 der O04. Landtagsgeschaftsordnung 2009 dem
006. Landtag mit einem Ausschussantrag vorzulegen.

Der O6. Landesrechnungshof fasst seinen Bericht wie folgt zusammen:

"(1) ZweckmaRige Organisation der Landes-Immobilien GmbH (LIG)

Der vorliegende Bericht des LRH beschaftigt sich mit den neun An- und 28 Verkaufen von
Liegenschaften durch die LIG ab 2011. Die Geschéftstatigkeit der LIG wurde mit 1.1.2003
aufgenommen. Fir die LIG ist ein Beirat, bestehend aus den Mitgliedern der
00. Landesregierung, installiert; er wird mit der Beschlussfassung samtlicher
Liegenschaftstransaktionen befasst. Sofern der Wert 800.000 Euro Ubersteigt, ist eine
Erméchtigung zum Verkauf durch Beschluss des O6. Landtags einzuholen (Berichtspunkt 1).

Der LRH hélt die Vorgangsweise der LIG bei den Liegenschaftstransaktionen fir effizient
und zweckmdalRig organisiert. Sie hat 2011 bis 2015 aus Liegenschaftsveraul3erungen
Einnahmen in Hohe von rd. 27 Mio. Euro lukriert und entsprechend den Vertrdgen mit dem
Land OO an dieses abgefiihrt. Im Priifungszeitraum wurden Liegenschaften um rd. 4,6 Mio.
Euro erworben. (Berichtspunkte 2 und 16).
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(2)

3)

Geschéftspolitik in Unternehmensstrategie gief3en

Nach Aussagen der Geschéftsfihrung ist es Geschaftspolitik der LIG, sich von nicht
betriebsnotwendigen Grundstiicken zu trennen. Eine "Vorratshaltung" von Liegenschaften
bzw. Spekulationsabsichten im Zusammenhang mit Grundsticken gibt es nicht;
Liegenschaften werden nur fur einen konkreten Bedarf angekauft. Fir den LRH ist nicht
ersichtlich, woraus sich diese Grundsatze der Geschéftspolitik ergeben, wenngleich die LIG
danach handelt. Er empfiehlt, die genannten Leitlinien der Geschaftspolitik in einer mit dem
Eigentiimer Land OO abgestimmten Unternehmensstrategie der LIG klar zum Ausdruck zu
bringen. (Berichtspunkt 3).

Die LIG handelt beim An- und Verkauf von Grundstiicken "anlassbezogen" (z.B. wenn ein
Kaufinteressent an sie herantritt). Eine langfristige Planung fur das Abstof3en bzw. den
Ankauf von Liegenschaften liegt nicht vor, es ist nur eine jahrliche Budgetplanung
vorhanden. Nach Meinung des LRH kdnnte der Planungshorizont erweitert werden, indem
die LIG in Zusammenarbeit mit den Bewirtschaftern in den Landesdienststellen ihr
Liegenschaftsportfolio  regelméfRig  durchforstet.  Sie  kénnte  Verkdufe  nicht
betriebsnotwendiger bzw. Ank&aufe betriebsnotwendiger Liegenschaften in aktiverer Form als
bisher vorantreiben (Berichtspunkt 4).

Liegenschaftstransaktionen standardisiert abgewickelt

Der LRH stellte bei den gepriiften An- und Verkaufen fest, dass sie grundsétzlich nach einem
standardisierten Prozess abgewickelt wurden. In folgenden Bereichen ortet er noch
Verbesserungs- bzw. Optimierungspotential:

o Bei Objekten, die in absehbarer Zukunft zur Disposition stehen, sollten bereits vor
ersten Teilverkaufen die bestmoglichen Ertragschancen (Orientierung am Marktwert)
geprift werden. Fir die LIG besteht im Regelfall kein Zeitdruck fir die
Verkaufsentscheidung. Bei Grundstiicken, fir die eine Umwidmung im Raum steht,
sollte abgewogen werden, wann das Grundstick im Sinne eines bestmdglichen
Verkaufsergebnisses verdufRRert wird (Berichtspunkt 7).

o In Zukunft sollte fiir Liegenschaften, fir die ein Marktinteresse anzunehmen ist, ein
bedingungsfreies Bieterverfahren - ebenfalls im Sinne der Erzielung eines
bestméglichen VerduRRerungserloses - durchgefuhrt werden (Berichtspunkt 8).

. Die blof3 einmalige Interessentensuche in der Amtlichen Linzer Zeitung - wie sie in

einem Fall durchgefiihrt wurde - stellt fir den LRH jedenfalls kein hinreichend
publiziertes Angebot entsprechend der Mitteilung der EU-Kommission (betreffend
Elemente staatlicher Beihilfe bei Verk&ufen von Bauten oder Grundstiicken durch die
offentliche Hand) dar (Berichtspunkt 9).

. Die Bewertung von Liegenschaften in Wertermittlungsgutachten wird von vielfaltigen
Faktoren beeinflusst. Daher ist es fiir die LIG bedeutsam, sich mit diesen auseinander
zu setzen, um eine fundierte Basis fur den Verhandlungsprozess mit den Kaufern zu
erlangen. Die LIG sollte bereits bei der Beauftragung der Gutachter die
wertbeeinflussenden variablen Faktoren abklaren. Die gutachterlich ermittelten
Verkehrswerte unterliegen einer Unscharfe. Die LIG sollte von den Gutachtern auch
eine Information Uber die Toleranzbreite einholen, die fir die konkrete Liegenschaft
anzusetzen ist (Berichtspunkt 10).

o Die LIG sollte bei wesentlichen Transaktionen, bevor sie einen Preis unterhalb des
Gutachtenswertes akzeptiert, jedenfalls eine offentliche Bietersuche nach den Kriterien
der Mitteilung der EU-Kommission durchfiihren. Damit hatte die LIG nicht nur die
Vermutung, dass keine verbotene staatliche Beihilfe vorliegt fir sich, es wére auch
gesichert, dass zum Marktpreis verkauft wird (Berichtspunkte 12 und 14).
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(4)

()

Folgende Empfehlungen richtet der LRH an die geprifte(n) Stelle(n):

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

)

k)

Die Dienstleistungsvereinbarung zwischen der LIG und dem Amt der 00.
Landesregierung sollte evaluiert und den aktuellen Gegebenheiten, u.a. auch der
Neuen Amtsorganisation, angepasst werden. (Berichtspunkt 2)

Die LIG sollte die Leitlinien ihrer Geschéftspolitik in einer mit dem Eigentiimer Land OO
abgestimmten Unternehmensstrategie zum Ausdruck bringen. (Berichtspunkt 3;
VERBESSERUNGSVORSCHLAG 1)

Die LIG sollte ihren Planungshorizont erweitern, indem sie in Zusammenarbeit mit den
Bewirtschaftern ihr Liegenschaftsportfolio regelmaRig durch forstet und in aktiverer
Form als bisher Verkdufe nicht betriebsnotwendiger bzw. Ank&ufe betriebsnotwendiger
Liegenschaften vorantreibt. (Berichtspunkt 4)

Die LIG sollte zukiinftig insbesondere bei Objekten, die in absehbarer Zeit gesamthaft
zur Disposition stehen, bereits vor ersten Teilverkdufen die bestmdglichen
Ertragschancen prifen. (Berichtspunkt 7; VERBESSERUNGSVORSCHLAG i)

Fur die LIG besteht in der Regel kein Zeitdruck fur die Verkaufsentscheidung; sie sollte
daher bei Grundstiicken, fur die eine Umwidmung im Raum steht, auch abwagen, zu
welchem Zeitpunkt im Sinne eines bestmdglichen Verkaufsergebnisses das
Grundstuck verauf3ert wird. (Berichtspunkt 7; VERBESSERUNGSVORSCHLAG I11)

Die LIG sollte in Zukunft fir Liegenschaften, fir die ein Marktinteresse anzunehmen ist,
ein bedingungsfreies Bieterverfahren durchfiihren. Ausgenommen davon konnten
Liegenschaften sein, die an die 6ffentliche Hand verkauft werden. Vor der Akzeptanz
eines Preises unterhalb des Gutachtenswertes sollte bei wesentlichen Transaktionen
jedenfalls eine offentliche Bietersuche durchgefihrt werden. (Berichtspunkte 8, 12 und
14; VERBESSERUNGSVORSCHLAG 1V)

Die LIG sollte bereits bei der Beauftragung der Gutachter die wertbeeinflussenden
variablen Faktoren abklaren. Die erstellten Gutachten sollten dann auf die
beriicksichtigten Werteinflisse und ihre Relevanz fir den geplanten Verkauf
aufgearbeitet werden. (Berichtspunkt 10)

Da die gutachterlich ermittelten Verkehrswerte einer Unschérfe unterliegen, sollte die
LIG von den Gutachtern auch eine Information tber die fur die konkrete Liegenschaft
anzusetzende Toleranzbreite einholen. (Berichtspunkt 10)

Die LIG sollte die gutachterlichen Verkehrswerte bei allen Transaktionen in die
Vortrdge an den Beirat aufnehmen. (Berichtspunkt 13)

Wenn Parameter in Gutachten nicht mehr zutreffen, sind diese Parameter durch die
LIG entsprechend zu wirdigen oder ein neues Gutachten einzuholen. (Berichtspunkt
14)

Im Zusammenhang mit den Darlehensberichtigungen sollten die erforderlichen
Beschlisse entsprechend den Ermachtigungen im Voranschlag eingeholt werden.
(Berichtspunkt 18)

Die LIG sollte bei wesentlichen Wertminderungen von Gebauden vor deren
VeraulRerung aulRerplanmaflige Abschreibungen berticksichtigen. (Berichtspunkt 20)

Im Sinne des § 9 Abs. 2 O6. LRHG empfiehlt der LRH dem Kontrollausschuss betreffend
folgender Beanstandungen und Verbesserungsvorschldge eine einmalige Folgeprifung zu
beschliel3en:

Die LIG sollte die Leitlinien ihrer Geschéftspolitik in einer mit dem Eigentiimer Land OO
abgestimmten Unternehmensstrategie zum Ausdruck bringen. (Berichtspunkt 3;
Umsetzung ab sofort)

Die LIG sollte zukiinftig insbesondere bei Objekten, die in absehbarer Zeit gesamthaft
zur Disposition stehen, bereits vor ersten Teilverkdufen die bestmdglichen
Ertragschancen priifen. (Berichtspunkt 7; Umsetzung ab sofort)

Fur die LIG besteht im Regelfall kein Zeitdruck fiir die Verkaufsentscheidung; sie sollte
daher bei Grundstiicken, fur die eine Umwidmung im Raum steht, auch abwagen, zu
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welchem Zeitpunkt im Sinne eines bestmoglichen Verkaufsergebnisses das
Grundstick veraufert wird. (Berichtspunkt 7; Umsetzung ab sofort)

IV. Die LIG sollte in Zukunft fiir Liegenschaften, fiir die ein Marktinteresse anzunehmen ist,
ein bedingungsfreies Bieterverfahren durchfiihren. Ausgenommen davon konnten
Liegenschaften sein, die an die 6ffentliche Hand verkauft werden. Vor der Akzeptanz
eines Preises unterhalb des Gutachtenswertes sollte bei wesentlichen Transaktionen
jedenfalls eine offentliche Bietersuche durchgefihrt werden. (Berichtspunkte 8, 12 und
14; Umsetzung ab sofort)"

Als Beanstandungen und Verbesserungsvorschlage im Sinn des 8§ 9 Abs. 2 des O6. Landes-
rechnungshofgesetzes wurden vom Kontrollausschuss festgelegt:

Die LIG sollte die Leitlinien ihrer Geschéftspolitik in einer mit dem Eigentimer Land OO
abgestimmten Unternehmensstrategie zum Ausdruck bringen. (Berichtspunkt 3; Umsetzung
ab sofort)

Die LIG sollte zukinftig insbesondere bei Objekten, die in absehbarer Zeit gesamthaft zur
Disposition stehen, bereits vor ersten Teilverkdufen die bestmdglichen Ertragschancen
prifen. (Berichtspunkt 7; Umsetzung ab sofort)

Fur die LIG besteht im Regelfall kein Zeitdruck fiir die Verkaufsentscheidung; sie sollte daher
bei Grundstiicken, fir die eine Umwidmung im Raum steht, auch abwégen, zu welchem
Zeitpunkt im Sinn eines bestmaoglichen Verkaufsergebnisses das Grundstiick verauf3ert wird.
(Berichtspunkt 7; Umsetzung ab sofort)

Die LIG sollte in Zukunft fir Liegenschaften, fur die ein Marktinteresse anzunehmen ist, ein
bedingungsfreies  Bieterverfahren  durchfihren.  Ausgenommen  davon  kdnnten
Liegenschaften sein, die an die 6ffentliche Hand verkauft werden. Vor der Akzeptanz eines
Preises unterhalb des Gutachtenswertes sollte bei wesentlichen Transaktionen jedenfalls
eine Offentliche Bietersuche durchgefuhrt werden. (Berichtspunkte 8, 12 und 14; Umsetzung
ab sofort)

Der Kontrollausschuss beantragt, der O6. Landtag mdge beschliel3en:

Der Bericht des O6. Landesrechnungshofs Uber die Initiativprifung "Liegenschaftsan-
und -verkaufe der LIG" sowie die Festlegungen des Kontrollausschusses werden zur
Kenntnis genommen.

Dem O6. Landesrechnungshof wird fur seinen Bericht gedankt.

Die O0. Landesregierung wird aufgefordert, bis zur Folgeprifung die Umsetzung der
vom Kontrollausschuss festgelegten Empfehlungen zu veranlassen.

Linz, am 25. Mai 2016

Dipl.-Pad. Hirz KommR Sigl

Obmann Berichterstatter
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