00. Landtag: Beilage 5105/2025, XXIX. Gesetzgebungsperiode

LHq

006. Landesrechnungshof



Lonsing, Sonja
Linie


Ein Bericht des
Oberosterreichischen
Landesrechnungshofes

Auskiinfte

Obergsterreichischer Landesrechnungshof
A-4020 Linz, Promenade 31

Tel.: (+43) 732 7720-11426

E-Mail: post@Irh-ooe.at

www.Irh-ooe.at

Impressum

Herausgeber:
Oberésterreichischer Landesrechnungshof
A-4020 Linz, Promenade 31

Redaktion:
Oberosterreichischer Landesrechnungshof
Herausgegeben: Linz, im Februar 2025


mailto:post@lrh-ooe.at
http://www.lrh-ooe.at/

Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

INHALTSVERZEICHNIS
KUFZEQSSUNG ...eeuneiienniitenieteeereenierenseeeeeneerensereaseessssesenssessssesssssessasssssassssssssssnssessnsessnnsesannsnns 1
Uberblick zur Unternehmenstitigkeit der Landes-Immobilien GmbH.........ccccceeeeruvererneennne 5
Neuausrichtung der Landes-Immobilien GMBbH.........cccciveiiieiiiieieiienieienereeiereeeeeeeneeeenens 8
An- und Verkauf VON SEEZUZENEEN ..c...ivuuiieeirienieieeerieeertenereaseeresseeeesserenseessasesesssessnnsnns 13
Verkaufe von aufgelassenen Landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschulen.................... 15
Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Katsdorf...........ccocveiiiiiiniiiiniiiiceeee, 16
Liegenschaft mit Schul- und Nebengebaude ...........coovvvvveiiiiiiiiiiiiiieeeeec e 16
Liegenschaft zur Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung mit Spielplatz.......... 24
Liegenschaft ,,Areal SONNENNANG" .......ccooiioiiiiiiiie e 25
Liegenschaft ,,Areal ObStWIESEN ........ooo e e 27
Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Freistadt..........ccooveiiiiiiniiiiniiiieceen, 27
Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Kirchschlag.........cccoevvveiiiiiiiiiiiniiiiiniieees 30
Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Weyregg ........ccccvvvvciieeiiniieeeeiniieee e, 31
Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Bergheim .........ccccoevvvvvveeiieiiiiiciiineeeeeeceeeenns 34
Verkauf der Berufsschule Braunau ...........cccccvviiiiisssssnnes 35
Einmietung des Landes OO im Landesdienstleistungszentrum ........c..cceeeveeecneeecsneeeesannens 36
Verkauf einer Eigentumswohnung in WIN.........cciveeeieeeitenierenneetenereenierenseereasesssnsessannens 39
Zusammenfassung der EMpPfehlUnNgen.......ceeuieeeiiieiiieeiiitiicrteeereeereeeereeseerensesennnesennnnns 40

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. L‘ @T]






Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

Tabellen- und Abbildungsverzeichnis

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:
Tabelle 4:
Tabelle 5:
Tabelle 6:
Tabelle 7:

Abbildung 1:

LIG-Bilanz — AKLIVA....cceeee it 7
LIG-Bilanz — PaSSIVa....cccvuuiiriieiiiiiesiie ettt s 7
Ubersicht Verkehrswertgutachten ...........cccceveveveeeveveeeeeeeeeeeeeeenne 20
Verkehrswerte fur Kaufpreisermittlung .......cooevvvvveeiieiiiiiciiineeeeeeceen, 21
Verkaufspreise der Grundstlicke .........occvveeiviiveeiiniiieeeiiiiee e 25
Verkaufe LWBFS Freistadt ......ccvevieiiiieeniieeieceieeeee e 29
ANgebOotSUDErsiCht.....ccuviiiiiiiee e 33
Lageplan Seeliegenschaft am Langbathsee (rot markiert)................... 15

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. L‘H@’T}






Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

ABKURZUNGSVERZEICHNIS/GLOSSAR

A
Abt. GBM Abteilung Gebdude- und Beschaffungs-Management
Abt. UBAT Abteilung Umwelt-, Bau- und Anlagentechnik
ABZ Ausbildungszentrum
Vermogenswert eines Unternehmens, beispielsweise hier
Asset . .
in Form von Immobilien.
B
BruttogeschoRflache; sie bezeichnet jene Flache, die sich
BGE aus der Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Gebdudes errechnet. Sie ist geschoRweise zu
ermitteln.
Bedarfszuweisungsmittel; diese werden laut Finanz-
ausgleichsgesetz von den ungekirzten Ertragsanteilen der
BZ-Mittel Gemeinden vorweg abgezogen und den Landern
Uberwiesen; die Lander gewadhren diese BZ-Mittel an die
Gemeinden und Gemeindeverbande.
D

Development

Entwicklung einer Immobilie

DORIS Digitales Oberdsterreichisches Raum-Informations-System
E

ELAK Elektronischer Akt

EZ Einlagezahl

F

FinD Direktion Finanzen

FMS Facility Management System

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. L‘ = ﬁ]
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H

highest and best use

Hochste und beste Nutzung einer Immobilie

INKOBA Interkommunale Betriebsansiedlung

K

KG Katastralgemeinde

L

LDz Landesdienstleistungszentrum

LIG Landes-Immobilien GmbH

LWBFS Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule
o

0 L e

P

Put-Optionsvertrag

Vertrag, der das Recht, aber nicht die Pflicht, einrdumt,
einen Vermogenswert zu einem bestimmten Preis und
Auslibungszeitpunkt zu verkaufen.

Redevelopment

Der Begriff Redevelopment steht fir Sanierung bzw.
Umgestaltung und Neuentwicklung einer Immobilie. Dabei
ist er von der Revitalisierung abzugrenzen, die eine
Neubelebung einer Immobilie unter Beibehaltung der
bisherigen Nutzungsart beschreibt.

Rendite Ertrag oder Gewinn
\'}

Vollzeitdquivalent(e); es beschreibt die Mitarbeiter:innen-
VZA kapazitdt, wobei ein VZA von 1,0 der Arbeitszeit einer

Vollzeitkraft entspricht.

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen.
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LIEGENSCHAFTSMANAGEMENT DES LANDES 00

Geprifte Stellen:

Landes-Immobilien GmbH

Abteilung Gebaude- und Beschaffungs-Management
00 Landesholding GmbH

Direktion Finanzen

Abteilung Personalgewinnung und -objektivierung

Prifungszeitraum:
22. Mai 2024 bis 2. Oktober 2024

Rechtliche Grundlage:

Initiativprifung im Sinne des §4Abs.1Z.1 in Verbindung mit §2Abs.1Z.1 und
§ 2 Abs. 1Z.3 des O6. LRHG 2013 idgF

Priufungsgegenstand und -ziel:

Es sollte bewertet werden, wie zweckmaRig, wirtschaftlich und sparsam das Land OO das
Liegenschaftsmanagement betreibt. Dabei waren auch ausgewadhlte Liegenschafts-
transaktionen und die eingesetzten EDV-Systeme bzw. die definierten Prozesse zu
Uberprifen. Weiters wurden die Zukunftsperspektiven und die Auswahl der neuen
Geschaftsfuhrung der Landes-Immobilien GmbH analysiert.

Priifungsergebnis:

Das vorlaufige Ergebnis der Priifung wurde den gepriiften Stellen gemaR § 6 Abs. 5 LRHG 2013
am 3. Dezember 2024 zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme tGbermittelt.

Die Stellungnahme des Herrn Landeshauptmann a. D. vom 16. Dezember 2024 ist im
Berichtspunkt 14.3. eingearbeitet (Anm.: Die Berichtspunkte 12 bis 14 betreffen auch sein
konkretes Handeln; daher wurde die Maoglichkeit zur Abgabe einer personlichen
Stellungnahme eingerdumt).

Die Direktion Finanzen und die OO Landesholding GmbH haben am 10. Jinner 2025 auf die
Abgabe einer Stellungnahme verzichtet.

Die Abteilung Personalgewinnung und -objektivierung hat am 14. Janner 2025 auf die Abgabe
einer Stellungnahme verzichtet.

Die Stellungnahme der Landes-Immobilien GmbH vom 14. Janner 2025 ist dem Bericht des
LRH angeschlossen.

Die Abteilung Gebdude- und Beschaffungs-Management schloss sich voll inhaltlich am
14. Janner 2025 der Stellungnahme der Landes-Immobilien GmbH an und verzichtete auf die
Abgabe einer eigenen Stellungnahme.

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. L‘ = ﬁ]
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Legende:

Nachstehend werden in der Regel punkteweise die Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der
Absatzbezeichnung), deren Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 2), die Stellungnahme der liberpriiften Stelle
(Kennzeichnung mit 3 und im Kursivdruck) sowie die allfdllige GegenauBerung des LRH (Kennzeichnung mit 4)
aneinandergereiht.

In Tabellen und Anlagen des Berichtes konnen bei der Summierung von gerundeten Betrdagen und Prozentangaben durch die
EDV-gestiitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten. Alle im Bericht angefiihrten
Internetlinks wurden im Prifungszeitraum aufgerufen.
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Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

KURZFASSUNG

(1)

(2)

(3)

Neuausrichtung der Landes-Immobilien GmbH ist positiv zu werten

Im Janner 2022 beauftragte der Landeshauptmann die Direktion Finanzen
mit der Neuausrichtung der Immobilienentwicklung des Landes OO und der
Neugestaltung der Schnittstelle zwischen der Abteilung Gebdude-
und Beschaffungs-Management und der Landes-Immobilien GmbH. Ziel war
auch eine Beurteilung des Immobilienbestandes des Landes, inwieweit
Potential flr ein aktives Immobilienmanagement bei nicht betriebs-
notwendigen Liegenschaften besteht. Ein wesentliches Ergebnis war,
ein zentrales Immobilienmanagement (Asset Team) in der Landes-
Immobilien GmbH aufzubauen. Dieses sollte fiir die Immobilienentwicklung
und Immobilienverwaltung zustandig sein und als Kompetenzzentrum fir
Liegenschaftsangelegenheiten fast aller Gesellschaften der OO Landes-
holding GmbH eingerichtet werden. Am 26.2.2024 fasste die 00. Landes-
regierung den Grundsatzbeschluss zu diesem strategischen Immobilien-
management. Der LRH wertet positiv, dass ein Prozess zur Neuausrichtung
der Immobilienentwicklung und -verwaltung des Landes durchgefiihrt und
eine zentrale Steuerung bzw. ein Kompetenzzentrum fir Liegenschafts-
angelegenheiten geschaffen wurde. (Berichtspunkt 6)

Entscheidung fiir neue Geschaftsfiihrung ist plausibel

Nachdem der Geschéftsfiihrer der Landes-Immobilien GmbH (in Personal-
union Leiter der Abteilung Gebdude- und Beschaffungs-Management)
bereits im Jahr 2023 angekiindigt hatte, mit 1.7.2024 in Pension zu gehen,
wurden seine beiden Funktionen und eine weitere Geschaftsfiihrungs-
position fir die neuen Geschéaftsfelder Immobilienentwicklung und
Baumanagement im Marz 2024 offentlich ausgeschrieben. Der LRH
bewertet das Auswahlverfahren als strukturiert und gut dokumentiert und
die getroffenen Personalentscheidungen fir die Erstgereihten als plausibel.
Die neuen Geschaftsfihrer Gbernahmen am 1.7.2024 ihre Funktionen.
(Berichtspunkt 7)

Aufsicht iiber die Landes-Immobilien GmbH sollte neu gestaltet
werden

Die Landes-Immobilien GmbH ist eine 100-prozentige Tochter der
00 Landesholding GmbH und wurde im November 2002 gegriindet. Sie
beschaftigt sich unter anderem mit dem Erwerb, der Bebauung, Verwaltung
und VerauBerung von Liegenschaften des Landes Oberdsterreich und seiner
Beteiligungsunternehmen. Mit Beschluss der 00. Landesregierung vom
Dezember 2002 wurde anstatt eines optionalen Aufsichtsrates ein Beirat fir

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 1 | L‘ @
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(4)

die Landes-Immobilien GmbH eingerichtet. Er umfasst stimmberechtigt alle
Mitglieder der 00. Landesregierung und hat beispielsweise samtliche
Liegenschaftstransaktionen zu beschliel3en.

Nach Ansicht des LRH sollte entsprechend der neuen bzw. erweiterten
Ausrichtung der Landes-Immobilien GmbH auch ihre Steuerung
und Kontrolle neu gestaltet werden. Dazu empfiehlt der LRH, einen
Uberwiegend mit anerkannten und unabhdngigen Fachexpert:innen
besetzen  Aufsichtsrat anstelle des Beirats einzurichten. (Berichts-
punkte 1 und 2 — VERBESSERUNGSVORSCHLAG 1)

Liegenschaft in Katsdorf unter Wert verkauft; Land sollte ausbezahlte
Férderungen iiberpriifen

Grundsatzlich gab es bei allen gepriiften Verkdufen der Landes-
Immobilien GmbH entweder ein Verkaufskonzept oder der Verkauf wurde
von einer Rechtsanwaltskanzlei begleitet bzw. durchgefiihrt. Des Weiteren
lag in den meisten Fillen ein Wertgutachten zur Bestimmung des
Verkaufspreises vor.

Beim Verkauf einer Liegenschaft mit Schul- und Nebengebduden der
ehemaligen ,Landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschule Katsdorf”
wurden, abweichend von den anderen Verkdufen, Verkaufsgesprache auf
politischer Ebene zwischen dem Land Oberdsterreich und der Gemeinde
Katsdorf gefiihrt. Dabei wurden Bedingungen festgelegt, die zu einem
Verkauf der Liegenschaft um rd. 750.000 Euro unter dem in einem
Gutachten festgestellten Verkehrswert fiihrten. So wurden u. a. die Abriss-
kosten der am Grundstiick befindlichen Gebdude vom festgestellten
Verkehrswert abgezogen, obwohl damals bereits klar war, dass zumindest
die Halfte der Gebdude bestehen bleiben. Dariiber hinaus finden sich die
Abrisskosten, die bereits den Verkehrswert reduziert hatten, spater in der
von der Gemeinde fiir die Auszahlung der Bedarfszuweisung vorgelegten
Abrechnung.

Da das Bauvorhaben der Gemeinde Katsdorf nicht Gegenstand dieser
Prifung war, sollte das Land Oberdsterreich die von verschiedenen
Forderungsstellen des Landes ausbezahlten Forderungen hinsichtlich der
Forderungswiirdigkeit von Positionen in den Abrechnungen uberprufen.
Dabei ware auch darauf zu achten, ob Positionen mehrfach zur Férderung
vorgelegt wurden. (Berichtspunkte 11 bis 21, 23 und 29 — VERBESSERUNGS-
VORSCHLAG 1)

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 2 | L‘ @



Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

(5)

(6)

(7)

(8)

Landes-Immobilien GmbH sollte umgehend Alternativen zur
Einmietung im Landesdienstleistungszentrum in Linz erarbeiten

Der 20-jahrige Kundigungsverzicht fir die Einmietung des Landes
Oberdosterreich im Landesdienstleistungszentrum lief am 31.10.2024 aus. In
den letzten Jahren gab es mehrfach den Versuch des Landes, das Landes-
dienstleistungszentrum zu erwerben. Der Vermieter teilte zuletzt im
Mai 2023 mit, dass er keine VerduRerung beabsichtigt und das Miet-
verhadltnis weiterfihren mochte. Da das Land bis jetzt kein in absehbarer Zeit
realisierbares Alternativkonzept zur Einmietung erarbeitete, ist seine
Verhandlungsposition schwierig; kurzfristig kann lediglich das bestehende
Mietverhaltnis fortgefiihrt bzw. optimiert werden. Der LRH erneuert seine
bereits im August 2006 geduBerte Kritik und empfiehlt, die Landes-
Immobilien GmbH umgehend mit der Erarbeitung von Konzepten zur
Deckung des Biroraumbedarfes am Standort Linz auf landeseigenen Liegen-
schaften als Alternative zur Einmietung im Landesdienstleistungszentrum zu
betrauen. Nur so konnte in Zukunft die Abhéangigkeit des Landes vom
Entgegenkommen eines privatwirtschaftlichen und gewinnorientierten
Vermieters vermieden werden. (Berichtspunkte 24, 25 und 27
— VERBESSERUNGSVORSCHLAG llI)

Teilkiindigungen von Tiefgaragen-Stellplatzen im Landesdienst-
leistungszentrum sind iiberlegenswert

Als kurzfristig wirksame MalRinahmen ist die vertragliche Moglichkeit des
Landes, Teilkindigungen von Tiefgaragen-Stellplatzen im Landes-
dienstleistungszentrum durchzufiihren, Uberlegenswert. Dabei sollten der
zuklnftige Bedarf bzw. eine zweckmaRige Adaptierung der landesinternen
Vergabe- und Bewirtschaftungsregeln (insbesondere der Bezuschussung von
Landesbediensteten) einflieBen. (Berichtspunkt 28)

Die Empfehlungen des LRH an die gepriiften Stellen sind unter
Berichtspunkt 30 zusammengefasst.

Im Sinne des §9 Abs.2 06.LRHG 2013 empfiehlt der LRH dem
Kontrollausschuss betreffend folgende Beanstandungen und
Verbesserungsvorschlige eine einmalige Folgepriifung zu
beschlieRen:

Das Land Oberosterreich sollte darauf hinwirken, dass fiir die Landes-
Immobilien GmbH ein i{iberwiegend mit anerkannten und
unabhangigen Fachexpert:innen besetzter Aufsichtsrat eingerichtet
wird. (Berichtspunkt 2; Umsetzung ab sofort)

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 3 | L‘ @
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Das Land Oberosterreich sollte beim Bauvorhaben der Gemeinde
Katsdorf auf der Liegenschaft der ehemaligen Schul- und Neben-
gebaude der Landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschule Katsdorf,
die von verschiedenen Foérderungsstellen des Landes ausbezahlten
Férderungen hinsichtlich der Férderungswiirdigkeit von Positionen
in den Abrechnungen iiberpriifen. Dabei sollte auch darauf geachtet
werden, ob Positionen mehrfach zur Forderung vorgelegt wurden.
(Berichtspunkt 14; Umsetzung ab sofort)

Das Land Oberosterreich sollte darauf hinwirken, dass die Landes-
Immobilien GmbH umgehend Konzepte zur Deckung des Biiroraum-
bedarfes am Standort Linz auf landeseigenen Liegenschaften als
Alternative zur Einmietung im Landesdienstleistungszentrum
erarbeitet. (Berichtspunkt 27; Umsetzung ab sofort)

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 4 | L‘ @
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UBERBLICK ZUR UNTERNEHMENSTATIGKEIT DER
LANDES-IMMOBILIEN GMBH

1.1.

Die Landes-Immobilien GmbH (LIG) ist eine 100-prozentige Tochter der
00 Landesholding GmbH! und wurde mit der Gesellschaftserrichtungserklarung
vom 11.11.2002 gegriindet. Sitz der LIG ist Linz. Die Geschaftstatigkeit wurde mit
1.1.2003 aufgenommen. Die LIG beschédftigte mit Jahresende 2023
zehn Mitarbeiter:innen (sechs VZA).

Die Unternehmensgegenstdande der LIG waren bisher:

e Die Bereitstellung von Raum fiir Landeszwecke allein oder gemeinsam mit
Dritten,

e der Erwerb, die Nutzung, die Verwaltung, die Vermietung und die VerdulRerung
von Liegenschaften und Raumlichkeiten,

e die Errichtung und die Erhaltung von Bauten,
e zentrale Gebdudebewirtschaftungsdienstleistungen,

e die Durchfihrung sonstiger mit dem Unternehmensgegenstand in
Zusammenhang stehender Hilfs- und Nebengeschafte, jeweils unter
besonderer Berlicksichtigung der Bedlirfnisse des Landes Oberdsterreich.

2.1.

Bei der Griindung der Gesellschaft im November 2002 war vorgesehen, dass die
LIG optional einen Aufsichtsrat einsetzen kann. Im Dezember 2002 wurde anstatt
eines Aufsichtsrates mit Beschluss der 0&.Landesregierung ein Beirat?
eingerichtet. Seit damals sind in diesem Beirat die Mitglieder der Landesregierung
stimmberechtigt. Der Beirat wird z.B. mit der Beschlussfassung samtlicher
Liegenschaftstransaktionen befasst. Weiters wurde von 2004 bis 2017 bei
LiegenschaftsverduBerungen der LIG mit einem Wert im Einzelnen von mehr als
800.000 Euro die Zustimmung des O0. Landtags eingeholt. Ab 2018 wurde diese
Vorgangsweise auf Basis einer politischen Entscheidung beendet.

1 Die 00 Landesholding GmbH steht zu 100 Prozent im Eigentum des Landes 0O0.

2 Der Beirat der LIG besteht aus den Mitgliedern der O6. Landesregierung mit dem Landeshauptmann als
Vorsitzendem sowie dem Landesamtsdirektor mit beratender Stimme. Der Beirat wurde durch Beschluss
der 006. Landesregierung vom 9.12.2002 eingerichtet. In dieser Sitzung nahm die Landesregierung auch
die Geschaftsordnung fiir den Geschaftsfiihrer der LIG zustimmend zur Kenntnis, in der geregelt ist, dass
der Geschaftsfiihrer der Zustimmung des Beirats bei allen Geschaften bedarf, die vor Errichtung der
Gesellschaft der kollegialen Beschlussfassung der Landesregierung vorbehalten waren (u. a. auch der An-
bzw. Verkauf von Liegenschaften bzw. unbeweglichem Anlagevermogen).

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 5 | L‘ @
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2.2,

Nach Ansicht des LRH sollte entsprechend der neuen bzw. erweiterten
Ausrichtung der LIG (Kapitel ,Neuausrichtung der LIG“) auch die Steuerung und
Kontrolle der LIG neu gestaltet werden. Dazu empfiehlt der LRH, wie urspriinglich
bei der Grindung der LIG optional vorgesehen, einen Aufsichtsrat anstelle des
Beirats einzurichten. Dieser ware Uberwiegend mit anerkannten und
unabhangigen Fachexpert:innen zu besetzen. Gemeinsam sollten die Expert:innen
mit ihrer jeweiligen Expertise all jene Fachbereiche abdecken, welche die
relevanten Themenkreise des Immobilienwesens fir die LIG darstellen
(z. B. strategische Immobilienentwicklung, Liegenschaftstransaktionen, Bau-
management, Vertragsmanagement, Immobilienfinanzierung, Immobilien-
verwaltung). Der Aufsichtsrat sollte insbesondere auch mit den neuen Themen-
stellungen der LIG (Immobilienentwicklung und Bau- bzw. Vertragsmanagement)
befasst werden.

Der LRH regt weiters an, zu Gberdenken, ob bei LiegenschaftsverduBerungen der
LIG wieder die Zustimmung des 0O6. Landtags eingeholt werden sollte. Dies kbnnte
die Transparenz bei groBeren Liegenschaftstransaktionen steigern. Eine zweck-
maRige Anhebung der damaligen Wertgrenze kénnte mitbedacht werden.

3.1.

Im Zusammenhang mit der Geschéftstatigkeit der LIG ist auch eine ,Vereinbarung
Uber die Erbringung von Dienstleistungen” aus dem Jahr 2004 maRgeblich. Auf
Basis dieser Vereinbarung wird das Land OO als Alleingesellschafter durch die LIG
auf unbestimmte Zeit mit der Erbringung bestimmter Leistungen beauftragt. Diese
Leistungen (z. B. in den Bereichen Bautechnik, Beschaffung und Unterstiitzung
bei Versicherungsangelegenheiten) werden vereinbarungsgemafl fiir die LIG
unentgeltlich erbracht?.

3.2.

Der LRH halt die Dienstleistungsvereinbarung aus dem Jahr 2004 fir effizient und
zweckmaRBig. Die Vereinbarung sollte jedoch im Zuge der Neuausrichtung der LIG
(Kapitel ,Neuausrichtung der LIG“) evaluiert und allenfalls den dann aktuellen
Rahmenbedingungen angepasst werden.

4.1.
Die Bilanz der LIG zum 31.12.2023 stellt sich wie folgt dar:

3 insbesondere von der Abteilung Gebdude- und Beschaffungs-Management (Abt. GBM)

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 6 | L‘ @
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Tabelle 1: LIG-Bilanz — Aktiva

Anlagevermogen 701.037.764 704.344.915 -3.307.151

Bilanzsumme 722.215.464 720.483.677 1.731.787
Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis der Bilanz der LIG zum 31.12.2023

Tabelle 2: LIG-Bilanz — Passiva

Eigenkapital 248.100.280 240.648.184 7.452.096

Rickstellungen 568.682 1.387.749 -819.067

Bilanzsumme 722.215.464 720.483.677 1.731.787
Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis der Bilanz der LIG zum 31.12.2023

Die Veranderungen im Anlagevermogen ergaben sich in erster Linie durch héhere
Abschreibungen bei Betriebs- und Geschaftsgebauden sowie durch Zugange bei
geleisteten Anzahlungen und Anlagen in Bau®.

Die Veranderung im Umlaufvermoégen resultiert aus dem Anstieg von Guthaben
bei Kreditinstituten in Héhe von rd. 13.980.134 Euro (Vorjahr: 8.552.138 Euro).

Durch eine Erhohung der Kapitalriicklagen stieg das Eigenkapital um
rd. 7,5 Mio. Euro. Die Verbindlichkeiten konnten um rd. 4,8 Mio. Euro reduziert
werden.

5.1.

In der LIG werden zur Verwaltung der Dokumente und Informationen
unterschiedliche Programme genutzt. Den Kern bildet ein Facility Management
System (FMS). Fir die Dokumentation, vor allem des Schriftverkehrs, wird das
ELAK-System des Landes genutzt. Fir das Rechnungswesen der LIG ist im
Haushaltsverrechnungssystem des Landes ein Mandant eingerichtet. Zusatzlich
sind Informationen auch im Digitalen oberdsterreichischen Raum-Informations-
System (DORIS) des Landes abrufbar. Im ELAK-System gibt es fiir jede Liegenschaft

4 Z.B. die Errichtung der Photovoltaik-Anlagen in den StraBenmeistereien Mondsee, Altheim und
Grieskirchen; die Errichtung der Ladeinfrastruktur fiir das Amtsgebdude Promenade 37a; die
Gebaudekihlung fir das Amtsgebadude Karntnerstr. 14-16; die Sanierung des Internats der Berufsschule
Freistadt; die thermische Gebaudesanierung und Dacherneuerung der Berufsschule Ried; den Zubau bei
den Landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschulen Andorf und Otterbach sowie den Neubau des
Agrarbildungszentrums Waizenkirchen.
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einen oder auch mehrere Akten, in denen der Schriftverkehr zu unter-
schiedlichsten Themen abgelegt wird. Fiir DORIS-Informationen gibt es derzeit in
der LIG und auch in der Abteilung Gebdude- und Beschaffungs-Management
(Abt. GBM) keine Fachanwender:innen.

5.2.

Nach Meinung des LRH ist es wichtig, dass die vorhandenen Daten und
Informationen nach Themen und Schwerpunkten strukturiert werden. Einer dieser
Schwerpunkte ist das Vertragswesen. Hier ist aus Sicht des LRH noch eine
Aufbereitung der Bestandsdaten notwendig. Das FMS wird stdndig weiter-
entwickelt und bietet sich als flihrendes System fir die Verwaltung der
Liegenschaften an. Nach Moglichkeit sollte das ELAK-System in das FMS
eingebunden werden — dhnlich wie es schon bei Fachanwendungen im
Landesbereich der Fall ist. Auch die Einbindung von DORIS-Informationen sollte
Uberlegt werden. Bisher waren alle fir die LIG tatigen Mitarbeiter:innen auch
Landesbedienstete und somit in das IT-Netzwerk des Landes integriert. Werden
zukunftig Mitarbeiter:innen direkt durch die LIG aufgenommen, ergeben sich
Fragen hinsichtlich der Nutzungsrechte von Daten und Programmen. Diese Fragen
waren rasch zu klaren.

NEUAUSRICHTUNG DER LANDES-IMMOBILIEN GMBH

6.1.

Am 17.1.2022 beauftragte der Landeshauptmann die Direktion Finanzen (FinD)
mit der Neuausrichtung der Immobilienentwicklung des Gebaudemanagements
und der Neugestaltung der Schnittstelle zwischen der Abt. GBM und der LIG.
Hintergrund war, dass im Land kein zentrales Immobilienmanagement und keine
konzernibergreifende Strategie (im Sinne einer Immobilienverwaltung und
strategischen Immobilienentwicklung) bestand®.

Im Projekt zur Neuausrichtung der Immobilienentwicklung des Gebdude-
managements des Landes nahm die 0O Landesholding GmbH die
Koordinationsrolle ein.

Die Umsetzung des Projektes wurde durch externe Experten begleitet und in eine
Analysephase des Immobilienbestandes und eine Konzeptionsphase gegliedert.
Ziel war neben der Ist-Analyse des Immobilienbestandes (Land 00
inkl. Beteiligungsunternehmen) auch die Beurteilung, inwieweit Potential fir ein
aktives Immobilienmanagement bei nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften
gesehen wird. Von insgesamt 1.549 Grundstiicken wiesen 90 Grundstlicke ein

5 Die Immobilien des Landes sind derzeit wie folgt geblindelt: Im Eigentum der LIG stehen ca. 75 Prozent
aller Liegenschaften und Immobilien, bei Tochterunternehmen der 0O Landesholding GmbH
ca. 22 Prozent und beim Land OO ca. drei Prozent.
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Erweiterungs- und 117 Grundstiicke ein Umwidmungspotential auf®. Bei den
Erweiterungsflaichen wiesen 81 Grundstlicke ein mittleres bis hohes Potential fiir
aktives Immobilienmanagement auf. Bei den Umwidmungsflachen wiesen
76 Grundstiicke ein mittleres bis hohes Potential auf.

Ein aus der Analysephase abgeleitetes Ergebnis war, ein zentrales Immobilien-
management (Asset Team) samt Asset Management Software und DORIS-
Verknlpfung aufzubauen. Dadurch sollten Potentiale der nicht betriebs-
notwendigen Liegenschaften entwickelt und die betriebsnotwendigen Liegen-
schaften verwaltet werden. Das Asset Team sollte weiters Kompetenzzentrum fir
fast alle Gesellschaften der 0O Landesholding GmbH fiir Liegenschafts-
angelegenheiten sein. Im Zuge der Projektumsetzung wurde festgelegt, das
Asset Team in der LIG anzusiedeln. Die Analysephase wurde im September 2022
abgeschlossen.

Im ,,Grundsatzbeschluss Strategisches Immobilienmanagement” der
Landesregierung vom 26.2.2024 (und gleichzeitig als Beirat der LIG) wurde
folgendes verbindlich festgelegt:

,Da samtliche Liegenschaften im direkten und indirekten Eigentum des Landes
Oberosterreich Teil des langfristigen Landesvermoégens sind, liegt es im
allgemeinen Interesse diese kontinuierlich auf Basis einer Gesamtstrategie zu
optimieren und Wertsteigerungspotentiale durch entsprechende Entwicklungs-
maRknahmen zu realisieren. Daher soll die gesamte Immobilienentwicklung von
nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften zukiinftig zentral durch ein Asset Team
gesteuert werden. Dieses Asset Team soll in den drei strategischen Geschafts-
feldern Immobilienentwicklung, Baumanagement (Planung, Ausschreibung,
Bauaufsicht, Abnahme) und Vertragsmanagement (Vereinheitlichung und
Standardisierung der laufend eingesetzten Vertrage) aktiv sein und
organisatorisch bei der Landes-Immobilien GmbH angesiedelt werden.”

Im Amtsvortrag zu diesem Beschluss wird ausgefiihrt, dass die gesamte
Immobilienentwicklung der nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften des
Landes OO0 ,inkl. Mehrheitsbeteiligungsunternehmen  exkl.  Energie AG,
00 Landesbank AG und LAWOG” zentral durch ein Asset Team gesteuert werden
soll. Das Asset Team soll ,als aktiver strategischer Immobilienentwickler
fungieren. Weiters soll dieses die Rolle der zentralen Beschaffungsstelle fir
zusatzliche Liegenschaften, die strategisches Potential aufweisen,” wahrnehmen.
,»AuBerdem soll das Asset Team neben dem Bereich der Immobilienentwicklung
optional, daher nach freiwilliger Beauftragung, fiir das Land Oberdsterreich und
dessen Tochtergesellschaften im Baumanagement (Planung, Ausschreibung,
Bauaufsicht, Abnahme) sowie im Vertragsmanagement (Vereinheitlichung und

6  Als Erweiterungsflichen wurden Flachen definiert, die in Bezug auf deren Widmung, Zufahrt etc. noch
bebaut werden konnen. Als Umwidmungsflichen wurden Flachen definiert, welche aktuell nicht als
Bauland gewidmet sind und daher nicht bebaut werden kénnen, jedoch zukinftig ein theoretisches
Umwidmungspotential aufweisen.
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Standardisierung der laufend eingesetzten Vertrdge) aktiv sein. Dadurch soll ein
weiteres sinnvolles Angebot an das Land Oberosterreich und alle
Konzerngesellschaften geschaffen werden, das zu einer effizienten Planung und
Abwicklung von Bauvorhaben sowie zu einer landesiibergreifend vereinheitlichten
und rechtssicheren inhaltlichen Ausgestaltung von laufend eingesetzten
Vertragen im Liegenschaftsbereich beitragt.”

6.2.

Der LRH bewertet positiv, dass ein Projekt zur Neuausrichtung der
Immobilienentwicklung und -verwaltung des Landes durchgefiihrt und daraus
folgend der Geschaftsbereich der LIG um zusatzliche Geschaftsfelder erweitert
wurde. Die Ansiedlung des Asset Teams in der LIG ist plausibel. Der LRH begrif3t,
dass damit eine zentrale Steuerung bzw. ein Kompetenzzentrum fir die
Immobilienentwicklung nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften des Landes 00
sowie fir Baumanagement und Immobilienverwaltung geschaffen wurde. Dieses
kann auch das Land OO0 und die Tochtergesellschaften der OO Landes-
holding GmbH unterstiitzen. Er empfiehlt, von dieser Maoglichkeit zweckmaBig
Gebrauch zu machen.

7.1.

Nachdem der Geschéftsflihrer der LIG (in Personalunion auch Leiter der Abt. GBM)
der 00 Landesholding GmbH (mit Schreiben vom 27.2.2023) und dem Land 00
(mit Schreiben vom 31.10.2023) mitgeteilt hatte, dass er mit 1.7.2024 in beiden
Funktionen in Pension gehen werde, wurden beide Funktionen im Marz 2024
offentlich ausgeschrieben. Gleichzeitig wurde eine weitere Geschaftsfihrungs-
position fiir die neuen Geschéftsfelder der LIG offentlich ausgeschrieben. Nach
jeweils mehrstufigen Auswahlverfahren gab das Land OO am 7.5.2024 bekannt,
dass die beiden Erstgereihten zu Geschéftsfliihrern der LIG bestellt werden sollen.
Weiters sollte einer der beiden auch weiterhin in Personalunion die Abt. GBM
leiten. Am 1.7.2024 (ibernahmen beide ihre neuen Funktionen.

7.2.

Da seit Griindung der LIG im Jahr 2002 die Themenstellungen und Anforderungen
im Immobilienbereich qualitativ und quantitativ spiirbar gestiegen sind und die
Aufgabenbereiche fur die LIG-Geschaftsfiihrung mit Beschluss der Landes-
regierung vom 26.2.2024 erweitert wurden, hdlt der LRH die Bestellung eines
zweiten Geschaftsfiihrers fir gerechtfertigt. Dieser soll insbesondere die neuen
Geschaftsfelder strategische Immobilienentwicklung und Baumanagement
abdecken.

Nach eingehender Befassung mit den 6ffentlichen Auswahlverfahren kam der LRH
zur Beurteilung, dass sie strukturiert und gut dokumentiert durchgefihrt wurden.
Die Entscheidungen fiir die neue LIG-Geschaftsfihrung bzw. die Leitung der
Abt. GBM sind flir den LRH plausibel.
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8.1.

In der LIG ist im Wesentlichen nunmehr ein Geschaftsfihrer fiir die strategische
Immobilienentwicklung der nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften und der
zweite fir die Immobilienverwaltung der betriebsnotwendigen Liegenschaften
zustandig. Weiters soll die LIG als zentrale Beschaffungsstelle fir Liegenschaften
des Landes und seiner Beteiligungsunternehmen dienen.

Bei der Entwicklung der nicht betriebsnotwendigen Liegenschaften und der
Immobilienverwaltung hat sich die LIG bzw. das Asset Team an strategische
Vorgaben des Landes zu halten. Dazu wurden Leitlinien im Sinne strategischer
Vorgaben entwickelt und den beiden Geschaftsfiihrern der LIG zur Kenntnis
gebracht.

Die Leitlinien flr die Immobilienverwaltung lauten:
e Transparenz und Information

e Vereinheitlichung und Standardisierung

e Dienstleistungen

o Okologie und Klimaschutz

Hinsichtlich der Ausgestaltung des Geschaftsmodells zur strategischen
Immobilienentwicklung wurden folgende Festlegungen getroffen:

e Asset-Klassen: Gewerbe, Wohnen und o6ffentliche Seegrundstiicke

e Parameter der Entwicklung: Development und Redevelopment, Allein-
eigentum oder Vergabe Baurecht, Vermietung

e Ankauf neuer Liegenschaften: Asset-Klasse Seegrundstiicke; bei den restlichen
Asset-Klassen steht die Entwicklung bestehender Liegenschaften im
Vordergrund; es besteht aber die Moglichkeit, strategisch wertvolle
Liegenschaften zu erwerben

e Gewinnerzielungsabsicht: Es steht grundsatzlich das Erzielen von Renditen im
Vordergrund, auch um dadurch den Ankauf neuer Liegenschaften finanzieren
zu kénnen. Davon ausgenommen ist die Asset-Klasse Seegrundstiicke; diese
dient der Daseinsvorsorge.

e Durchflihrung anlassbezogener Marktanalysen

Zur  Priorisierung  von  Liegenschaftstransaktionen  plant der  fir
Immobilienentwicklung zustandige Geschaftsfihrer auf Grundlage der
strategischen Vorgaben des Landes, vertiefte Uberlegungen anzustellen.
Wesentliche Fragestellungen dabei sollen laut seiner Auskunft sein:

e Machen einzelne Liegenschaften noch Sinn oder sollen sie besser verkauft
werden?

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 11 | L‘ @



Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

e Kann mit einem Zukauf eine Aufwertung der Bestandsliegenschaften erreicht
werden?

e Wie kann das Konzept ,highest and best use” dem damit verbundenen Risiko
gegeniibergestellt werden und welche strategischen und operativen Schritte
sind dazu notig?

8.2.

Die festgelegte Aufgabenverteilung und die strategischen Vorgaben erachtet der
LRH als zweckmaRig und nachvollziehbar. Hinsichtlich der aus dem Verkauf von
Liegenschaften lukrierten Renditen empfiehlt der LRH, diese auch fir die
Erhaltung bestehender Liegenschaften und Bestandsobjekte des Landes OO in
Betracht zu ziehen.

Positiv bewertet der LRH, dass offentliche Seegrundstlicke als eine eigene Asset-
Klasse definiert wurden und eine Festlegung zum Ankauf neuer Seegrundstiicke
im Sinne der Daseinsvorsorge getroffen wurde.

9.1.

Zur Ubertragung der Immobilienentwicklung auf die LIG sollen zwischen den
Beteiligungsgesellschaften, dem Land OO und der LIG Vertrige —sogenannte
Rahmenvereinbarungen — abgeschlossen werden. Die Rahmenvereinbarungen
liegen derzeit in einem Entwurf vor und sollen noch im Herbst 2024 den
Konzerngesellschaften vorgestellt werden.” In diesen Vertrdgen werden die
Zustandigkeiten, Kompetenzen und Verantwortungen fir die Entwicklung der
Liegenschaften geregelt. Die Rahmenvereinbarungen wurden so ausgestaltet,
dass sie einen Eigentumsiibertrag von Immobilien, einen Bauvertrag oder das
Erbringen von Dienstleitungen ermdglichen.

In den Vereinbarungen sind auch Regelungen zum Baumanagement sowie zum
Vertragsmanagement enthalten. In diesen beiden Geschaftsfeldern kann das
Asset Team nach freiwilliger Beauftragung fiir das Land OO bzw. dessen
Beteiligungsgesellschaften aktiv sein.

Hinsichtlich des Vertragsmanagements ist im Entwurf der Vereinbarung auch
vorgesehen, dass das Land bzw. die LIG fir die Beteiligungsgesellschaften einen
Zugang zum FMS des Landes einrichtet. Konkret werden den Beteiligungs-
gesellschaften Lese- und Einsichtsrechte sowie Anderungsrechte und der LIG Lese-
und Einsichtsrechte eingerdumt. Die Beteiligungsgesellschaften verpflichten sich
dazu, samtliche mit den in ihrem Eigentum stehenden Liegenschaften zusammen-
hdngende Informationen, Daten und Vertrdge im FMS einzuspielen und aktuell zu
halten.

7 Esliegen jeweils ein Entwurf fiir das Land OO und die Beteiligungsgesellschaften vor.
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9.2.

Hinsichtlich des Vertragsmanagements bewertet der LRH die in den Entwiirfen der
Rahmenvereinbarungen angefiihrte, gemeinsame Nutzung des FMS des
Landes OO positiv. Dies wird nach Ansicht des LRH wesentlich dazu beitragen, eine
gesamthafte Ubersicht zu den Liegenschaftsvertrigen des Landes OO und seiner
Beteiligungsgesellschaften sicherzustellen.

AN- UND VERKAUF VON SEEZUGANGEN

10.1.

In seinem Bericht ,Initiativprifung Management Landeswohnungen und
Landesobjekte” aus dem Jahr 2018 empfahl der LRH unter dem Berichts-
punkt 31.2.: ,Generell empfiehlt der LRH der LIG in Zukunft bei den fir die
Offentlichkeit bedeutenden Immobilien wie Seeliegenschaften keine Vorkaufs-
rechte einzurdumen.”

Der freie Seezugang ist auBerdem seit April 2019 als Staatszielbestimmung im
00. Landes-Verfassungsgesetz (Artikel 15 0O6. L-VG) verankert:

»(1) Das Land Oberosterreich bekennt sich zur Heimatpflege durch das Bewahren
landestypischer und regionaler Brauche und Traditionen und zum Zugang der
Allgemeinheit zu Waldern, Bergen, Seen, Fliissen und anderen Naturschonheiten.”

Auch in der Neuausrichtung der LIG bekommt das Asset Seeliegenschaften nun
eine zentrale Bedeutung (Kapitel “Neuausrichtung der LIG").

Aufgrund seiner Empfehlung aus dem Jahr 2018, der seit April 2019 verankerten
Staatszielbestimmung und der Neuausrichtung der LIG wahlte der LRH den Atter-
und den Langbathsee aus, um den Umgang der LIG mit dem Themenkreis
Seeliegenschaften zu Uberpriifen. Beim Attersee sicherte sich das Land 00
bzw. die LIG Vorkaufsrechte an Liegenschaften; beim Langbathsee kaufte die LIG
eine Seeliegenschaft an.

Eckdaten zu den Vorkaufsrechten am Attersee:

e Am 28.4.2022 unterzeichneten die Osterreichische Bundesforste AG und das
Land OO eine Vereinbarung betreffend die strategische Entwicklung der vom
Bund an die Osterreichische Bundesforste AG {ibertragenen Seen.

e Inder Vereinbarung werden dem Land OO bzw. der LIG Vorkaufsrechte fiir die
an den Attersee angrenzenden Seeuferflichen — sofern diese dem von der
Osterreichischen  Bundesforste AG  verwalteten  Liegenschaftsbestand
angehodren — eingerdumt.

o Aktuell werden von der Osterreichischen Bundesforste AG rd. 60 Liegen-
schaften mit Seeufer am Attersee verwaltet.
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Das Vorkaufsrecht erlischt am 31.12.2031.

Eckdaten des Ankaufs der Seeliegenschaft am Langbathsee (4.812 m? inkl. Kiosk;
in der Abbildung rot markiert):

Mai 2019: Der ausgeschriebene Kaufpreis betrdagt 1 Mio. Euro. Er beinhaltet
auch Abbruch- und Sprengkosten in H6he von insgesamt 300.000 Euro. Ein
vom Land OO beauftragtes Gutachten ermittelte einen Kaufpreis von
maximal 700.000 Euro. Laut dem Gutachten kénnen nur die Sprengkosten fiir
den Felsen von max. 100.000 Euro anerkannt werden; nicht aber die
Abbruchkosten.

Janner 2020: Ein weiteres vom Land 00 beauftragtes Gutachten ermittelte
einen Kaufpreis von 608.000 Euro. Dieses Gutachten beinhaltet keine
Abbruch- und Sprengkosten.

Mai 2020: Das Angebot des Landes (608.000 Euro) wird vom Verkaufer
abgelehnt. Der Verkdufer argumentiert, die Abbruch- und Sprengkosten von
300.000 Euro seien notwendig gewesen, um die Liegenschaft als Seezugang
nutzen zu kénnen.

Juni 2021: Der Verkaufer ist weiter bereit, die Liegenschaft fir 1 Mio. Euro zu
verkaufen.

Juli 2021: Ein vom Land 00 beauftragtes Gutachten ermittelt einen Kaufpreis
von 912.000 Euro. Argumentiert wird mit einer Wertsteigerung aufgrund der
COVID-Pandemie und der damit einhergehenden Nachfragen nach regionalen
Erholungsgebieten. Abbruch- und Sprengkosten kommen im Gutachten nicht
vor.

Juli 2021: Es erfolgt die Kaufvertragsunterzeichnung mit einem Kaufpreis von
1 Mio. Euro.
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Abbildung 1: Lageplan Seeliegenschaft am Langbathsee (rot markiert)
3

Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis DORIS des Landes 00

10.2.

Der LRH bewertet positiv, dass sich das Land OO bzw. die LIG Vorkaufsrechte an
Uferflachen des Attersees gesichert hat. Er bekraftigt weiters seine Empfehlung an
das Land aus dem Jahr 2018, keine Vorkaufsrechte fir Seeliegenschaften im
Eigentum des Landes einzurdumen und verweist zudem auf die entsprechende
Staatszielbestimmung. Er empfiehlt dem Land, Liegenschaften mit direktem
Seezugang jedenfalls nicht zu verkaufen, sich Vorkaufsrechte an derartigen
Grundstiicken zu sichern und gegebenenfalls Ankaufe zu prifen.

Nach Meinung des LRH ist sicherzustellen, dass fiir die Allgemeinheit die
Zuganglichkeit zu den oberdsterreichischen Seen erhalten bleibt. In diesem
Zusammenhang bewertet der LRH die Abwicklung des Ankaufs am Langbathsee
als professionell, da die Aspekte der Daseinsvorsorge, der Langfristigkeit der
Investition und der geringen Verfligbarkeit derartiger Liegenschaften berick-
sichtigt wurden.

VERKAUFE VON AUFGELASSENEN
LANDWIRTSCHAFTLICHEN BERUFS- UND FACHSCHULEN

11.1.

Am 27.9.2011 kiindigte das Land OO an, ein neues Agrarbildungszentrum (ABZ)
am Standort Hagenberg zu errichten. Im Friihjahr 2015 erfolgte der Baubeginn, die
Gleichenfeier wurde am 9.6.2016 abgehalten. Das ABZ Hagenberg wurde mit
Beginn des Schuljahres 2017/18 er6ffnet und vereint die ehemaligen
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Landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschulen (LWBFS) Freistadt, Katsdorf und
Kirchschlag an einem Standort. Weiters wurde der Schulbetrieb am Standort der
LWBFS Weyregg beendet und in das ABZ Salzkammergut integriert. Auch der
Schulbetrieb der LWBFS Bergheim soll mit dem Beginn des Schuljahres 2025/26 in
das ABZ Waizenkirchen verlegt werden. Der LRH hat dazu die durchgefiihrten
bzw. geplanten Liegenschaftsverkdufe der LIG Uberpriift und seine Ergebnisse in
den folgenden Kapiteln dokumentiert.

Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Katsdorf
Liegenschaft mit Schul- und Nebengebaude

12.1.

Kurz nachdem feststand, dass die LWBFS Katsdorf geschlossen wird, befasste sich
die Gemeinde mit der Nachnutzung der Liegenschaft. Aus den Unterlagen der
Abteilung Umwelt-, Bau- und Anlagentechnik (Abt. UBAT) geht hervor, dass
bereits 2012 von Seiten der Gemeinde Katsdorf die Entwicklung eines
Gemeindezentrums auf der Liegenschaft mit dem Schul- und Nebengebaude
angedacht wurde. Dafiir sollte von der Gemeinde die Liegenschaft® im Gesamt-
ausmal von 11.777 m? erworben werden.

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde bereits am 25.11.2013 von einem
Gutachter des Landes (Abt. UBAT) mit rd. 1,4 Mio. Euro bewertet.

Im Mai 2015 beauftragte die LIG ein externes Gutachten fir die Ermittlung eines
Verkehrswertes, das im April 2016 vorlag. Dabei hielt der Gutachter fest, dass fiir
eine neue Nutzung des Grundstiickes der Altbestand der Gebdude abgerissen
werden muss. Er berechnete unter Bericksichtigung von Abbruchkosten
(459.350 Euro) einen Verkehrswert von 483.000 Euro. Als Bodenwert wurde ein
Betrag von 942.160 Euro angenommen.

Im April 2016 legte die Gemeinde Katsdorf der LIG ein Kaufangebot fir diese
Liegenschaft vor. Dabei bezog man sich auf das vorliegende externe Gutachten aus
2016 und fihrte weitere preismindernde Aspekte an. Das Kaufangebot der
Gemeinde betrug 375.100 Euro.

Im Mai 2016 beauftragte die LIG den Gutachter des Landes mit einer
Aktualisierung seines Gutachtens aus 2013. Dabei sollten auch die Abbruchkosten
fir die auf den Grundstiicken befindlichen Gebdaude ermittelt werden.

In diesem Gutachten wurde der Verkehrswert mit 947.600 Euro festgestellt, was
in etwa dem Wert der unbebauten Grundstiickflache entsprach. Die gesamten
Abbruchkosten schatzte der Gutachter auf 471.500 Euro. Als Schlusskommentar

8 Einlagezahl (EZ) 50, Katastralgemeinde (KG) 43102 Bodendorf mit den umfassten Grundstiicken und
Gebauden Nr. 3121, .365 und .368
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hielt er folgendes fest: ,Wie die Wertermittlung zeigt, entspricht der ermittelte
Verkehrswert in etwa dem Wert der unbebauten Grundstiicksflachen. Das heil3t,
die Gebdude wirken sich nicht werterhéhend, sondern mit Berlicksichtigung des
Marktanpassungsabschlages wertmindernd aus, was im vorgefundenen
Bauzustand, in der Gebdudegrofle und in der Gebdudekonzeption ihre
Begriindung findet. Eine grundstiicksbelastende Wirkung aller Gebdude und ein
Abzug der ganzlichen Abbruchkosten werden jedoch aus heutiger Sicht nicht fur
notwendig erachtet. Diese Annahme wird auch damit untermauert, dass
It. bisherigem Informationsstand weite Teile des Vierkanthofgebdaudes weiter-
verwendet werden sollen.”

Zum Kaufangebot der Gemeinde hielt er fest: ,Die im Schreiben der Gemeinde
Katsdorf vom 21. April 2016 bekanntgegebene Kaufangebotssumme von
375.100 Euro, auf Basis des Privat-Gutachtens abzliglich Kosten von 77.900 Euro
fiir abzutretende Verkehrs- und AufschlieBungsflachen, abzliglich 30.000 Euro fir
weitere Belastungen durch eingemietete Firmen, Mietvorauszahlungen,
Leitungstrager, usw., liegt rd. 60 % unter dem von mir ermittelten Verkehrswert
und wird daher als nicht angemessen bewertet.”

Am 4.7.2016 informierte die LIG den damaligen Landeshauptmann schriftlich tiber
den aktuellen Stand des Verkaufsverfahrens. Angefiihrt wurden die in den
jeweiligen Gutachten ermittelten Verkehrswerte und die zugrundeliegenden
Beurteilungen der Gutachter. Es wurde auch auf die Stellungnahme im Gutachten
der Abt. UBAT aus 2016 verwiesen, worin der Gutachter anmerkte, dass das
Gebdude nicht zur Géanze abgerissen werden soll und sich daher die
Abbruchkosten im Verkehrswert ,nicht niederschlagen” kénnen.

Zum Schluss fiihrte die LIG in diesem Schreiben folgendes aus: ,In diesem
Zusammenhang wird auch auf den Priifbericht des 06. Landesrechnungshofes
betreffend Liegenschaftsverkdufe hingewiesen, der auch der Gemeinde Katsdorf
bekannt ist. Eine der Empfehlungen im Bericht lautet, dass die Landes-
Immobilien GmbH bei der VerduRerung von Liegenschaften, fiir die ein Markt-
interesse anzunehmen ist, ein bedingungsfreies Bieterverfahren durchfiihren soll.
Ausgenommen davon kdnnten Liegenschaften sein, die an die 6ffentliche Hand
verkauft werden. Vor Akzeptanz eines Preises unterhalb des Gutachtenwertes
sollte bei wesentlichen Transaktionen jedenfalls eine o6ffentliche Bietersuche
durchgefiihrt werden.”

Im Buro des damaligen Landeshauptmanns fand am 7.7.2016 eine Besprechung
zum Verkauf der Liegenschaft an die Gemeinde Katsdorf statt. Teilnehmer waren
unter anderem der damalige Landeshauptmann, das damals fir Gemeinden
zustandige Regierungsmitglied, der damalige Blrgermeister, der damalige
Vizeblrgermeister und der Amtsleiter der Gemeinde Katsdorf. Ein Ergebnis der
Besprechung war, dass die LIG ein weiteres Gutachten eines unabhangigen
Sachverstandigen zur Festlegung des Kaufpreises einzuholen hat. Weiters wurde
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in einem Aktenvermerk® festgehalten: ,Auf die Nachnutzung im &ffentlichen
Interesse soll hingewiesen werden, und die Berechnung eventueller Abbruch-
kosten soll gesondert je Gebaude erfolgen. Der so ermittelte Kaufpreis dient als
Grundlage fiir den Verkauf der Schulliegenschaft an die Gemeinde Katsdorf.” Der
damalige Landeshauptmann brachte laut Protokoll in der Besprechung zum
Ausdruck, ,dass dieses neue Gutachten fiir ihn maRgeblich ist und es kaum zu
Abweichungen bei der Preisgestaltung kommen wird.”

Eine Rechtsanwaltskanzlei legte im Juli2016 im Auftrag der LIG ein
Verkaufskonzept fir das Areal der LWBFS Katsdorf vor. In diesem Konzept wurde
im speziellen darauf hingewiesen, dass fir den Verkauf von Grundstiicken, die im
offentlichen Eigentum stehen, besondere Vorschriften gelten. Es gilt zu
verhindern, dass aufgrund eines unterpreisigen Verkaufs eine staatliche Beihilfe
entgegen dem Verbot des Artikel 107 des Vertrages Uber die Arbeitsweise der
Europdischen Union gewahrt wird. Aus Sicht der Rechtsanwaltskanzlei kamen
zwei Verkaufsverfahren in Betracht:

e Der Verkauf der Liegenschaft nach einem hinreichend publizierten,
allgemeinen und bedingungsfreien Bieterverfahren, oder

e der Verkauf aufgrund eines Gutachtens eines unabhangigen Sachverstandigen
auf Basis allgemeiner Marktindikatoren und Bewertungsstandards.

Im gegenstandlichen Fall empfahl die Rechtsanwaltskanzlei, die Liegenschaften
grundsatzlich im Rahmen eines bedingungsfreien Bieterverfahrens zu verauf3ern.

Im September 2016 wurde das vom damaligen Landeshauptmann geforderte,
dritte Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes der LIG vorgelegt. Der externe
Gutachter ermittelte einen Verkehrswert von 1.653.000 Euro fir die Liegenschaft.

In einer Erganzung zum Gutachten wurden die kalkulatorischen Abbruchkosten
der Gebdude mit rd. 400.000 Euro beziffert. Der Gutachter merkte weiters an:
»,Die Gebdude der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind allerdings
weder wirtschaftlich noch augenscheinlich technisch abbruchreif.”

12.2.

Fir den LRH ist das Interesse der Gemeinde an einer Nachnutzung der
Liegenschaften der LWBFS Katsdorf verstandlich. Bereits nach der Ankiindigung
der SchlieBung der Schule wurden offensichtlich Plane fir ein Gemeindezentrum
auf dieser Liegenschaft entwickelt. Aus den Unterlagen der Abt. UBAT ist
ersichtlich, dass bereits ab 2012 die Gemeinde Beratungsleistungen fir die
Planung eines Gemeindezentrums auf dieser Liegenschaft in Anspruch nahm. Die
LIG war bis zum Kaufangebot der Gemeinde im April 2016 Uber deren Aktivitaten
nicht informiert.

9 Aktenvermerk der LIG vom 11.7.2016
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Der LRH halt fest, dass von der Beauftragung des ersten externen Gutachtens bis
zu dessen Vorlage an die LIG ein Zeitraum von elf Monaten verging. Kurz nach der
Vorlage des Gutachtens mit einem Verkehrswert von 483.000 Euro (Abrisskosten
bereits abgezogen) wurde der LIG von der Gemeinde ein Kaufangebot in Hohe von
375.100 Euro fur die Liegenschaft Gibermittelt. Dabei bezog sich die Gemeinde auf
dieses Gutachten und brachte weitere Punkte (Servitute) als wertmindernd ein.

12.3.
Die Landes-Immobilien GmbH gibt dazu folgende Stellungnahme ab:

Es ist positiv zu werten, dass sich die Gemeinde Katsdorf proaktiv mit Nach-
nutzungskonzepten der Liegenschaft befasste und sich entsprechend einbrachte,
zumal auch die Widmungskompetenz beim Gemeinderat der Gemeinde Katsdorf
lag und liegt.

Die LIG beauftragte im Jahr 2015 ein Wertgutachten fiir die Liegenschaft. Auch
weitere Gutachten wurden eingeholt, wobei aus Sicht der LIG die Gutachten
schliissig und nachvollziehbar waren und sind, jedoch jeweils von anderen
Prémissen ausgegangen wurde. Aus Sicht der LIG ist im Nachhinein festzuhalten,
dass die Widmungskompetenz (und damit einhergehende Wertéinderungen) sowie
baubehdrdliche Entscheidungen bei der Gemeinde Katsdorf lagen und liegen.

Wichtig war fiir das Land Oberésterreich und alle Beteiligten, als auch fiir die
Gemeinde, eine weitere dffentliche Nutzung, was wiederum im G&ffentlichen
Interesse lag und liegt.

Der LRH stellt in seiner vorliegenden Priifung fest, dass alle formal notwendigen
Schritte zur Genehmigung des Verkaufs der Liegenschaft eingehalten wurden.
Diese Feststellung unterstreicht die LIG. Aus Sicht der LIG und des Landes Ober-
Osterreich ist festzuhalten, dass alle formellen Schritte entsprechend der Vorgaben
eingehalten wurden und eine sinnvolle Nachnutzung im éffentlichen Interesse fiir
die Liegenschaft gefunden werden konnte.

Auch ist hervorzuheben, dass das spdter umgesetzte Projekt schlussendlich ein
Vorzeigeprojekt wurde, das sehr gelungen ist und auch entsprechend gewiirdigt
wurde und wird. So wurde dem Projekt im Jahr 2022 der O6. Ortsbildpreis
verliehen, sowie 2021 der Energie Star. Im umgesetzten Projekt konnte Platz fiir
die Verwaltung (Gemeindeamt, Standesamt), fiir die Kultur (Veranstaltungsraum,
Rdume fiir musikalische Bildung), fiir die Gesellschaft (Gastronomie, Bewegungs-
raum, Turnsaal, Wohnungen), fiir Soziales (Einrichtung der Diakonie), sowie fiir
Bildung (bis zum Friihjahr Krabbelstube, nun Mosaikschule) geschaffen werden.

12.4.

Der LRH sieht die Ermittlung des Verkaufspreises durch die aus fachlicher Sicht
fragwiirdige Durchschnittswertbildung aus den drei vorliegenden Gutachten
(Berichtspunkt 13.1.), unter teilweisem, sachlich so nicht gerechtfertigtem Abzug
der Abrisskosten, nach wie vor sehr kritisch (Berichtspunkt 13.2.). Auch weiRt er
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noch einmal darauf hin, dass fiir ihn die Darstellung der Informationen in den
Amtsvortragen nicht vollstandig waren (Berichtspunkt 14.2.). Aus Sicht des LRH
hat in diesem Fall die konkrete Art des Handelns zu einer intransparenten und
nicht marktkonformen Verkaufspreisbildung um rd. 750.000 Euro unter dem
Verkehrswert des aktuellsten Gutachtens zu Lasten der LIG gefiihrt (Berichts-
punkt 14.2.) und kann auch nicht mit dem , 6ffentlichen Interesse” gerechtfertigt
werden. Generell hdlt der LRH die in diesem Fall gewdhlte Vorgangsweise nicht fir
zweckmaRig, da sie als Handlungsanleitung fir zukiinftige, ahnlich gelagerte Falle
anderer Gemeinden untauglich ist. Den von der LIG angefiihrten Einfluss der
Widmungs- und baubehordlichen Entscheidungskompetenz der Gemeinde auf
den Verkaufsprozess und die Ermittlung des Verkaufswertes bewertet der LRH als
sehr problematisch und hinterfragenswert.

13.1.

Die ermittelten Verkehrswerte aus den verschiedenen Gutachten stellen sich wie
folgt dar:

Tabelle 3: Ubersicht Verkehrswertgutachten

berechneter berechnete Bodenwert
Verkehrswert Abbruchkosten ; Anmerkung
. . in Euro
in Euro in Euro
2013 Land 00 1.400.000 k. A. 1.001.045
Abriss nicht
notwendig;
2016 Land 00 947.600 471.500 1.001.045 Abrisskosten im
Verkehrswert nicht
bericksichtigt

Quelle: LRH-eigene Darstellung

Das Biro des damaligen Landeshauptmanns wurde am 28.9.2016 Uber das
Ergebnis des beauftragten dritten Gutachtens mit einem Verkehrswert in Héhe
von 1.653.000 Euro informiert. Am 3.10.2016 setzte der damalige Landeshaupt-
mann den damaligen Blirgermeister lber das Ergebnis des dritten Gutachtens in
Kenntnis.

Am 18.10.2016 fand in Perg eine Besprechung statt. Anwesend waren der
damalige Landeshauptmann, das damals fiir Gemeinden zustdandige Regierungs-
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mitglied, Mitarbeiter deren Bliros, der damalige Blirgermeister und der damalige
Vizebirgermeister der Gemeinde Katsdorf und eine Vertreterin der LIG.

In dieser Besprechung legte der damalige Landeshauptmann ,verbindlich!?“ fest:

e ,Der Kaufpreis ermittelt sich durch den Durchschnittswert der vorliegenden
Gutachten (vermindert um die Abbruchkosten)

e Der Kaufpreis ergibt somit 900.000,00 Euro

e Der Kaufpreis wird tiber

Bz 500.000,00 Euro
Gemeindeanteil 400.000,00 Euro
getragen.

e Im Rahmen der BaumaBnahmen hinsichtlich der Verwertung des gesamten
Areals werden Uber das lbliche Ausmald hinaus von den zustandigen Ressorts
zusatzliche Forderungen geleistet, sodass die Gesamtbelastung aus dem
Ankauf fiir die Gemeinde Katsdorf bei 250.000,00 Euro liegt. Das Delta in Héhe
von 150.000,00 Euro wird daher zur gegebenen Zeit der Gemeinde Katsdorf
zusatzlich zur Verfligung gestellt.”

Fir die Kaufpreisermittlung wurden folgende ermittelte Verkehrswerte
verwendet:

Tabelle 4: Verkehrswerte fiir Kaufpreisermittlung

Verkehrswert

Landes-

Wertermittlungsgutachten Extern 483.000 Immobilien Sonderbauland
vom 11.4.2016 —Schule
GmbH
Wertermittlungsgutachten LEIELES: Sonderbauland
658 Extern 1.253.000  Immobilien
vom 19.9.2016 GmbH — Schule

Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis vorliegender Gutachten

13.2.

Fiir den LRH ist die Vorgangsweise zur Berechnung des Verkaufswertes uniiblich.
Auch entgegen der Aussage des damaligen Landeshauptmanns, dass das
dritte Gutachten fir ihn das MaRgebliche sein wird, wahlte er eine Preisbildung

10 Zitat aus Vermerk des Regierungsbiiros vom 20.10.2016; ein inhaltlich tibereinstimmender Aktenvermerk
der LIG vom 20.10.2016 liegt dem LRH ebenfalls vor.
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auf Basis des Mittelwertes aus den drei Gutachten aus 2016. Den in die
Verhandlungen involvierten Personen war — wie die Aktenlage zeigt — zu diesem
Zeitpunkt bereits bekannt, dass es maximal zu einem Teilabriss des Schulgebdudes
kommen wird. Trotzdem wurden bei zwei der zur Durchschnittspreisbildung
herangezogenen Gutachten die vollen Abrisskosten preismindernd berticksichtigt.

Der LRH merkt zur vorstehenden Tabelle an, dass beim Gutachten des Landes 00
keine Abrisskosten abgezogen wurden. Ware das der Fall gewesen, ware der
durchschnittliche Verkaufspreis sogar nur bei rd. 700.000 Euro gelegen.

Zur Finanzierung Uber Bedarfszuweisungsmittel (BZ-Mittel) ist anzumerken, dass
laut Auskunft der Direktion Inneres und Kommunales der Ankauf der Liegenschaft
nicht mit 500.000 Euro, sondern mit 700.000 Euro unterstitzt wurde.

Der LRH bemingelt weiters, dass bei den Gesprachen zwischen dem Land 00 und
der Gemeinde Katsdorf kein Vertreter der Geschaftsfiihrung der LIG anwesend
war.

Auf Grund des weit unter dem Verkehrswert des aktuellsten Gutachtens vom
19.9.2016 gelegenen Angebotes hatte die LIG — entsprechend der Empfehlung der
Rechtsanwaltskanzlei— einen Verkauf der Liegenschaft mit einem offenen
Bieterverfahren durchfiihren sollen. Auch ein Verkauf im offentlichen Interesse
kann aus Sicht des LRH die gewahlte Vorgangsweise nicht rechtfertigen. Das
Land OO0 hat transparentere und zielgerichtetere Férderungsméglichkeiten,
offentliche Projekte zu unterstitzen.

Weiters merkt der LRH an, dass fiir die abgezogenen Abrisskosten zumindest eine
Nachbesserungsklausel im Vertrag vorgesehen hatte werden sollen, sodass bei
Nicht- oder Teilabriss Gelder rlickforderbar waren.

14.1.

Am 8.11.2016 informierte die LIG per E-Mail die Gemeinde Katsdorf, dass aller
Voraussicht nach der Schulbetrieb der LWBFS Katsdorf im Sommer 2017 nach
Hagenberg Ubersiedeln wird und damit die Liegenschaft einer Nachnutzung
zugefiihrt werden kann. Zwei Wochen spater teilte die Gemeinde Katsdorf der LIG
mit, dass in der Gemeinderatssitzung vom 17.11.2016 der Ankauf der Liegenschaft
samt einer moglichen Finanzierung beschlossen wurde. Die Gemeinde bat daher,
dass die LIG alle notwendigen Beschliisse einholt, um die Verkaufsabwicklung in
die Wege zu leiten.

Ein von der LIG verfasster Amtsvortrag wurde dem LIG-Beirat Uibermittelt. Er
enthielt neben dem Verkaufsgegenstand auch den Hinweis auf die verschiedenen
Gutachten und deren unterschiedliche Verkehrswerte. Auch die Preisbildung
mittels eines Durchschnitts der Verkehrswerte der drei Gutachten wurde
dargestellt. Ubernommen wurde dabei auch, dass beim Gutachten vom
Sachverstandigen des Landes die Abrisskosten nicht abgezogen wurden. Ein
Hinweis, dass kein vollstandiger Abriss der Gebaude notwendig sein wird, fehlte
im Amtsvortrag. Als ein Grund fir die weiteren Gutachten wurde auch angefihrt,

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 22 | L‘ @



Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

dass im ersten Gutachten aus 2013 die mogliche Nachnutzung im 6ffentlichen
Interesse nicht gewiirdigt wurde. Da der Verkaufspreis Giber 800.000 Euro lag, war
eine Genehmigung des Verkaufs durch den O6. Landtag notwendig. Der Beschluss
des LIG-Beirats erfolgte am 27.2.2017, der Beschluss im O0. Landtag des inhaltlich
unveranderten Antrags erfolgte am 18.5.2017. Zuvor wurde der Antrag am
16.3.2017 im Finanzausschuss des O6. Landtags behandelt.

Am 22.5.2017 informierte die LIG die Gemeinde Katsdorf tiber die Beschliisse:

“Wir dirfen lhnen mitteilen, dass der Beirat der Landes-Immobilien GmbH in
seiner Sitzung am 27.2.2017 und der O6. Landtag in seiner Sitzung am 18.5.2017
zugestimmt haben, die Grundstiicke Nr. 3121, .365 und .368, EZ 50, GB 43102
Bodendorf, im Ausmafl von 11.777 m? an die Gemeinde Katsdorf zu einem
Kaufpreis von € 900.000,- zu verdauBern. Der Kaufpreis ist in zwei Jahresraten von
je €450.000,- zu entrichten. Der Kauf erfolgt im 6ffentlichen Interesse. Diese
Zweckwidmung ist im Kaufvertrag entsprechend abzusichern.”

Am 5.7.2017 wurde der Vertrag vom damaligen Blirgermeister der Gemeinde
Katsdorf, am 24.7.2017 vom Geschaftsfuhrer der LIG unterzeichnet.

Im Vertrag wurde unter Pkt. 1.2 folgendes festgehalten: ,Die KAUFENDE PARTEI
wird das KAUFOBJEKT fir Uberwiegend offentliche Interessen nutzen und
beabsichtigt, darauf unter anderem ein Gemeindeamt, Raume fiir die Musikschule
sowie einen Veranstaltungssaal zu errichten.” Weiters wurde in Pkt.12 ein
Rickkaufsrecht vereinbart: ,,Die VERKAUFENDE PARTEI hat das Recht, falls die
KAUFENDE PARTEI das KAUFOBJEKT entgegen Punkt 1.2 nicht fiir (berwiegend
offentliche Interessen nutzen sollte, das KAUFOBJEKT von der KAUFENDEN PARTEI
zum KAUFPREIS zuriickzukaufen. Das Rickkaufsrecht erlischt jedenfalls nach
ungeniitztem Ablauf von 5Jahren ab UBERGABESTICHTAG. Wihrend dieses
Zeitraums kann die VERKAUFENDE PARTEl anstelle der Ausibung des
Rickkaufsrechts die KAUFENDE PARTEI auch (lediglich) auffordern, den Zustand
gemal Punkt 1.2. binnen zu setzender Frist herzustellen.”

Aus den Akten der Abt. UBAT geht hervor, dass zum Beispiel keine Rdume fiir eine
urspringlich geplante Landesmusikschule in diesem Objekt (LWBFS Katsdorf)
errichtet wurden. Fur den Bau eines neuen Gemeindeamtes war 2014 von der
Gemeinde Katsdorf eine andere Liegenschaft von der LIG angekauft worden. Im
Zuge von Umplanungen wurde spater das Gemeindeamt auf der Liegenschaft der
ehemaligen LWBFS Katsdorf errichtet. Weiters befinden sich in der ehemaligen
LWBFS aktuell unter anderem Wohnungen, ein Gasthaus, ein Veranstaltungsaal
und eine private Mittelschule. Aus den vorliegenden Unterlagen der Abt. UBAT
geht hervor, dass die Gemeinde die tatsichlichen Abrisskosten? fir die
Abrechnung der Bedarfszuweisungen zum Bau des Gemeindezentrums vorgelegt
hat.

11 in geringerem AusmaR, als beim Grundstiickskauf abgezogen
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14.2.

Der LRH stellte fest, dass alle formal notwendigen Schritte zur Genehmigung des
Verkaufs der Liegenschaft eingehalten wurden. Aus seiner Sicht fehlten im
Amtsvortrag wesentliche Informationen wie etwa, dass der Verkehrswert im
letzten Gutachten mit 1.653.000 Euro angeben wurde. Auch wurde nicht
angefiihrt, dass zwei der drei Gutachter einen Abriss der Gebdude als nicht
erforderlich sahen und diesen daher in ihren Gutachten urspriinglich nicht
beriucksichtigten. Es wurde somit ein Verkaufswert genehmigt, der
rd. 750.000 Euro unter dem Verkehrswert des aktuellsten Gutachtens lag. Aus
Sicht des LRH lasst sich diese Unterschreitung des Verkaufspreises auch nicht mit
einem ,Verkauf im 6ffentlichen Interesse” rechtfertigen.

Da das Bauvorhaben der Gemeinde Katsdorf nicht Gegenstand dieser Priifung war,
empfiehlt der LRH dem Land OO, die von verschiedenen Férderungsstellen des
Landes ausbezahlten Forderungen hinsichtlich der Forderungswiirdigkeit von
Positionen in den Abrechnungen zu liberprifen. Dabei sollte auch darauf geachtet
werden, ob Positionen mehrfach zur Férderung vorgelegt wurden.

14.3.

Zu den Berichtspunkten 12 bis 14 teilte der damalige Landeshauptmann folgendes
mit:

Zum Verkauf der Liegenschaft waren die drei folgenden Punkte aus damaliger Sicht
wesentlich:

1. Die Reform der landwirtschaftlichen Berufs- und Fachschulen musste méglichst
konsensual durchgefiihrt werden.

2. Mit der betroffenen Gemeinde sollte ein Einvernehmen hergestellt werden, um
den Wiederstand gegen die Absiedelung der Schule zu minimieren. Daher sollte
die Liegenschaft des Schulgebdudes im éffentlichen Eigentum bleiben und einer
dem Gemeinwohl dienenden Nutzung zugefiihrt werden.

3. Der Kaufpreis war fiir die Entscheidung insofern zu relativieren, als dieser, je
héher er ausfiel, durch entsprechend héhere Bedarfszuweisungen und
Landesbeitrége zu decken war.

Liegenschaft zur Errichtung einer Kinderbetreuungseinrichtung mit
Spielplatz

15.1.

Im Juni 2021 erfolgte eine offizielle Terminanfrage der Gemeinde Katsdorf an die
LIG fir ein Gespriach zu einem Grundstickskauf fir die Errichtung einer
Krabbelstube und eines Spielplatzes. Ein danach beauftragtes externes Gutachten
ermittelte einen Verkehrswert von 515.000 Euro fiir die in Betracht gezogenen
Grundstiicke.
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Am 28.4.2022 erfolgte ein offizielles Kaufangebot der Gemeinde Katsdorf an die
LIG flr den Ankauf der Grundstiicke zur Errichtung einer Krabbelstube und eines
Kinderspielplatzes. Die Gemeinde schlug dabei auf Grund des Gutachtens und
einer gemeinsamen Besprechung einen Kaufpreis von 386.030 Euro vor.

Im Juni 2022 wurde in einer von der LIG beauftragten Ergdanzung zum letzten
Gutachten eine weitere Flache mit 25 Euro pro m? bewertet.

Auf Grund der gedanderten Flachen, den Widmungen und der in den Gutachten
festgestellten Verkehrswerte ergab sich aus Sicht der LIG folgender Verkaufspreis:

Tabelle 5: Verkaufspreise der Grundstiicke

Schutzzone Sportplatz 3.100 108.500
Bauland Sondergebiet 3.700 72 266.400
Griinland Spielplatz 2.164 25 52.500
Gesamt 427.400

Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis Daten der LIG

Am 19.7.2022 informierte die LIG den Landeshauptmann Gber den beabsichtigten
Verkauf der Grundstiicke!? mit der Bitte um Zustimmung, diesen dem LIG-Beirat
vorlegen zu dirfen. Der im entsprechenden Amtsvortrag an den LIG-Beirat
beantragte Verkauf wurde am 12.9.2022 beschlossen. Der Kaufvertrag wurde
am 14.11.2022 unterschrieben. Dieser enthielt eine Nachbesserungsklausel fiir
den Fall, dass ein Grundsttlick innerhalb von 15 Jahren hoherwertiger gewidmet
werden wiirde.

15.2.

Nach Ansicht des LRH wurde der Verkauf ordnungsgemall abgewickelt. Die
Verkaufspreise der Grundstlicke orientierten sich an den in den Gutachten
festgestellten Verkehrswerten. Eine Vertragsklausel fiir eine Nachbesserung im
Falle einer spateren, hoherwertigeren Widmung war im Vertrag enthalten.

Der LRH sieht eine Zustimmung des Landeshauptmanns fiir die Vorlage eines
Amtsvortrages an den LIG-Beirat als nicht erforderlich an.

Liegenschaft ,,Areal Sonnenhang*

16.1.

In ihrem Verkaufskonzept fir die Liegenschaft ,Areal Sonnenhang” hielt die LIG
fest, dass die meisten Flachen noch als Griinland gewidmet sind, jedoch bereits
ein Entwurf eines Bebauungsplanes mit einer moglichen Parzellierung vorliegt. Ein

12 Die Summe der m? wich dabei noch etwas von der letztlich verkauften Gesamtfliche ab, da die
Teilungsplane noch nicht vollstandig waren.
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Teil der Liegenschaft wird vom Land OO als Sportplatz verpachtet. Fiir dieses
gesamte Areal wurde ein Gutachten zur Ermittlung des angemessenen
Verkaufspreises erstellt, das fir Flachen in optimaler Lage und Widmung fir
Wohnbau von bis zu 130 Euro pro m? Kaufpreis ausging.

Eine von der LIG beauftragte Rechtsanwaltskanzlei startete im Juli 2018 den
Verkaufsprozess fir die Grundstticke Nr. 3122, 3123/1 und 3125/1, KG Bodendorf
mit der oOffentlichen Bietersuche im Zuge des Vergabeverfahrens. Die
Angebotserdffnung fand am 31.7.2018 statt, wobei es zwei Bieter gab. Die
Bietergesprache wurden am 4.9.2018 gefiihrt. Die Angebotserdffnung tber die
Nachbesserungen der Angebote erfolgte am 3.10.2018 und der Zuschlag an den
Bestbieter am 18.10.2018.

Auf Grund des erstellten und genehmigten Teilungsplanes fiir das Areal blieben
zwei Restparzellen, bestehend aus je einem Bauland- und einem Griinland-
grundstiick Ubrig. Die Grunlandgrundstiicke liegen in einer Schutzzone zum
benachbarten Sportplatz. Die Rechtsanwaltskanzlei vermittelte die beiden
Liegenschaften an private Interessenten, wobei sich die Kaufpreise fiir das Bau-
und Griinland an den Gutachten orientierten.

Am 2.4.2019 genehmigte der LIG-Beirat diese Verkaufe an den Bestbieter und die
beiden Privatinteressenten. Fiir die Liegenschaften aus dem Vergabeverfahren
wurden fiir das Grundstiick Nr. 3125/1 ein Betrag von 722.250 Euro erzielt, fir das
Grundsttick Nr. 3122 ging man von einer umgewidmeten Bauflache von 7.300 m?
aus, mit einem Verkaufspreis von 613.000 Euro. Die AufschlieBungskosten waren
vom Kaufer zu tragen. Die beiden Liegenschaften, die an Private verduRert
wurden, erzielten einen Verkaufspreis von 125.856 Euro bzw. 111.508 Euro.

Im April 2019 wurde eine weitere Teilflache dieses Areals im Ausmal von 2.154 m?
als Grinfliche um 8 Euro pro m? an die Gemeinde Katsdorf verkauft. Diese
errichtete einen Wasserhochbehalter auf diesem Grundstiick.

16.2.

Der Verkauf der groBen Teilgrundstiicke mittels eines Vergabeverfahrens
entsprach den Vorgaben der LIG und den Empfehlungen im Verkaufskonzept der
Rechtsanwaltskanzlei. Die erzielten Preise lagen allerdings unter dem in einem
Gutachten geschatzten Maximalwert von 130 Euro pro m? in optimaler Lage und
Widmung fiir Wohnbau.

Die LIG war nach ihren Angaben nicht in die Vergabe der beiden Liegenschaften
an Private eingebunden. Dieser Prozess wurde vollstandig von der Rechtsanwalts-
kanzlei durchgefiihrt und das Ergebnis tGbernommen. Der LRH sieht diese
Vorgangsweise als geeignet an, empfiehlt aber, dass die LIG kiinftig eine
Zusammenfassung Uber die Aktivitaten der Rechtsanwaltskanzlei zu diesem
Vorgang erhalt, bevor die Liegenschaft verauBert wird.

Wir leisten unseren Beitrag, damit auch nachfolgende Generationen in OO gut leben kénnen. 26 | L‘ @



Liegenschaftsmanagement des Landes 00 Februar 2025

Liegenschaft ,,Areal Obstwiesen*

17.1.

Im Verkaufskonzept wurde das Grundstlick Nr. 3120 (,,Areal Obstwiesen”) im
AusmaR von rd. 6.000 m? mit einer Griinlandwidmung ausgewiesen. Im Ortlichen
Entwicklungskonzept war allerdings eine Baulanderweiterungsmoglichkeit
abgebildet. Im Gutachten vom 25.11.2013 wurde fir die Liegenschaft ein
moglicher Verkaufspreis von 80 Euro pro m? als Bauland geschétzt.

Im Mai 2018 wurde von einer Rechtsanwaltskanzlei ein Bieterverfahren gestartet.
Ich diesem wurde ein Mindestverkaufspreis von 400.000 Euro fiir die Liegenschaft
festgelegt. Am 8.6.2018 erfolgte die Angebotseroffnung mit drei giltigen
Angeboten. Die Angebotseréffnung der nach Aufforderung nachgebesserten
Angebote erfolgte am 29.8.2018. Die Zuschlagserteilung erging am 7.9.2018 an
den Bestbieter mit einem Verkaufspreis spiirbar iber dem Mindestverkaufspreis.

Der LIG-Beirat beschloss den Verkauf an den Bestbieter am 8.4.2019. Der Vertrag
wurde am 23.4.2019 von der LIG und am 6.6.2019 vom Bestbieter unterzeichnet.

17.2.

Aus Sicht des LRH hat dieser Verkauf fiir die LIG ein wirtschaftlich sehr glinstiges
Ergebnis erbracht.

Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Freistadt

18.1.

Nach Bekanntwerden der Absiedelung der LWBFS Freistadt zu Beginn des
Schuljahres 2017/18 traten die Stadtgemeinde Freistadt und die Interkommunale
Betriebsansiedlung Region Freistadt (INKOBA) an die LIG heran, um die
Liegenschaft gemeinsam zu entwickeln.

Im Vorfeld beauftragte dazu die LIG Vermessungsarbeiten sowie einen Gutachter
mit der Erstellung bzw. Ergdnzung eines externen Wert-Gutachtens aus 2015. In
dem Gutachten vom 14.6.2016 wurde ein Verkehrswert der gesamten
Liegenschaft von rd. 8 Mio. Euro festgestellt. In einer weiteren Erganzung wurden
die Flachen aktualisiert’® und der neu berechnete Verkehrswert ergab
rd. 7,7 Mio. Euro. Festgehalten wurde in den Gutachten auch, dass die
Grundstiicke als Bauerwartungsland zu bewerten sind, sofern sie noch nicht als
Bauland gewidmet wurden. Allerdings wird auf Grund der Nahe zur
Landeskrankenanstalt Freistadt fiir einige Flachen nur eine eingeschrankte
Nutzung!* moglich sein. Im Zuge der Verhandlungen kam es zu unterschiedlichen

13 Der Teilungsplan ergab mehr Verkehrsflichen und dementsprechend weniger zu verkaufende
Grundstuicksflachen.

14 Beschrankung durch Emissionen und Flugschneise fiir Hubschrauberlandeplatz
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Auffassungen zur Hohe der AufschlieBungskosten zwischen der Gemeinde
Freistadt und der LIG. Im Gutachten der LIG ging man von 20 Prozent des Preises
fur den m? aus, im Gutachten der Gemeinde wurden 30 Euro AufschlieRungs-
kosten pro m? angefiihrt. Am 6.9.2016 fand unter Teilnahme des damaligen
Landeshauptmanns, von Vertreter:innen der Stadtgemeinde Freistadt und der LIG
sowie deren Rechtsvertreter eine Besprechung statt. In dieser wurde festgelegt,
dass beide Sachverstindigen gemeinsam einen monetiaren Wert fir die
Aufschliefungskosten ermitteln sollen. Fir den Fall, dass sie sich nicht einigen
konnen, sollte der Wert des Sachverstandigen der LIG herangezogen werden.

Am 20.12.2016 einigte man sich grundsatzlich auf einen Wert von 24 Euro pro m?
fir die AufschlieBungskosten, die vom jeweiligen Verkaufspreis abzuziehen sind.
Dieser Betrag ist vom jeweiligen Kaufer an die INKOBA fir die ErschlieBung zu
bezahlen. In einem Gutachten vom 12.1.2017 wurde ein Schatzwert von
4.130.000 Euro unter Beriicksichtigung von Abriss- und AufschlieBungskosten
ermittelt.

Im April 2017 unterfertigten die Gemeinde Freistadt, die INKOBA Region Freistadt
und die LIG einen Put-Optionsvertrag und eine Vereinbarung {iber die
Nominierung von Kaufinteressent:innen. Nicht Gegenstand der Vereinbarung
waren die zum Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung bereits verduBerten
Liegenschaften und rd. 15.000 m? fiir die ErschlieBung mit 6ffentlichen StraRRen.

18.2.

Aus Sicht des LRH ist die Kooperation zwischen INKOBA, Gemeinde und LIG ein
gangbarer Weg fir die VerduBerung der Liegenschaft. Allerdings sollte dieser
Schritt erst gesetzt werden, wenn andere Verwertungsmoglichkeiten fir die
Liegenschaft — oder auch fir Liegenschaftsteile — geprift wurden.

19.1.

Die LIG wickelte im Rahmen dieser Vereinbarungen die Verkdufe ab. Die
Einzeltransaktionen stellen sich wie folgt dar:
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Tabelle 6: Verkdufe LWBFS Freistadt®®

Verkaufsdatum Grundstiicksfliche in m? Verkaufspreis in Euro

14.2.2017 9.450 40,00 378.000,00

4.8.2020 2.370 16.590,00

17.953 44,00 789.932,00

24.11.2020 16.033 44,00 705.452,00

3.157 18.942,00

648.000,00

1.200,00

1.771,00

28.12.2022%7 9.571 600.000,00

Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis Daten der LIG

Dazu wurden vor jedem einzelnen Verkauf, auf Basis der neuen Teilungspladne,
Aktualisierungen der Gutachten eingeholt, die die Verkehrswerte festsetzten.
Nach Abschluss der Verhandlungen wurden die entsprechenden Amtsvortrage
dem LIG-Beirat zur Genehmigung vorgelegt. Dazu gab es bei diesen Verkaufen im
Vorfeld immer ein Schreiben der LIG an den Landeshauptmann, ob diese
Amtsvortrage auch dem LIG-Beirat vorgelegt werden diirfen (Berichtspunkt 15).

Der bisher letzte Verkauf am 28.12.2022 betraf die Liegenschaft
»Weienbdckhof”, in dem auch die Krankenpflegeschule des Klinikums Freistadt
untergebracht ist. Am 30.10.2001 wurde zwischen der 00. Gesundheits- und
Spitals AG*® und dem Land OO eine nach wie vor aufrechte Nutzungsvereinbarung
geschlossen. Gegenstand ist Grundstiick Nr. 2049/1, KG Freistadt, samt dem
Gebdude der Krankenpflegeschule. Die Nutzung erfolgt unentgeltlich auf

15 ohne die Verkaufe fir Verkehrsflachen und Retentionsbecken
16 Verkauf einer Liegenschaft mit Gebdude; gesonderte Preise fiir Grundstiick und Gebaude
17 Verkauf einer Liegenschaft mit Gebdude; Gesamtpreis

18 Am 1. Oktober 2018 wurde die 00. Gesundheits- und Spitals-AG zur Oberdsterreichische Gesundheits-
holding GmbH umgegriindet.
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unbestimmte Zeit und gilt ausdricklich auch fir die Rechtsnachfolger der
Vertragspartner.

Von einem externen Gutachter wurde unter Berlcksichtigung der
Nutzungsvereinbarung ein Verkaufswert fir die Liegenschaft von 600.000 Euro
festgestellt.

19.2.

Die einzelnen Verkaufe der Liegenschaften wurden von der LIG entsprechend der
gewdhlten Vorgangsweise abgewickelt. Zur Feststellung des aktuellen
Verkaufspreises wurde zumeist eine Aktualisierung auf Basis des letzten
Gesamtgutachtens herangezogen.

Betreffend den Verkauf des ,WeiRenbockhofes” und den Grundstiicken die in
direkter Nachbarschaft zum Klinikum Freistadt liegen, bemangelt der LRH die
mangelnde Prifung von alternativen Verwertungsvarianten im Vorfeld. Gerade
wenn in der Nachbarschaft ein Beteiligungsunternehmen des Landes angesiedelt
ist, oder —wie in diesem Fall— sogar in einem zu verkaufenden Gebaude
eingemietet ist, sollten die Moglichkeiten der wirtschaftlichen Weiternutzung
innerhalb der Landesholding und anderer Beteiligungsunternehmen ausgelotet
werden.

Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Kirchschlag

20.1.

Der Liegenschaftskomplex umfasst die Grundstiicke in den EZ 89, 94, 95 und 96
der KG 45628 Kirchschlag mit einer Gesamtflache von 31.040 m? und der darauf
befindlichen Schulgebiude.

Fir die Abwicklung des zweistufigen Bieterverfahrens beauftragte die LIG
Anfang 2016 eine Rechtsanwaltskanzlei. Nach Zustimmung des damaligen
Landeshauptmanns zur Verkaufsabsicht der LIG erfolgte Anfang Mai 2016 die
Interessentensuche durch Bekanntgabe in Printmedien. Innerhalb der gesetzten
Frist gingen zehn Meldungen von Interessent:innen ein.

In diesem Verkaufsprozess wurde kein Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswertes in Auftrag gegeben. Somit wurden die Interessent:innen zur
Abgabe eines Angebotes ohne Mindestverkaufspreis eingeladen. Bis zum Ablauf
der Angebotsfrist Mitte Juli 2016 gingen insgesamt vier giiltige Angebote ein. In
den folgenden drei Monaten fanden Verhandlungen statt. Den Bieter:innen wurde
eine Aufforderung zur Nachbesserung der Angebote (ibermittelt. Bis Anfang
November 2016 reichten diese ihre finalen Angebote ein.

Nach Bewertung der Angebote ging der Hochstbieter mit einem fixen
Mindestpreis von 2,1 Mio. Euro und einem Maximalpreis von rd. 2,6 Mio. Euro
(unter Berlicksichtigung der Nachbesserungen fir mehr Wohnnutzflachen)
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hervor. Weiters wurde eine zusatzliche Nachbesserung von 150.000 Euro beim
Wegfall von Dienstbarkeiten fir Richtfunkstationen auf der Liegenschaft
vereinbart.

Am 24.4.2017 Ubermittelte die LIG den Amtsvortrag an die Landesregierung mit
der Bitte um Zustimmung als LIG-Beirat und Beschluss im Finanzausschuss des
06. Landtags. Der Antrag wurde im LIG-Beirat am 8.5.2017 und im Landtag, nach
vorheriger Behandlung im Finanzausschuss, am 8.6.2017 beschlossen. Der vom
Kaufer und der LIG im Oktober 2017 unterzeichnete Kaufvertrag beinhaltet eine
15-jshrige Nachbesserungsklausel im Falle des Uberschreitens einer bestimmten
Wohnnutzflache und bei der Umwidmung von Griinland in zusatzliches Bauland.

Am 1.2.2022 kam eine Nachbesserung zur Auszahlung, da die Richtfunkstationen
vom Dach entfernt und die Servitute aufgelost wurden. Der LIG wurden dabei vom
Kaufer rund 165.000 Euro (iberwiesen, etwa zehn Prozent mehr als urspriinglich
vereinbart, da die vereinbarte Wertsicherungsklausel gegriffen hat.

20.2.

Der LRH erachtet das gewahlte offene Bieterverfahren fiir den Verkauf der
Liegenschaft als geeignet.

Fiir die Liegenschaft wurde kein Wertermittlungsgutachten erstellt, wodurch auch
keine Bewertung der bestehenden Servitute erfolgte. Der LRH empfiehlt, auch bei
einem Verzicht auf ein Wertermittlungsgutachten zumindest eine Bewertung von
vorhandenen Servituten durchzufiihren. Dies wiirde bei Verhandlungen eine
fundierte Einschatzung der moglichen wertmindernden Auswirkungen solcher
Servitute auf die betroffene Liegenschaft ermdglichen.

Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Weyregg

21.1.

Mit der Ubersiedlung in das ABZ Salzkammergut wurde der Schulbetrieb in der
LWBFS Weyregg eingestellt. Die Liegenschaft umfasst ca. 15.000 m? und darauf
errichtete Gebaude. Sie ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde als
,Sondergebiet des Baulandes (Landwirtschaftliche Schule)” ausgewiesen. Ein
Verkauf im Jahr 2015 musste 2022 rickabgewickelt werden, da ein geplantes
Hotelprojekt an der Widmung scheiterte. In einem Bewertungsgutachten vom
19.10.2021 wurde der Verkehrswert der Gesamtliegenschaft unter Zugrunde-
legung der aktuellen Widmung mit 935.000 Euro angegeben bzw. 3,4 Mio. Euro
als angemessen beschrieben, wenn man von einer lGberwiegenden Nutzungs-
anderung (d. h. hdherwertigere Umwidmung) ausgeht. Der neuerliche Verkaufs-
prozess wurde durch eine Rechtsanwaltskanzlei begleitet und als 6ffentliches
Bieterverfahren (preislicher Bestbieter) abgewickelt.
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Die Chronologie des Verkaufsprozesses stellt sich wie folgt dar:
e 22.10.2022

Beginn der Bekanntmachung. Es wird festgelegt, dass sich der Kaufpreis aus einem
fixen Kaufpreis und einem Nachbesserungsbetrag (fallig im Umwidmungsfall)
zusammensetzt. Damit der Nachbesserungsbetrag schlagend wird, muss die
Liegenschaft nicht zur Ganze umgewidmet werden.

e 2.12.2022

Ende der Angebotsfrist. 39 Interessent:innen haben die Angebotsunterlagen
behoben; vier davon legten ein Angebot.

e 17.1.2023 und 23.1.2023

Mit den vier verbliebenen Bieter:innen wurden Bietergesprache durchgefihrt und
Optionen zur Nachbesserung der Angebote erortert. Einer der vier Bieter zog sein
Angebot nach den Gesprachen jedoch zurlick.

Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht zu den Angeboten der drei verblieben
Bieter:
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Tabelle 7: Angebotsibersicht

Geplant ist, das Gebdude zu
erhalten und nach einer
Sanierung und Erweiterung als
Bildungseinrichtung fiir Pflege-

1 berufe mit angeschlossenem
betreuten Pflegewohnen zu
fahren. Der Bieter strebt eine
hohere BruttogeschoRflache
(BGF) an.

Fixer Kaufpreis: 3.600.000 Euro

Nach Vertragsunterzeichnung sieht der Zahlungs-
plan folgende Raten vor:

1 Mio. Euro bei Vertragsunterfertigung

2,6 Mio. Euro mit Rechtswirksamkeit einer
Umwidmung in eine hoherwertige Kategorie des
Baulandes, spatestens aber 4 Jahre und 3 Monate
nach Vertragsunterfertigung.

Dieser zweite Teil des fixen Kaufpreises ist bis zur
Falligkeit mit 3,5 Prozent fix verzinst.

Nachbesserungsbetrag:

Wenn es langstens bis 12 Jahre nach Vertrags-
abschluss moglich wird, mehr als die vorhandene
BGF zu errichten, wird ein Nachbesserungsbetrag
je zusatzlichem m? BGF zur Zahlung fillig.

Ein Riicktritt vom Vertrag ist flr beide Vertrags-
partner nur nach Aussichtslosigkeit einer
Umwidmung méglich.

3 Geplant ist ein Hotelprojekt

Es werden pauschal 3.500.000 Euro geboten. Ab
Vertragsunterzeichnung sieht der Zahlungsplan
folgende Raten vor:

14 Tage: 500.000 Euro
24 Monate: 2.000.000 Euro
36 Monate: 1.000.000 Euro

Der Bieter besteht auf ein Ricktrittsrecht
innerhalb von 36 Monaten. Dabei waren der
Kaufpreis und die Kaufnebenkosten indexiert an
den Kaufer zuriickzuzahlen. Aus Sicht der LIG ist
diese Form des Ricktrittsrechts nicht akzeptabel.

Quelle: LRH-eigene Darstellung auf Basis von Informationen der LIG

e 6.11.2023

Der LIG-Beirat fasst den Beschluss zum Verkauf der Liegenschaft an Bieter 1.
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e 29.11.2023
Unterfertigung des Kaufvertrages zwischen Bieter 1 und der LIG
21.2.

Alle drei Angebote waren von der LIG hinsichtlich des preislichen Bestbieters unter
der Pramisse der Umwidmung bzw. deren Wahrscheinlichkeit zu beurteilen.

Aus formalen Griinden ist fiir die Projektumsetzung des erstgereihten Bieters eine
Umwidmung (Sonderwidmung fir eine andere Schulform) im Flachen-
widmungsplan der Gemeinde notig. Aufgrund des Scheiterns des Hotelprojektes
erschien der LIG diese Widmung wahrscheinlicher als eine Sonderwidmung
Tourismus oder eine Baulandwidmung. Eine Baulandwidmung hatte aus Sicht der
LIG moglicherweise dazu beigetragen, die Problematik der Zweitwohnsitze in der
Region zu verstarken.

Aufgrund dieser Annahmen gelangte die LIG letztlich zu der Entscheidung, dass die
Wahrscheinlichkeit der erforderlichen Umwidmung fiir das Projekt von Bieter 1
am hochsten ist und der fixe Kaufpreis in Hohe von 3,6 Mio. Euro als tatsachlich
fixangenommen werden kann. Durch die von Bieter 1 geplante Erh6hung der BGF
wirde der Kaufpreis durch den Nachbesserungsbetrag auf rd. 4,8 Mio. Euro
steigen. Unter der durchaus realistischen Pramisse der Umwidmung ist die
Entscheidung der LIG flir den LRH nachvollziehbar.

Die Nachbesserungsbetrdage im Umwidmungsfall wurden von den drei Bietern in
drei unterschiedlichen Formen gelegt:

e Pauschalbetrag
e Betrag bezogen auf die zusatzliche BGF in m?

e Pauschalbetrag (ohne Ausweisung eines Nachbesserungsbetrags) fiir die
Liegenschaft ,wie sie liegt und steht”

Unter der Pramisse der Umwidmung kam der Bestbieter zum Zug. Nach Meinung
des LRH erschwerte die unterschiedliche Darstellung der Nachbesserungsbetrage
die Vergleichbarkeit der Angebote. Um dem entgegenzuwirken, sollte bei
zukunftigen Liegenschaftstransaktionen die einzuhaltende Form der anzu-
bietenden Nachbesserungsbetrage in den Ausschreibungsunterlagen verbindlich
und konkret vorgegeben werden.

Landwirtschaftliche Berufs- und Fachschule Bergheim

22.1.

Der Schulbetrieb der LWBFS Bergheim soll mit dem Beginn des Schuljahres
2025/26 in das ABZ Waizenkirchen verlegt werden. Auf der Liegenschaft befindet
sich ein denkmalgeschiitztes Schloss mit Nebengebdude. Es bestehen mehrere
Pacht- und Mietvertrdge mit Privaten, Unternehmen und der Marktgemeinde
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Feldkirchen an der Donau. In einem Gutachten vom 3.3.2022 lieR die LIG den
Verkehrswert der Liegenschaft schdatzen und legte diesen Betrag als
Mindestverkaufspreis fest.

Hinsichtlich einer Nachnutzung der Liegenschaft gab es zwischen der LIG und
potenziellen Interessent:innen Gespradche, die aber nie zu Verhandlungen flhrten.
Man entschloss sich daher, die Liegenschaft zu verauBern und beauftragte am
30.10.2023 einen Immobilienmakler. Nachdem in der Offentlichkeit Kritik am
Verkaufsprozess gedullert und die LIG-Geschaftsfihrung neu besetzt wurde,
beendete diese im Juli 2024 den Auftrag an den Immobilienmakler. Die neue LIG-
Geschaftsfuhrung erarbeitet derzeit Moglichkeiten der Nachnutzung fir die
LWBFS Bergheim.

22.2.

Der LRH empfiehlt, die Nachnutzungsmoglichkeiten fir die LWBFS Bergheim
nochmals zu Gberdenken. Insbesondere in Hinblick auf die Vielzahl von Wiinschen
aus den unterschiedlichsten 6ffentlichen Bereichen weist der LRH darauf hin, dass
die letztendlich zu treffende Entscheidung eine fiir die LIG und das Land 00O
zweckmaBige und wirtschaftliche Losung sein sollte. Dies schlieBt daher weder ein
wirtschaftlich umsetzbares und zweckmaRiges Nachnutzungskonzept im
offentlichen Interesse noch einen Verkauf an private Interessent:innen aus.

VERKAUF DER BERUFSSCHULE BRAUNAU

23.1.

Mit der Einstellung des Schulbetriebs im Sommersemester 2019 wurde der
Verwertungsprozess fur die Liegenschaft!® durch die LIG gestartet. Diese umfasste
eine Gesamtfliche von 7.530 m?, davon 1.001 m? Parkfliche und 1.290 m?
bebaute Flache. Die LIG beauftragte im August 2018 die Abt. UBAT mit der
Erstellung eines Wertermittlungsgutachtens. Fiir die gesamte Liegenschaft wurde
ein Verkehrswert von rd. 1 Mio. Euro festgestellt. Im Vorfeld des Verkaufs gab es
mehrere Interessent:innen.

Die Verwertung der Liegenschaft wurde durch eine Rechtsanwaltskanzlei
abgewickelt. Die Bekanntmachung der Verkaufsabsicht mit einem
Mindestkaufpreis von rd. 1,1 Mio. Euro erfolgte Ende Marz 2019 in mehreren
Printmedien. Bis zum Ende der Angebotsfrist war nur ein Angebot eingelangt. Mit
dem Bieter wurden Verhandlungen gefiihrt. Wahrend der Gesprache wurde eine
vierwochige Verhandlungsexklusivitdt bei gleichzeitiger Angebotserhéhung auf
1,2 Mio. Euro vereinbart. Mitte Juli 2019 legte der Bieter das finale Angebot tber
1,21 Mio. Euro.
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Die Rechtsanwaltskanzlei erstellte den Kaufvertrag und leitete ihn an den Kaufer
weiter. Weiters wurden der Landeshauptmann und das fir Berufsschulen
zustandige Regierungsmitglied iber den geplanten Verkauf informiert. In der LIG-
Beiratssitzung vom 7.10.2019 stimmte der Beirat dem Verkauf zu. Der Kaufvertrag
wurde am 24.10.2019 abgeschlossen.

23.2.

Zum Verkauf der Liegenschaft stellte der LRH fest, dass ein geeignetes
Verkaufsverfahren gewahlt wurde und der Verkaufserlds Uber der Hohe des
Verkehrswertes des Wertermittlungsgutachten lag.

EINMIETUNG DES LANDES OO IM
LANDESDIENSTLEISTUNGSZENTRUM

24.1.

Das Land OO ist seit Herbst 2004 im Landesdienstleistungszentrum (LDZ) in Linz
eingemietet. Die Mietfliche (Gesamtnutzfliche) umfasst 53.170 m?. Weiters hat
das Land 812 Stellpldtze fiir Personenkraftwagen in der LDZ-Tiefgarage
angemietet. Das Bestandverhaltnis wurde unbefristet abgeschlossen und seitens
des Landes OO ein 20-jahriger Kiindigungsverzicht abgegeben. Dieser lief am
31.10.2024 aus. Grundsatzlich gilt laut Vertragswerk, dass zum Ende eines jeden
Quartals ,unter Einhaltung einer 12-monatigen Kindigungsfrist“ das Miet-
verhaltnis aufgeklndigt werden kann.

24.2.

Der LRH hat in seiner Initiativprifung ,Landesdienstleistungszentrum® vom
August 2006%° die Einmietung des Landes OO im LDZ bereits beurteilt. Er kam
damals zum Schluss, dass es zweckméRiger gewesen wire, wenn sich das Land 00
intensiver um die bendtigten Grundstlicke gekiimmert und dann das Gebadude
selbst errichtet hdtte. Die vom LRH im August 2006 kritisierte unginstige
Verhandlungsposition des Landes OO gegeniiber dem privatwirtschaftlichen und
dementsprechend gewinnorientierten Errichter und Vermieter des LDZ hat sich
seit damals nicht verbessert.

25.1.

Mehrfach versuchte das Land 00, das LDZ vom Vermieter zu wirtschaftlich
vertretbaren Konditionen zu erwerben (2007, 2014, 2023). Diese Versuche
scheiterten jedoch. Auf die zuletzt gestellte Anfrage des Landes OO vom 2.5.2023
teilte der Vermieter mit Schreiben vom 8.5.2023 dem Land mit, dass ,wir
unsererseits derzeit keine VerduRRerung des Mietgegenstandes beabsichtigen. Wir
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stehen jedoch gerne fiir Mietvertragsgesprache zur Verfligung und ersuchen
diesbeziglich um Ihre Terminvorschlage.”

25.2.

Der LRH hilt fest, dass der Vermieter die frither dem Land OO in Aussicht gestellte
Moglichkeit des Kaufes des Mietobjektes nunmehr generell verwehrt. Diese
Verhandlungsposition wird durch die aktuell nach wie vor gegebene
Alternativlosigkeit des Landes OO zur Anmietung des LDZ ermdglicht. Wie im
Folgenden noch niher ausgefiihrt, wird das Land OO nur durch die Erarbeitung
von Alternativkonzepten auf landeseigenen Liegenschaften seine Verhandlungs-
position gegenliber dem Vermieter starken kénnen. Generell hdlt es der LRH nicht
fir empfehlenswert, wenn sich das Land OO bei derart unverzichtbaren
Raumressourcen —das LDZ deckt einen wesentlichen Anteil am Raumbedarf fir
die Landesverwaltung in Linz, teilweise auch fir hoheitliche Zwecke — in die
Abhdngigkeit eines privatwirtschaftlichen und dementsprechend gewinn-
orientierten Vermieters begibt.

Dessen ungeachtet empfiehlt der LRH, die Gestaltungsspielrdume des
bestehenden Mietverhaltnisses aktiv zu nutzen.

26.1.

Die Kommunikation mit dem Vermieter in den letzten Jahren zu grundsatzlichen
Fragen des Mietverhaltnisses konnte dem LRH von der Landesamtsdirektion bzw.
der Abt. GBM nur lickenhaft vorgelegt werden. Dies gilt insbesondere fiir
wesentliche, die zukiinftige Ausgestaltung des Mietvertrages betreffende
Besprechungen.

26.2.

Fiir den LRH ist die mangelhafte Dokumentation der Kommunikation mit dem
Vermieter unverstindlich. Er empfiehlt dem Land 00, zukiinftig fir eine
umfassende Dokumentation derartig relevanter Vorgange bei allen involvierten
Dienststellen zu sorgen.

27.1.

In einer gutachterlichen Stellungnahme eines Immobiliensachverstandigen vom
Janner 2024 wurde festgehalten, dass die Verhandlungsposition des Landes 00
als schwierig einzustufen ist, da es keine geeigneten Alternativen zum Standort
des LDZ in Linz gibt. Laut Sachverstandigen ist das Land im Wesentlichen vom
Entgegenkommen des Vermieters abhdngig. In diesem Zusammenhang wurde in
einer fachlichen Beurteilung einer Rechtsanwaltskanzlei vom August 2024 ,die
Moglichkeit, auf eigenem Grund ein Ersatzobjekt fiir das derzeitige LDZ zu
realisieren”, aufgezeigt.
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27.2.

Der LRH teilt die Einschatzung des Sachverstandigen und der
Rechtsanwaltskanzlei. Er empfiehlt dem Land OO, die LIG umgehend mit der
Erarbeitung von Konzepten zur zukiinftigen Deckung des Blroraumbedarfes am
Standort Linz zu betrauen. Dabei sollten zukunftsorientierte Bliroraumkonzepte
unter Einbindung der Nutzer:innen entwickelt werden, sowie die Wirtschaft-
lichkeit und ZweckmaRigkeit besondere Beachtung finden. Weiters wadren
Konzepte auf landeseigenen Liegenschaften zu bevorzugen, um nicht mehr vom
Entgegenkommen eines Vermieters abhdngig zu sein. Aspekte, wie z.B. die
Auswirkungen von Homeoffice, Teilzeit, diverse Arten der Karenzierung,
Attraktivitat als Dienstgeber oder die Weiterentwicklung der Digitalisierung,
sollten in die Abschatzung des zu erwartenden Raumbedarfes und die
Uberlegungen zu modernen Raumkonzepten jedenfalls einflieBen. Auch eine
Verbesserung der Flacheneffizienz gegeniliber dem LDZ, die der oben erwdhnte
Immobiliensachverstandige als nicht im Ublichen Bereich liegend bezeichnete
(im LDZ machen ,Sonder- und Verkehrsflaichen ca. 50 % der gemieteten Flache”
aus), ware anzustreben.

28.1.

Im Mietvertrag ist eine Teilkiindigung von Flachen und Stellplatzen vorgesehen,
sofern dieser Teil des Mietgegenstandes gesondert verwertbar ist und der
Vermieter nicht bereit ist, den Mietgegenstand zum Marktpreis an den Mieter zu
veraullern. Die oben erwahnte Rechtsanwaltskanzlei merkte dazu an, dass eine
Teilklindigung zu einer unmittelbaren Reduktion der monatlichen Zahlungen
fihren wirde.

28.2.

Nach Ansicht des LRH ist aktuell insbesondere bei den Stellplatzen eine Reduktion
durch Teilklindigung Uberlegenswert. In welchem Ausmal eine Reduktion von
Stellplatzen zweckmaRig ware, ist vom Bedarf abhangig. Dazu missten
demensprechende Erhebungen erfolgen. In diesem Zusammenhang ware auch die
zukilinftige Gestaltung des Zuschusses des Landes an jene Landesbediensteten, die
Stellplatze nutzen, von Relevanz. Dies konnte den Bedarf maligeblich
beeinflussen.

In der Beantwortung einer Landtagsanfrage wurde von der Abt. GBM im
Friihjahr 2024 festgehalten, dass im Jahr 2023 die vom Land OO zu tragenden
Gesamtkosten fiir die LDZ-Tiefgarage rd. 1,35 Mio. Euro ausmachten. Diesen
Kosten standen lediglich rd. 0,37 Mio. Euro an Einnahmen des Landes ,,durch
Parkplatzvermietungen” gegeniber.

Anzumerken ist, dass der StandortlLDZ bestmoglich mit o6ffentlichen
Verkehrsmitteln erschlossen ist — in unmittelbarer Ndhe befinden sich der
Hauptbahnhof Linz, die Nahverkehrsdrehscheibe mit einigen Straenbahnlinien,
Haltstellen mehrerer stadtischer Buslinien sowie im ErdgeschoB des LDZ der
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zentrale Busterminal fir weitere stadtische und vor allem fiir eine Vielzahl
regionaler Buslinien. Daher sollte hinterfragt werden, ob jene Landes-
bediensteten, die das LDZ nachweislich problemlos mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln erreichen kénnen, in den Genuss einer Bezuschussung des Stellplatzes
kommen sollen —insbesondere da dieser Zuschuss aktuell nicht unerheblich ist.

Nach Ansicht des LRH wadre nur fir jene Landesbediensteten eine Bezuschussung
gerechtfertigt, die das LDZ nicht oder nur unter unverhéltnismaRig hohem
zeitlichem Aufwand mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichen konnen. Diese an
das konkrete Erfordernis eines Stellplatzes gebundene Bezuschussung sollte dann
gestaffelt nach zweckmaRigen Indikatoren (z. B. Hohe des Einkommens) zwischen
zehn und maximal 50 Prozent der monatlichen Stellplatzmiete, die das Land 00
an den Vermieter zu zahlen hat, gewahrt werden.

VERKAUF EINER EIGENTUMSWOHNUNG IN WIEN

29.1.

Die LIG bzw. das Land OO besaR seit den 1980er Jahren eine Eigentumswohnung
(ca. 70 m? Wohnnutzfliche sowie Garagenstellplatz und Kellerabteil) in der
Lainzer StraBe 11-13 in 1130 Wien. Diese Wohnung wurde von einer Landes-
bediensteten, die bei der Verbindungsstelle der Bundeslander in Wien arbeitete,
genutzt. Sie hatte diese Wohnung als Dienstwohnung auf die Dauer ihrer
Dienstzuteilung bei der Verbindungsstelle zugewiesen erhalten. Aufgrund der
Pensionierung dieser Landesbediensteten per 31.1.2021 bestand kein Bedarf
mehr an dieser Wohnung. Daher wurde sie im Wege einer o6ffentlichen
Interessentensuche verauliert.

Ein von der LIG beauftragter Gutachter ermittelte per 6.6.2019 fiir die Wohnung
einen Verkehrswert von 305.000 Euro.

Zur Aktualisierung des Verkehrswertes wurde im September 2020 von diesem
Gutachter empfohlen, den Angebotspreis fur die VerauRerung um drei bis
finf Prozent Uber dem zuvor ermittelten Verkehrswert anzusetzen. Das
Mindestgebot wurde daher mit 320.000 Euro festgelegt. Der Verkauf wurde ab
Janner 2021 durch eine Rechtsanwaltskanzlei abgewickelt.

Am 16.3.2021 gingen drei Angebote (350.000 Euro, 337.050 Euro und
337.000 Euro) fir die Wohnung ein.

Die Nachbesserungsangebote der drei Bieter betrugen am 19.3.2021:
350.000 Euro, 347.050 Euro und 342.000 Euro.

Am 7.6.2021 beschloss der LIG-Beirat, dass die Wohnung an den Bestbieter um
350.000 Euro verkauft wird.
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29.2.

Der LRH stellte eine professionelle Abwicklung des Verkaufes fest. Positiv
anerkennt der LRH, dass die Wohnung um 30.000 Euro Uber dem ermittelten
Verkehrswert verdaufSert wurde.

ZUSAMMENFASSUNG DER EMPFEHLUNGEN

30.1.

Nachstehend fasst der LRH die Empfehlungen an die gepriiften Stellen zusammen:

30.2.

a)

b)

d)

Nach Ansicht des LRH sollte entsprechend der neuen bzw. erweiterten
Ausrichtung der LIG (Kapitel ,Neuausrichtung der LIG“) auch die Steuerung und
Kontrolle der LIG neu gestaltet werden. (Berichtspunkt 2)

Der LRH empfiehlt, wie urspriinglich bei der Griindung der LIG optional
vorgesehen, einen Aufsichtsrat anstelle des Beirats einzurichten. Dieser wére
Uberwiegend mit anerkannten und unabhangigen Fachexpert:innen zu
besetzen. Gemeinsam sollten die Expert:innen mit ihrer jeweiligen Expertise
all jene Fachbereiche abdecken, welche die relevanten Themenkreise des
Immobilienwesens fir die LIG darstellen (z.B. strategische Immobilien-
entwicklung, Liegenschaftstransaktionen, @ Baumanagement, Vertrags-
management, Immobilienfinanzierung, Immobilienverwaltung). Der Aufsichts-
rat sollte insbesondere auch mit den neuen Themenstellungen der LIG
(Immobilienentwicklung und Bau- bzw. Vertragsmanagement) befasst werden.
(Berichtspunkt 2 — VERBESSERUNGSVORSCHLAG 1)

Der LRH regt an, zu Gberdenken, ob bei LiegenschaftsverauRerungen der LIG
wieder die Zustimmung des 06. Landtags eingeholt werden sollte. Dies konnte
die Transparenz bei grofBeren Liegenschaftstransaktionen steigern. Eine
zweckmaBige Anhebung der damaligen Wertgrenze kdnnte mitbedacht
werden. (Berichtspunkt 2)

Der LRH halt die Dienstleistungsvereinbarung zwischen der LIG und dem
Land OO aus dem Jahr 2004 fiir effizient und zweckméRig. Die Vereinbarung
sollte jedoch im Zuge der Neuausrichtung der LIG (Kapitel ,,Neuausrichtung der
LIG) evaluiert und allenfalls den dann aktuellen Rahmenbedingungen
angepasst werden. (Berichtspunkt 3)

Nach Meinung des LRH ist es wichtig, dass die vorhandenen Daten und
Informationen nach Themen und Schwerpunkten strukturiert werden. Einer
dieser Schwerpunkte ist das Vertragswesen. Hier ist aus Sicht des LRH noch
eine Aufbereitung der Bestandsdaten notwendig. (Berichtspunkt 5)
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f)

g)

h)

j)

k)

Das FMS wird standig weiterentwickelt und bietet sich als fiihrendes System
flr die Verwaltung der Liegenschaften an. (Berichtspunkt 5)

Nach Moglichkeit sollte das ELAK-System in das FMS eingebunden werden —
ahnlich wie es schon bei Fachanwendungen im Landesbereich der Fall ist. Auch
die Einbindung von DORIS-Informationen sollte Uberlegt werden.
(Berichtspunkt 5)

Bisher waren alle flr die LIG tatigen Mitarbeiter:innen auch Landesbedienstete
und somit in das IT-Netzwerk des Landes integriert. Werden zukiinftig
Mitarbeiter:innen direkt durch die LIG aufgenommen, ergeben sich Fragen
hinsichtlich der Nutzungsrechte von Daten und Programmen. Diese Fragen
waren rasch zu klaren. (Berichtspunkt 5)

Die Ansiedlung des Asset Teams in der LIG ist plausibel. Der LRH begri3t, dass
damit eine zentrale Steuerung bzw. ein Kompetenzzentrum fir die
Immobilienentwicklung nicht betriebsnotwendiger Liegenschaften des
Landes OO sowie fiir Baumanagement und Immobilienverwaltung geschaffen
wurde. Dieses kann auch das Land OO und die Tochtergesellschaften der
00 Landesholding GmbH unterstiitzen. Er empfiehlt, von dieser Moglichkeit
zweckmaBig Gebrauch zu machen. (Berichtspunkt 6)

Hinsichtlich der aus dem Verkauf von Liegenschaften lukrierten Renditen
empfiehlt der LRH, diese auch fir die Erhaltung bestehender Liegenschaften
und Bestandsobjekte des Landes OO in Betracht zu ziehen. (Berichtspunkt 8)

Hinsichtlich des Vertragsmanagements bewertet der LRH die in den Entwiirfen
der Rahmenvereinbarungen angefiihrte, gemeinsame Nutzung des FMS des
Landes OO positiv. Dies wird nach Ansicht des LRH wesentlich dazu beitragen,
eine gesamthafte Ubersicht zu den Liegenschaftsvertrigen des Landes OO und
seiner Beteiligungsgesellschaften sicherzustellen. (Berichtspunkt 9)

Der LRH bewertet positiv, dass sich das Land OO bzw. die LIG Vorkaufsrechte
an Uferflaichen des Attersees gesichert hat. Er bekraftigt weiters seine
Empfehlung an das Land aus dem Jahr 2018, keine Vorkaufsrechte fiir
Seeliegenschaften im Besitz des Landes einzurdumen und verweist zudem auf
die entsprechende Staatszielbestimmung. Er empfiehlt dem Land,
Liegenschaften mit direktem Seezugang jedenfalls nicht zu verkaufen, sich
Vorkaufsrechte an derartigen Grundstiicken zu sichern und gegebenenfalls
Ankaufe zu prifen. (Berichtspunkt 10)

m) Nach Meinung des LRH ist sicherzustellen, dass fiir die Allgemeinheit die

Zuganglichkeit zu den oberdsterreichischen Seen erhalten bleibt. In diesem
Zusammenhang bewertet der LRH die Abwicklung des Ankaufs am
Langbathsee als professionell, da die Aspekte der Daseinsvorsorge, der
Langfristigkeit der Investition und der geringen Verfligbarkeit derartiger
Liegenschaften beriicksichtigt wurden. (Berichtspunkt 10)
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n)

p)

a)

r)

s)

t)

Da das Bauvorhaben der Gemeinde Katsdorf nicht Gegenstand dieser Prifung
war, empfiehlt der LRH dem Land Oberosterreich, die von verschiedenen
Forderungsstellen des Landes ausbezahlten Foérderungen hinsichtlich der
Forderungswiirdigkeit von Positionen in den Abrechnungen zu Uberprifen.
Dabei sollte auch darauf geachtet werden, ob Positionen mehrfach zur
Forderung  vorgelegt  wurden. (Berichtspunkt 14 — VERBESSERUNGS-
VORSCHLAG II)

Der LRH sieht eine Zustimmung des Landeshauptmanns fiir die Vorlage eines
Amtsvortrages an den LIG-Beirat als nicht erforderlich an. (Berichtspunkt 15)

Der LRH empfiehlt, dass die LIG kiinftig eine Zusammenfassung Uber die
Aktivitdten von beauftragten Rechtsanwaltskanzleien erhilt, bevor die
Liegenschaft verduRert wird. (Berichtspunkt 16)

Aus Sicht des LRH ist die Kooperation zwischen INKOBA, Gemeinde und LIG
ein gangbarer Weg fiir die VerdauBerung der Liegenschaft. Allerdings sollte
dieser Schritt erst gesetzt werden, wenn andere Verwertungsmaoglichkeiten fir
die Liegenschaft—oder auch fir Liegenschaftsteile —geprift wurden.
(Berichtspunkt 18)

Betreffend den Verkauf des ,,WeiRenbdckhofes” und den Grundstiicken die in
direkter Nachbarschaft zum Klinikum Freistadt liegen, beméangelt der LRH die
mangelnde Priufung von alternativen Verwertungsvarianten im Vorfeld.
Gerade wenn in der Nachbarschaft ein Beteiligungsunternehmen des Landes
angesiedelt ist, oder —wie in diesem Fall — sogar in einem zu verkaufenden
Gebdude eingemietet ist, sollten die Moglichkeiten der wirtschaftlichen
Weiternutzung innerhalb der Landesholding und anderer Beteiligungs-
unternehmen ausgelotet werden. (Berichtspunkt 19)

Der LRH empfiehlt, auch bei einem Verzicht auf ein Wertermittlungsgutachten
zumindest eine Bewertung von vorhandenen Servituten durchzufiihren. Dies
wirde bei Verhandlungen eine fundierte Einschatzung der moglichen
wertmindernden Auswirkungen solcher Servitute auf die betroffene
Liegenschaft ermdglichen. (Berichtspunkt 20)

Unter der Pramisse der Umwidmung kam der Bestbieter zum Zug. Nach
Meinung des LRH erschwerte die unterschiedliche Darstellung der
Nachbesserungsbetrdage die Vergleichbarkeit der Angebote. Um dem
entgegenzuwirken, sollte bei zukiinftigen Liegenschaftstransaktionen die
einzuhaltende Form der anzubietenden Nachbesserungsbetrdge in den
Ausschreibungsunterlagen verbindlich und konkret vorgegeben werden.
(Berichtspunkt 21)
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u)

w)

y)

Der LRH empfiehlt, die Nachnutzungsmaglichkeiten fiir die LWBFS Bergheim
nochmals zu Uberdenken. Insbesondere in Hinblick auf die Vielzahl von
Wiinschen aus den unterschiedlichsten 6ffentlichen Bereichen weist der LRH
darauf hin, dass die letztendlich zu treffende Entscheidung eine fiir die LIG und
das Land 00 zweckmiRige und wirtschaftliche Lésung sein sollte. Dies schlieRt
daher weder ein wirtschaftlich umsetzbares und zweckmaRiges Nach-
nutzungskonzept im o6ffentlichen Interesse noch einen Verkauf an private
Interessent:innen aus. (Berichtspunkt 22)

Der LRH hat in seiner Initiativprifung ,Landesdienstleistungszentrum® vom
August 20062! die Einmietung des Landes OO im LDZ bereits beurteilt. Er kam
damals zum Schluss, dass es zweckmaRiger gewesen wdre, wenn sich das
Land OO intensiver um die benétigten Grundstiicke gekiimmert und dann das
Gebdude selbst errichtet hatte. Die vom LRH im August 2006 kritisierte
ungiinstige Verhandlungsposition des Landes OO gegeniiber dem privat-
wirtschaftlichen und dementsprechend gewinnorientierten Errichter und
Vermieter des LDZ hat sich seit damals nicht verbessert. (Berichtspunkt 24)

Generell hilt es der LRH nicht fiir empfehlenswert, wenn sich das Land 0O bei
derart unverzichtbaren Raumressourcen —das LDZ deckt einen wesentlichen
Anteil am Raumbedarf fir die Landesverwaltung in Linz, teilweise auch fir
hoheitliche Zwecke — in die Abhangigkeit eines privatwirtschaftlichen und
dementsprechend gewinnorientierten Vermieters begibt. Dessen ungeachtet
empfiehlt der LRH, die Gestaltungsspielrdume des bestehenden Miet-
verhiéltnisses aktiv zu nutzen. (Berichtspunkt 25)

Fiir den LRH ist die mangelhafte Dokumentation der Kommunikation mit dem
Vermieter unverstindlich. Er empfiehlt dem Land 00, zukiinftig fiir eine
umfassende Dokumentation derartig relevanter Vorgiange bei allen
involvierten Dienststellen zu sorgen. (Berichtspunkt 26)

Der LRH empfiehlt dem Land 00, die LIG umgehend mit der Erarbeitung von
Konzepten zur zukinftigen Deckung des Biiroraumbedarfes am Standort Linz
zu betrauen. Dabei sollten zukunftsorientierte Bliroraumkonzepte unter
Einbindung der Nutzer:innen entwickelt werden sowie die Wirtschaftlichkeit
und Zweckmaligkeit besondere Beachtung finden. Weiters waren Konzepte
auf landeseigenen Liegenschaften zu bevorzugen, um nicht mehr vom
Entgegenkommen eines Vermieters abhdngig zu sein. Aspekte, wie z. B. die
Auswirkungen von Homeoffice, Teilzeit, diverse Arten der Karenzierung,
Attraktivitat als Dienstgeber oder die Weiterentwicklung der Digitalisierung,
sollten in die Abschdtzung des zu erwartenden Raumbedarfes und die
Uberlegungen zu modernen Raumkonzepten jedenfalls einflieBen. Auch eine
Verbesserung der Flacheneffizienz gegeniiber dem LDZ, die der oben erwdhnte
Immobiliensachverstandige als nicht im Ublichen Bereich liegend bezeichnete
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z)

(im LDZ machen ,Sonder- und Verkehrsflichen ca.50% der gemieteten
Flache” aus), ware anzustreben. (Berichtspunkt27 — VERBESSERUNGS-
VORSCHLAG III)

Nach Ansicht des LRH ist aktuell insbesondere bei den Stellpldtzen eine
Reduktion durch Teilkiindigung Uberlegenswert. In welchem Ausmal eine
Reduktion von Stellplatzen zweckmalig ware, ist vom Bedarf abhdngig. Dazu
mussten demensprechende Erhebungen erfolgen. In diesem Zusammenhang
von Relevanz ware auch die zukilinftige Gestaltung des Zuschusses des Landes
an jene Landesbediensteten, die Stellplatze nutzen. Dies kdnnte den Bedarf
malgeblich beeinflussen. (Berichtspunkt 28)

aa)Nach Ansicht des LRH ware nur fir jene Landesbediensteten eine

Bezuschussung gerechtfertigt, die das LDZ nicht oder nur unter unverhaltnis-
malRig hohem zeitlichem Aufwand mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichen
konnen. Diese an das konkrete Erfordernis eines Stellplatzes gebundene
Bezuschussung sollte dann gestaffelt nach zweckmaRigen Indikatoren
(z. B. HOhe des Einkommens) zwischen zehn und maximal 50 Prozent der
monatlichen Stellplatzmiete, die das Land OO an den Vermieter zu zahlen hat,
gewdhrt werden. (Berichtspunkt 28)

1 Beilage

Linz, am 25. Februar 2025

Rudolf Hoscher

Direktor des 06. Landesrechnungshofes
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