Kurzfassung

Wirkungsbereich des Bundesministeriums fiir
Landesverteidigung und Sport

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe durch die
SIVBEG

Die Errichtung der SIVBEG fiir die Abwicklung des Kasernenver-
kaufsprogramms erschien weder erforderlich noch zweckmiBig, weil
der Bund mit der BIG bereits iiber eine Verwertungsgesellschaft
fiir seine Immobilien verfiigte. Die SIVBEG bediente sich auch des
Know-hows und der Infrastruktur der BIG.

Die SIVBEG wurde 2005 gegriindet und erzielte bis Ende Oktober
2008 aus dem Verkauf von 63 ehemaligen militirischen Liegen-
schaften einen Erlés von 88 Mill. EUR. Geplant war, bis 2013 insge-
samt 146 Liegenschaften zu verwerten und 414 Mill. EUR zu erldsen.
Nach Ansicht des RH ist die Erreichung dieses Ziels gefahrdet.

Priifungsziele

Ziele der Gebarungsiiberpriifung waren, die ZweckmaBigkeit der
Griindung sowie die Geschiftstitigkeit der SIVBEG hinsichtlich
Transparenz, Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und Effizienz zu beur-
teilen. Weiters iiberpriifte der RH, ob die SIVBEG den Auftrag,
die militarisch nicht mehr erforderlichen Liegenschaften bestmog-
lich zu verwerten, erfiillen konnte, und inwieweit der in Aussicht
genommene Finanzierungsbeitrag fiir die Bundesheerreform erzielt
wurde. (TZ 1)

Errichtung der SIVBEG

Zur Auswahl der Organisationsform fiir die Liegenschaftsverwer-
tungen analysierte ein Projektteam insgesamt 15 Organisations-—
und Rechtsformvarianten. Eingerichtet wurde schlieBlich eine eigene
Gesellschaft mbH mit Beteiligung der BIG. (TZ 3)

Der Auftrag fiir die 2005 gegriindete SIVBEG lautete, innerhalb von
acht Jahren 146 ehemalige militirische Liegenschaften zu verkaufen.
Der Erlos daraus sollte 414 Mill. EUR betragen und als Finanzierungs-
beitrag zur Bundesheerreform 2010 verwendet werden. (TZ 2, 13)
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Mit der Errichtung der SIVBEG entstand neben der bereits vorhan-
denen BIG eine weitere Verwertungsgesellschaft fiir Bundesimmo-
bilien. Die SIVBEG war zudem in hohem MaB auf das Know-how
und die Infrastruktur der BIG angewiesen und hatte dafiir auch ein
Entgelt zu zahlen. (TZ 3, 4, 5)

Entwicklung der SIVBEG

Das anlisslich der Errichtung der SIVBEG erstellte Unternehmens-
konzept enthielt alle wesentlichen Rechtsgrundlagen, Vertrige und
erstellten Finanzplanungen. Die Geschiftsfiihrer unterlieBen jedoch
die erforderliche Weiterentwicklung des Unternehmenskonzepts trotz
erheblicher Abweichung von den Planzielen. (TZ 11)

Das Beteiligungsmodell zwischen SIVBEG und BIG sah vor, dass die
BIG im Wege der internen Leistungsverrechnung mindestens 4 Mill.
EUR innerhalb von acht Jahren erhalten sollte. Das von der SIVBEG
an die BIG zu zahlende Entgelt belief sich auf insgesamt 367.000 EUR
pro Jahr. Aufgrund von vertraglichen Vereinbarungen zahlte die
SIVBEG von Anfang 2006 bis Ende September 2008 ein Erfolgs-
honorar von insgesamt 357.000 EUR an die BIG, obwohl diese in
mehreren Fillen keinen unmittelbaren Beitrag zum Verkaufserfolg
leistete. (TZ 6, 7, 8, 41)

Die Rahmenvereinbarung vom Juni 2006 regelte insbesondere die
Art der Auftrage des BMLVS an die SIVBEG, die damit verbunde-
nen Verfahrensschritte sowie die Hohe der Honorare. Eine Anderung
der Rahmenvereinbarung im Méarz 2008 fiihrte zu einer Erh6hung
des Honorars von 3 % auf 4,5 % des Verkaufserléses ab Anfang
2008. (TZ 9)

Die Kosten der SIVBEG beliefen sich im Zeitraum von Oktober 2005
bis September 2008 auf rd. 4 Mill. EUR. Ende September 2008 betrug
der Bilanzverlust 1,08 Mill. EUR. (TZ 14)

Zielerreichung

Die durchschnittliche Projektdauer lag wegen einer Vielzahl offener
Fragen im Zusammenhang mit Denkmalschutz, Naturschutz, Fla-
chenwidmung und fehlenden rechtlichen Voraussetzungen fiir die
Verkiufe deutlich iiber dem Ziel von einem Jahr. Fehlende Ersatz-
bauten verzogerten die Aussiedlung der in den Verkaufsobjekten
untergebrachten Truppenteile. (TZ 12, 29)



Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Bis Ende Oktober 2008 verkaufte die SIVBEG 63 — zumeist wert-
miBig kleinere — Immobilien um rd. 88 Mill. EUR. Verkaufsauftrige
fiir weitere groBe Kasernen und die meisten Liegenschaften in Wien
standen noch aus. Schwierigkeiten und Verzogerungen, wie sie bei
den bisherigen Verwertungsfillen aufgetreten waren, gefihrdeten
das Ziel, bis 2013 insgesamt 146 Liegenschaften um 414 Mill. EUR
zu verduB3ern. Die im Vergleich zum Finanzplan niedrigeren Umséatze
konnte die SIVBEG nur zum Teil durch niedrigere Kosten insbeson-
dere im Personalbereich ausgleichen. (TZ 12, 13)

Das BMLVS verabsiaumte es, offene verkaufsrelevante Sachverhalte
noch vor der Erteilung der Verwertungsauftrige an die SIVBEG zu
klaren. (TZ 31, 39, 40, 42, 43)

Verwertungsprozesse

Aufgabe der SIVBEG war, die militdrisch nicht mehr erforderlichen
Liegenschaften bestmoglich zu verwerten; dies umfasste neben dem
Verkauf auch die Entwicklung von Liegenschaften. (TZ 5)

Tatsédchlich beschrinkte sich die SIVBEG auf den Verkauf von Lie-
genschaften. Sie erarbeitete fiir die von ihr zu verwertenden Lie-
genschaften keine Entwicklungsvarianten. Diese wiren bei groen
Liegenschaften oder schwierigen Rahmenbedingungen jedoch durch-
aus zweckmiBig gewesen. (TZ 13)

Die SIVBEG beauftragte Verkehrswertgutachten, ohne Vergleichsan-
gebote einzuholen. Die Beauftragung der Gutachter erfolgte grof3-
teils miindlich. Das von der SIVBEG fiir Gutachter angewendete
Honorarmodell sah meist hohere Entgelte vor, als das der BIG. Die
Haftung der Gutachter war vertraglich nicht einheitlich geregelt.
Die SIVBEG bevorzugte einzelne Gutachter. Die von der SIVBEG
angefiihrte gleichméiBige Vergabe der Auftrige auf alle geeigneten
Sachverstindigen konnte der RH nicht nachvollziehen. Ein Makler
wurde ohne Ausschreibung beauftragt. (TZ 21, 25)

Verhandlungen und Entscheidungen zur Vergabe der Maklerleistun-
gen beim Verkauf der Auslandsliegenschaften waren nicht schrift-
lich dokumentiert. (TZ 24)

Bei der Verwertung von sechs Auslandsliegenschaften beauftragte
die SIVBEG eine Rechtsanwaltskanzlei mit der rechtlichen Beratung,
ohne deren Erbringung durch die Finanzprokuratur im Rahmen des
bestehenden Beratungsvertrags zu priifen. (TZ 26)
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Liegenschaftsverkéufe

Der Verkauf der Berger Kaserne in Neusiedl erfolgte unstrukturiert,
insbesondere weil die SIVBEG mit der fiir die Stadtentwicklung und
Flichenwidmung zustindigen Gemeinde verspitet Kontakt aufnahm.
Die Liegenschaft wurde nicht 6ffentlich feilgeboten. (TZ 32)

Beim Verkauf der Marc Aurel Kaserne in Hainburg fehlten Varian-
tenbetrachtungen. Eine bestehende Verkaufszusage wurde nicht ein-
gehalten, spitere rechtliche Auseinandersetzungen wurden bewusst
in Kauf genommen. (TZ 35)

Beim zuriickgestellten Verkauf der Liegenschaft Breitenseer Stral3e
116, Wien, ergaben sich infolge eines beauftragten Gutachtens und
von der SIVBEG selbst erbrachter Leistungen fiir das BMLVS ver-
meidbare Kosten von rd. 23.000 EUR. (TZ 40)

Beim Verkauf des Ausbildungs— und Erholungsheims in Bad Mit-
terndorf bestand fiir den Interessenten eine giinstige Moglichkeit,
vom Kauf durch Zahlung eines Ponales zuriickzutreten. Eine Scha-
denersatzforderung oder eine Klage auf Vertragserfiillung war nicht
moglich. (TZ 34)

Dokumentation

Ein gesamtheitliches datenbankihnliches System, aus dem bspw.
Informationen iiber den Stand der Verwertung, bestehende Ter-
mine, die Erlossituation oder eingebrachte Ressourcen zu entneh-
men gewesen wiren, bestand nicht. (TZ 27)

Eine strukturierte Ressourcenaufzeichnung und damit eine Grund-
lage fiir Controlling und Kostenverfolgung lag nicht vor. (TZ 27)

Personal

Der Bundesminister fiir Landesverteidigung bestellte fiir die Dauer
des ersten Geschéiftsjahres zwei interimistische Geschéftsfiihrer. Thre
Jahresbruttobeziige waren unterschiedlich, obwohl bei deren Anstel-
lung keine Geschiftsverteilung vorlag. Der Geschiftsfithrer mit dem
niedrigeren Jahresbruttobezug verfiigte iiber die fiir die SIVBEG
erforderliche Konzession als Immobilienmakler. (TZ 15)



Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Bei der Ausschreibung der Geschiftsfithrer war eine fiir die
SIVBEG erforderliche Konzession als Immobilienmakler eine ledig-
lich erwiinschte, aber nicht ausdriicklich geforderte Voraussetzung
der Bewerber. Abweichend von der Reihung einer Expertengruppe
bestellte der Bundesminister fiir Landesverteidigung die beiden
interimistischen Geschiftsfiihrer zu Geschiftsfiihrern der SIVBEG.
Beide Geschiftsfiihrer erhielten das gleiche jahrliche Entgelt (Jah-
resbruttobezug). Die zwei Geschiftsfiihrerposten konnten durch
den Unternehmensbedarf nicht begriindet werden. (TZ 16)

Der Aufsichtsrat beschloss den riickwirkenden Abschluss von Pensi-
onskassenvertrigen, obwohl die erkennbare wirtschaftliche Entwick-
lung der SIVBEG eine Erhohung der Ausgaben fiir die Geschafts-
fiihrung nicht rechtfertigte. (TZ 12, 17)

Ein Geschiftsfiihrer ging einer Nebenbeschéftigung bei der BIG Ent-
wicklung und Verwertung nach, die insbesondere bei der Entwick-
lung von Liegenschaften zu Interessenskonflikten fithren konnte.
(TZ 16)

Die Geschiftsfithrung schloss mit den Mitarbeitern Zielvereinba-
rungen und vereinbarte Primien bis zu einem Monatsgehalt, obwohl
weder das Unternehmenskonzept der SIVBEG noch die Dienstver-
trige der Mitarbeiter einen variablen, erfolgs— bzw. leistungsab-
hingigen Gehaltsanteil vorsahen. (TZ 20)
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Kenndaten der SIVBEG - Strategische Immobilien Verwertungs-, Beratungs-—

Rechtsgrundlage

Rechtsform

Eigentiimer

Stammkapital
Organe

Unternehmensgegenstand

und Entwicklungsgesellschaft m.b.H.

Bundesgesetz iiber die Errichtung einer Strategischen Immobilien Ver-
wertungs—, Beratungs- und Entwicklungsgesellschaft m.b.H. (SIVBEG-
Errichtungsgesetz), BGBI. I Nr. 92/2005 i.d.g.F.

Gesellschaft mit beschriankter Haftung

Republik Osterreich vertreten durch BMLVS (55 %) und
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (45 %)

35.000 EUR
Geschéftsfithrung, Aufsichtsrat, Generalversammlung

Verwertung von im Eigentum des Bundes und in der Verwaltung des
BMLYVS stehenden Liegenschaften iiber Auftrag des Bundesministers
fiir Landesverteidigung im Namen und fiir Rechnung des Bundes nach
wirtschaftlichen und marktorientierten Grundsétzen

Standort Wien
Gebarung 2005 2006 2007 2008
in 1.000 EUR

Anlagevermogen 25 26 20 17
Umlaufvermogen 606 363 303 1.501
Eigenkapital 5951) 62 80 1.091
Fremdkapital 36 327 243 427
Umsatzerlose 4 994 892 2.357
Ergebnis der gewohnlichen

Geschaftstatigkeit - 240 - 533 - 354 1.078
Bilanzverlust (inkl. Verlustvortrag) - 240 - 773 -1.127 - 116
Eigenmittelquote (in %) 94,3 16,0 24,77 71,87
Erhaltene Mittel von BMLVS 800 - 204 -
Erhaltene Mittel von BIG - - 167 -

Anzahl

Mitarbeiter per 31. Dezember 4 8 8 8

1) Gesellschafterzuschuss durch BMLVS

Priifungsablauf und 1
-gegenstand
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(1) Der RH tiberpriifte von September bis November 2008 die Geba-
rung der SIVBEG - Strategische Immobilien Verwertungs-, Beratungs-
und Entwicklungsgesellschaft m.b.H. (SIVBEG).

(2) Ziele der Gebarungsiiberpriifung waren, die ZweckmiBigkeit der
Griindung sowie die Geschiftstatigkeit der SIVBEG hinsichtlich Trans-
parenz, Wirtschaftlichkeit, Sparsamkeit und Effizienz zu beurteilen.
Weiters tiberpriifte der RH, ob der Auftrag, die militirisch nicht mehr
erforderlichen Liegenschaften optimal zu verwerten, erfiillt wurde, und



Griindung der Gesellschaft

Ausgangslage - Bun-
desheerreform 2010

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

inwieweit der in Aussicht genommene Finanzierungsbeitrag fiir die
Bundesheerreform erzielt wurde.

Der RH tiberpriifte die Verkaufsverfahren von 34 Liegenschaften, die
er nach deren GroBe, dem erzielten Verkaufserlds, den gegebenen Pro-
blemstellungen und regionalen Gesichtspunkten ausgewéhlt hatte.

(3) Zu dem im Juli 2009 iibermittelten Priifungsergebnis nahmen die
SIVBEG im August und im Oktober 2009 und das BMLVS im Okto-
ber 2009 Stellung. Die GegenduBerungen erstattete der RH im Dezem-
ber 2009.

Zur leichteren Lesbharkeit werden in diesem Berichtsbeitrag die Ressort-
bezeichnungen BMLV bzw. BMLVS einheitlich als BMLVS angefiihrt.

Die Bundesheerreformkommission verwies im Juni 2004 auf den Bedarf
des Bundesheers an zuséitzlichen budgetiaren Mitteln fiir die Verwirk-
lichung der von ihr vorgeschlagenen Empfehlungen zur Reform des
,Osterreichischen Bundesheeres 2010“ Nach ihren Vorstellungen soll-
ten diese Finanzmittel u.a. durch die VerduBerung von militdrisch
nicht mehr erforderlichen Liegenschaften des BMLVS aufgebracht
werden. Die Bundesheerreformkommission schétzte deren Anteil auf
bis zu 40 % aller Liegenschaften.

Der Empfehlung des Nationalen Sicherheitsrates folgend beschloss der
Ministerrat im Mai 2005 eine neue Organisationsstruktur fiir das Bun-
desheer im Sinne des Berichts der Bundesheerreformkommission und
im Juni 2005 die ,grundsdtzlichen Angelegenheiten der Garnisonie-
rung” gem. § 7 Abs. 1 Wehrgesetz 2001 (BGBL. I Nr. 146/2001 i.d.g.F.).
Der Ministerratsbeschluss vom Juni 2005 legte — nach Abstimmung
mit den Landeshauptleuten — jene militdrischen Standorte fest, die
iiber das Jahr 2010 hinaus weiterhin genutzt werden sollten.

Eine im Frithjahr 2005 im Auftrag des BMLVS durchgefiihrte Bewertung
von 152 militarisch nicht mehr erforderlichen Liegenschaften ergab einen
grob geschitzten Marktwert (OpenMarketValue) von 715 Mill. EUR. Von
diesem nahm das BMLVS Abschlidge vor und plante Nettoverkaufser-
l6se von insgesamt 621 Mill. EUR.

Im Ministerrat wurden im September 2008 die ,,Aktivstandorte* aktuali-
siert und auf 146 Liegenschaften reduziert. Damit verringerte das BMLVS

die Summe der zu erwartenden Verkaufserlose auf 414 Mill. EUR. Die
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Organisations- und 3.1
Rechtsformvarianten
zur Verwertung der
Liegenschaften

3.2
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Differenz von rd. 300 Mill. EUR zum urspriinglich geschiatzten Markt-
wert ergab sich u.a. auch durch den Wegfall einer Grofkaserne mit einem
geschitzten Erlos von 170 Mill. EUR sowie durch die Berticksichtigung
von wertmindernden Faktoren, wie Widmungs- und Nutzungseinschran-
kungen, Kontamination u.a.m.

Um innerhalb weniger Jahre die nicht mehr militarisch erforderlichen
und bis zum Verkauf im Eigentum des Bundes verbleibenden Liegen-
schaften zu bestmoéglichen Erlsen verwerten bzw. gegebenenfalls ent-
wickeln zu kdnnen, bedurfte es organisatorischer Vorkehrungen.

Zu diesem Zweck analysierte ein Projektteam — bestehend aus Exper-
ten des BMLVS und einem externen Berater — insgesamt 15 Orga-
nisations— und Rechtsformvarianten. Eine umfangreiche und detail-
lierte Studie stellte die Vor- und Nachteile der jeweiligen Varianten
gegeniiber.

Als Organisations- und Rechtsformvarianten standen u.a. der Auf-
bau einer eigenen Dienststelle im BMLVS, die Errichtung eines im
100 %igen Eigentum des Bundes stehenden ausgegliederten Rechts-
tragers und die Auftragsvergabe an die zu 100 % im Eigentum des
Bundes stehende Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) zur Dis-
kussion. Die Entscheidung fiel letztendlich auf die Gesellschafts-
errichtung mit der BIG als Minderheitspartner. Dadurch entstand
zuséatzlich zu der fiir die Verwertung von Bundesimmobilien bereits
vorhandenen BIG die ebenfalls fiir die Verwertung von Bundesimmo-
bilien zustédndige SIVBEG, die zudem in hohem MaB auf das Know-
how und die Infrastruktur der BIG angewiesen war und dafiir ein
Entgelt zu zahlen hatte.

Die Entscheidung erfolgte unter Zugrundelegung von elf Kriterien.
Hauptkriterium fiir das BMLVS war die ausreichende Mdéglichkeit, seine
strategischen Interessen wahrzunehmen. Daher schied es die Variante,
die BIG mit der Verwertung der Liegenschaften zu beauftragen, aus,
weil das BMLVS nach der Rechtslage weder im Aufsichtsrat noch in
der Generalversammlung der BIG vertreten gewesen wére und somit
keine Weisungen hitte erteilen kdnnen.

Nach Ansicht des RH hitte sich das BMLVS bei der Verwertung der
militérisch nicht mehr benétigten Liegenschaften auch der BIG bedie-
nen und die beabsichtigte Einflussnahme auf den Verwertungsprozess
erforderlichenfalls auch vertraglich absichern kénnen. Die Errichtung
der SIVBEG zusitzlich zu der fiir die Verwertung von Bundesimmo-
bilien bereits vorhandenen BIG erschien ihm weder erforderlich noch



SIVBEG-Errichtungs-
gesetz

Aufgaben der
SIVBEG - Unterneh-
mensgegenstand

4

5.1

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

zweckméBig, zumal die SIVBEG auf das Know-how und die Infrastruk-
tur der BIG angewiesen war und dafiir ein Entgelt zu zahlen hatte.

Der Nationalrat beschloss im Juli 2005 — ohne Begutachtungs- und
Stellungnahmeverfahren — das Bundesgesetz iiber die Errichtung einer
Strategischen Immobilien Verwertungs—, Beratungs—- und Entwick-
lungsgesellschaft mit beschrinkter Haftung (SIVBEG-Errichtungsge-
setz; BGBL I Nr. 92/2005). Das SIVBEG-Errichtungsgesetz trat mit
August 2005 in Kraft. Die Bestimmungen des Gesetzes ermdglichten
sowohl die 100 %ige Eigentiimerschaft des Bundes an der Gesellschaft
als auch die Ubertragung von Gesellschaftsanteilen an Gesellschafter,
deren Anteile jedoch zu 100 % im Eigentum des Bundes stehen muss-
ten. In der Begriindung zum Gesetzesantrag war bereits die Ubertra-
gung eines Minderheitsanteils an die BIG enthalten. Die Erlose abziig-
lich der Honorare und sonstigen Auslagen mussten zu 100 % fiir die
Anschubfinanzierung zu den ReformmaBnahmen des BMLVS einge-
setzt werden. Die Liegenschaften sollten innerhalb von acht Jahren,
d.h. bis 2013, verwertet werden. Die Aufgabenerfiillung der SIVBEG
endet mit der Verwertung der letzten entbehrlich gewordenen Liegen-
schaft.

Die SIVBEG hatte vor allem folgende Aufgaben:

- Verwertung von im Eigentum des Bundes und in der Verwaltung
des BMLVS stehender Liegenschaften iiber Auftrag des Bundesmi-
nisters fiir Landesverteidigung und Sport nach wirtschaftlichen und
marktorientierten Grundsitzen,

- Beauftragung Dritter mit Erstellung von Gutachten und Studien
wie insbesondere Machbarkeits—- und Verwertungsstudien fiir Nut-
zungsinderungen und Raumordnungsmafnahmen und

— Offentlichkeitsarbeit in den Standortgemeinden und -regionen ins-
besondere iiber Projektpline und Mdglichkeiten der Konversion
(,Nutzbarmachung von militdrischen Arealen und Objekten fiir
zivile Zwecke").

Das Unternehmenskonzept legte fest, dass Liegenschaften im erforder-
lichen AusmaB zu entwickeln waren, sofern dies fiir eine bestmégliche

Verwertung notwendig war.

Zur Auswahl von Verwertungsvarianten hielt der Aufsichtsrat in sei-
ner ersten Sitzung vom November 2005 fest, dass die Kompetenz fiir
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5.2

7.1

die Bildung von Paketen oder nur Teilverkdufen aus Liegenschaften
ebenso wie die Wahl des Verwertungsverfahrens ausschlieBlich bei der
Geschiftsfiihrung lag. Verwertungsvorschlige waren jedenfalls mit
dem BMLVS abzustimmen.

Nach Ansicht des RH kann die Entwicklung von Liegenschaften unter-
schiedliche Auspriagungen haben. Diese reichen von ersten Vorberei-
tungen, wie Widmungsinderungen oder Grundstiicksteilungen, bis
hin zur Griindung von Projektgesellschaften und der Herstellung von
schliisselfertigen Anlagen.

Der im Oktober 2005 zwischen dem BMLVS und der BIG abgeschlos-
sene Syndikatsvertrag regelte, dass die BIG 45 9% der Gesellschaftsan-
teile an der SIVBEG erwerben sollte.

Das BMLVS verpflichtete sich gegeniiber der BIG, bei der Verwertung
militdrisch nicht mehr erforderlicher Liegenschaften ausschlieBlich die
SIVBEG zu beauftragen. Fiir den Verkauf der Liegenschaft erhielt die
SIVBEG ein Basishonorar von mindestens 3 % des Nettoverkaufs-
preises. Zusitzlich stand der SIVBEG ein Erfolgshonorar zu, welches
sich an einem vom Bewertungsteam festzulegenden Basiswert (TZ 10)
orientierte. Ab 2006 hatte die BIG Anspruch auf dieses Erfolgshonorar,
und zwar unter dem Titel ,erfolgreiche MarketingmaBnahmen®,

Die Vertragspartner vereinbarten, fiir die Dauer der Beteiligung der
BIG an der SIVBEG zwei Geschiftsfithrer einzusetzen, wobei der BIG
das Vorschlagsrecht fiir einen der beiden Geschiftsfiihrer zustand. Ein
weiteres Nominierungsrecht hatte die BIG fiir den Stellvertreter des
Aufsichtsratsvorsitzenden.

Der Syndikatsvertrag regelte auch die Leistungen, welche die BIG fiir
die SIVBEG zu erbringen hatte.

Die Leistungen der BIG fiir die SIVBEG umfassten Personalverrechnung,
rechtliche Betreuung, Finanz- und Rechnungswesen, bautechnische
Unterstiitzung und Beratung, bewertungstechnische Unterstiitzung und
Beratung, IT-Support sowie Marketing. Dafiir hatte die SIVBEG ins-
gesamt 367.240 EUR pro Jahr fiir die Jahre 2006 bis 2012 jeweils im
Nachhinein bis zum 31. Dezember jeden Jahres zu bezahlen.



Erfolgshonorar fiir die
BIG

7.2

8.1

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Die Eigentiimer beabsichtigten bereits vor der Griindung der SIVBEG,
dass die BIG im Wege der Internen Leistungsverrechnung iiber 4 Mill.
EUR in acht Jahren verdienen sollte.

Fiir die einzelnen Leistungen waren pro Jahr folgende Pauschalbe-
trige zu zahlen, wobei die tatsdchlichen Leistungen der BIG nicht
dokumentiert waren:

¢ Personalverrechnung 14.820 EUR
e Recht 14.820 EUR
¢ Finanzen und Rechnungswesen 167.600 EUR
e Bautechnische Unterstiitzung und Beratung 20.000 EUR

e Bewertungstechnische Unterstiitzung und Beratung 20.000 EUR

o [T 20.000 EUR

Marketing 110.000 EUR

Zusitzlich waren 63.072 EUR fiir die Bereitstellung von Biirordumlich-
keiten im GesamtausmaB von rd. 450 m? Nutzfliche zu bezahlen. Nach
der Ubersiedlung der SIVBEG in ein kleineres Biiro mit 233 m? ab 1. Jin-
ner 2008 betrug die Miete 34.642 EUR pro Jahr. Dieser Betrag erhohte
sich durch die vertraglich vereinbarte Anpassung jiahrlich um 3 %.

Die Angemessenheit der Pauschalbetrige war fiir den RH nicht nach-
vollziehbar.

Der RH regte daher an, die Angemessenheit der Pauschalbetrige anhand
der tatsdchlich erbrachten Leistung zu iiberpriifen und in Hinkunft in
den Vertrdgen anstelle von Pauschalsédtzen eine Abrechnung nach tat-
sdchlich erbrachten Leistungen zu vereinbaren.

Der BIG stand ein Erfolgshonorar in Héhe von 7 % jenes Teiles des
Nettoverkaufspreises zu, der den Basiswert um mehr als 4 % iibersteigt.
In den Jahren 2006 bis 2008 betrug dieses Erfolgshonorar in Summe
356.900 EUR. Die SIVBEG verbuchte diese Zahlungen als Entgelt fiir
MarketingmaBnahmen der BIG.

Das Erfolgshonorar stand der BIG auch ohne unmittelbare Mitwir-
kung am Verkauf zu.
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Beispielhaft werden in der folgenden Tabelle drei Liegenschaftsverkédufe
dargestellt, bei denen der vom Bewertungsteam festgelegte Basiswert
deutlich iiberboten wurde:

SIVBEG .
Provision BIG Provision Provision Kaufpreis
Liegenschaft = Kaufpreis Basiswert 3 0/ bzw. Erfolgs- netto brutto abzugl.lch
honorar Provision
4,5 %
in EUR
Dellach 1.810.000 350.000 54.300 101.220 155.520 186.624 1.623.376
Prag 1.040.000 650.000 46.800 25.480 72.280 86.736 953.264
Stadlhofteich 800.000 132.000 24.000 46.390 70.390 84.468 715.532

Fir den Verkauf der Liegenschaft Dellach (TZ 41), bei der die Kaufe-
rin den Basiswert von 350.000 EUR um 1,46 Mill. EUR iiberbot, erhielt
die BIG ein Erfolgshonorar in Hohe von 101.220 EUR, obwohl sie an
diesem Verkauf nicht unmittelbar mitwirkte.

Auch fiir den Verkauf der Liegenschaft in Prag (TZ 30) erhielt die BIG
ein Erfolgshonorar von 25.480 EUR, obwohl sie an der Transaktion
nicht mitwirkte.

Bei der Liegenschaft Stadlhofteich (Oberosterreich) war das Erfolgs-
honorar der BIG mit 46.390 EUR deutlich h6her als die Provision fiir
die SIVBEG.

8.2 Das zusitzliche Erfolgshonorar sollte nach Ansicht des RH als Leis-
tungsanreiz der SIVBEG zustehen und nicht an die BIG abgefiihrt wer-
den, wenn die BIG zum Erfolg keinen unmittelbaren Beitrag leistet. Er
empfahl daher dem BMLVS, eine Anderung des mit der BIG bestehen-
den Syndikatsvertrags anzustreben, nach der Erfolgshonorare fiir hohe
Verkaufspreise dem zuflieBen, der an dem Erfolg tatsichlich maBgeb-
lich mitgewirkt hat.

8.3 Laut Stellungnahme der SIVBEG sei dem Mitarbeiter der BIG, der
die SIVBEG rechtlich betreute, die Prokura in der SIVBEG verlie-
hen worden, um den das ,,Auslandsliegenschaften-Paket® abwickeln-
den Geschiiftsfiihrer zu unterstiitzen. Dieser Mitarbeiter habe mehrere
hundert Arbeitsstunden hierfiir aufgewandt und den Geschdiftsfiihrer
der SIVBEG zweimal zu Vertragsabschliissen ins Ausland begleitet.
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Rahmenvereinbarung
zwischen BMLVS und
SIVBEG

Bewertungsteam

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

8.4 Der RH entgegnete, dass die Unterstiitzung der Geschiftsfiihrung der

SIVBEG bei der Abwicklung des ,Auslandsliegenschaften-Pakets*
durch einen Mitarbeiter der BIG keine ausreichende Begriindung fiir
ein Erfolgshonorar der BIG bei anderen Liegenschaftsverkdufen sei.
Die Leistungen der BIG fiir die SIVBEG wéren ohnehin durch die ver-
einbarten Pauschalbetrdage abgegolten worden.

Die Rahmenvereinbarung vom Juni 2006 regelte insbesondere die Art
der Auftrige des BMLVS an die SIVBEG, die damit verbundenen Ver-
fahrensschritte und das Honorar. Mit einer Anderung der Rahmenver-
einbarung im Méarz 2008 wurde das Honorar ab Anfang 2008 von 3 %
auf 4,5 % des Verkaufserloses erhoht.

Die Verwertung einer beauftragten Liegenschaft hatte grundsitzlich
im Wege einer 6ffentlichen Feilbietung zu erfolgen. Von dieser Feil-
bietung konnte die SIVBEG absehen, wenn eine Gebietskorperschaft
offentliches Interesse an einer Liegenschaft bekundete. Eine Verdu-
Berung unter einem vom Bewertungsteam festgelegten Mindestver-
kaufspreis war jedenfalls unzulissig. Diese Vorgangsweise entsprach
dem Leitfaden der Européischen Kommission betreffend Verkédufe von
Liegenschaften!).

1) Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkiufen
von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand (97/C 209/03)

Zwischen November 2005 und Mérz 2008 erhielt die SIVBEG acht Sam-
melauftrige, die jeweils eine Reihe von Liegenschaften zur Verwertung
umfassten. Das BMLVS beauftragte bisher die SIVBEG mit der Verwer-
tung von 126 von insgesamt 146 zu verwertenden Liegenschaften, ins-
besondere von Kasernen, Ubungsplitzen und diversen Gebiuden. Bis
Ende Oktober 2008 verkaufte die SIVBEG 63 Liegenschaften; Verwer-
tungsauftrige fiir fiinf Liegenschaften stellte das BMLVS zuriick bzw.
ruhend. Bei den verbleibenden 58 Liegenschaften war die Verkaufs-
reife infolge ungeklirter Vorfragen noch nicht gegeben oder aber die
Interessentensuche noch im Gange.

Zusitzlich erhielt die SIVBEG noch zwei Planungsauftrige und vier
sonstige Auftrige. Dabei handelte es sich z.B. um die Erarbeitung von
Nutzungsvorschlagen, Machbarkeitsstudien und Gutachten sowie von
diversen Analysen, jedoch ohne konkreten Verwertungsauftrag.

10.1 Nach der Geschiftsordnung vom April 2006 bestand das Bewer-

tungsteam aus sieben stimmberechtigten Mitgliedern. Das BMLVS ent-
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sandte zwei, das BMF einen und die BIG drei Vertreter. Das siebente
Mitglied — zugleich Vorsitzende des Bewertungsteams — war eine
unabhingige, externe Expertin. Jeder Gesellschafter durfte zu den Sit-
zungen einen Experten als Berater beiziehen. Das BMLVS bediente sich
eines Vertreters der Finanzprokuratur, der gleichzeitig auch gerichtlich
beeideter Sachverstindiger fiir Immobilien war. Die Geschiftsfiihrer
der SIVBEG nahmen an den Sitzungen ohne Stimmrecht teil.

Das Bewertungsteam war fiir die Beratung {iber den Mindestverkaufs-
preis der zu verduBernden Liegenschaften zustindig, wobei die Fest-
legung des Mindestverkaufspreises einstimmig durch die Vertreter des
BMLVS und des BMF im Bewertungsteam zu erfolgen hatte. Diesen
oblag auch die Auswahl von Verwertungsvarianten. Weiters hatte das
Bewertungsteam den fiir das Erfolgshonorar maBgeblichen Basiswert
festzulegen. Basis dafiir war ein von der SIVBEG in Auftrag gege-
benes Verkehrswertgutachten und eine darauf aufbauende Stellung-
nahme der Geschiftsfiihrer. Diese sollte gegebenenfalls auch die Vor-
schlige fiir Verwertungsvarianten enthalten.

Zwischen Mai 2006 und September 2008 trat das Bewertungsteam ins-
gesamt zwolf Mal zusammen und legte Mindestverkaufspreise fiir 85
Liegenschaften fest. Bei einzelnen Verwertungsfillen lagen bereits vor
Griindung der SIVBEG vom BMF erstellte Bewertungen vor, die auch
die Grundlage fiir die Verwertung bildeten.

Der RH hielt die Beratungen in einer Expertenrunde auf der Grundlage
eines Sachverstindigengutachtens und die darauf aufbauende Fest-
setzung der Mindestverkaufspreise durch die Vertreter des Bundes fiir
grundsitzlich geeignet, um in Verbindung mit einer nachfolgenden
offentlichen Feilbietung einen bestmoglichen Verkaufserlos fiir die
Liegenschaften zu erzielen.

Das Unternehmenskonzept dokumentierte den gemeinsamen Willen
der beiden Gesellschafter der SIVBEG. Es enthielt alle wesentlichen
Bestandteile der die SIVBEG betreffenden Rechtsgrundlagen, Vertriage
und Finanzplanungen. Die Geschiftsfiihrer sollten dieses Unterneh-
menskonzept ein Mal jihrlich {iberarbeiten und laufend weiterentwi-
ckeln.

Die Geschiftsfiihrer tiberarbeiteten bzw. dnderten das Unternehmens-
konzept nicht, obwohl sie bspw. mit den Mitarbeitern variable Gehalts-
bestandteile vereinbarten, die im Unternehmenskonzept nicht vorge-
sehen waren.



Abweichungen vom
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12.1

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Das Unternehmenskonzept der SIVBEG sah eine Personalausstattung
von etwa 15 Personen vor, die sich am Aufgabenumfang zu orientie-
ren hatte.

Der RH beurteilte das Unternehmenskonzept grundsitzlich als umfas-
sende und geeignete Grundlage, kritisierte jedoch, dass eine Weiter-
entwicklung und Fortschreibung trotz erheblicher Abweichung von
den Planzielen unterblieb.

Der RH empfahl der SIVBEG, das Unternehmenskonzept laufend wei-
terzuentwickeln und die Anderungen schriftlich festzuhalten.

Die SIVBEG teilte mit, dass die Geschiftsfiihrung das Unternehmens-
konzept aufgrund der Empfehlung des RH iiberarbeitet habe. Insbeson-
dere sei die Vereinbarung von variablen Gehaltsbestandteilen mit Mit-
arbeitern in das Unternehmenskonzept aufgenommen worden.

Nachstehende Tabelle stellt einen Vergleich der Plan- und Ist-Zahlen
dar:

2005 2006 2007 2008
Plan Ist Plan Ist Plan Ist Plan Ist
in Mill. EUR
Verkaufserlose gesamt 8,6 0 51 28,5 85 24,3 90 48,8
in %
Provisionssatz 3 3 3 3 3 3 3 45
in 1.000 EUR
Provisionsumsatzerlose 258 4 1.530 994 2.550 892 2.700 2.357
Personalaufwand 81 85 892 668 1.227 534 1.258 507
Ergebnis der gewdhnli-
chen Geschiftstatigkeit -48 -240 - 870 - 533 - 275 - 354 -174 1.078
Bilanzgewinn/-verlust -50 -240 -920 -773 -1.197 -1.127 -1.373 - 116
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Die Prognosen fiir die Verkaufserldse laut Finanzplan stellten sich als
zu optimistisch heraus, die Griinde hierfiir waren:

- Die ersten Auftrige umfassten mehrere kleinere und wenige grofBe
Liegenschaften. Verkaufsauftrige fiir die groBen Kasernen erfolgten
erst zu einem spiteren Zeitpunkt. Der Verkauf der Liegenschaften
in Wien sollte erst in der letzten Tranche beauftragt werden.

- Die durchschnittliche Projektdauer lag wegen einer Reihe von Pro-
blemen im Zusammenhang mit Denkmalschutz, Naturschutz, 6ffent-
lichem Interesse, Flachenwidmung und fehlenden rechtlichen Vor-
aussetzungen fiir die Verkdufe iiber dem Ziel von einem Jahr.

- Fehlende Ersatzbauten verzogerten die Aussiedlung der in den Ver-
kaufsobjekten untergebrachten Truppenteile.

- Bei einigen Immobilien war die Nachfrage gering.

Die im Vergleich zum Finanzplan niedrigeren Umsétze konnte die
SIVBEG nur zum Teil durch niedrigere Kosten, insbesondere im Perso-
nalbereich, ausgleichen. Statt der urspriinglich geplanten 15 Mitarbei-
ter waren nur acht Mitarbeiter angestellt. Die Personalkosten betrugen
nur die Hilfte der vorgesehenen 1,2 Mill. EUR. Auch die Kosten fiir
Biiroraumlichkeiten und sonstige Kosten lagen unter den Planzahlen.
Trotz der niedrigeren Kosten konnte die SIVBEG bis 2007 kein positives
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit (EGT) erwirtschaften.

Die tatsidchlichen Provisionserlose fiir die SIVBEG erreichten nie die
geplante Hohe. Nur durch die im Jahr 2008 erhohte Provision von
4,5 % statt urspriinglich 3 % des Verkaufserloses konnte die SIVBEG
im Jahr 2008 einen Umsatz von 2,357 Mill. EUR und damit ein posi-
tives EGT erreichen. Fiir das Jahr 2009 budgetierte die Geschiftsfiih-
rung der SIVBEG Erlése aus Provisionen von nur mehr 1,1 Mill. EUR
und ein negatives EGT in Hohe von 408.000 EUR. Die Geschéftsfiihrung
begriindete dies mit Verzégerungen und Schwierigkeiten bei bestehen-
den Auftrigen sowie zu wenigen Verkaufsauftrigen.

Der RH empfahl dem BMLVS, durch rechtzeitige und ausreichende Auf-
tragserteilung eine Kapazititsauslastung der SIVBEG sicherzustellen.



Wirtschaftliche Lage
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13.1

13.2

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

(1) Ziel des SIVBEG-Errichtungsgesetzes war, innerhalb eines Zeit-
raums von acht Jahren bis zu 40 % aller militirischen Liegenschaften
Zu verwerten.

Bis zum 31. Oktober 2008 hatte die SIVBEG 63 von 146 Liegenschaften
mit einem Erlos von insgesamt 87,93 Mill. EUR verkauft. Dies waren
21,2 9% des Ziels von 414 Mill. EUR. In den einzelnen Jahren erzielte
die SIVBEG folgende Verkaufserlose:

® 2006 28,47 Mill. EUR (Plan: 51 Mill. EUR)
e 2007 24,26 Mill. EUR (Plan: 85 Mill. EUR)
e bis 31. Oktober 2008 35,20 Mill. EUR (Plan: 90 Mill. EUR)

Von den Verkaufserlosen erhielt das BMF und damit das BMLVS
83,53 Mill. EUR. Die SIVBEG erhielt als Provision 4,2 Mill. EUR, wovon
sie 356.900 EUR gemilB Syndikatsvertrag an die BIG als Erfolgshono-
rar zahlte. Weitere 200.000 EUR von den Verkaufserl6sen bezahlte die
SIVBEG an die Gemeinde Oggau fiir die Ablose eines Vorkaufsrechts.
Bei dem Verkauf der Auslandsliegenschaften bezahlten die Kdufer die
Maklerhonorare.

(2) Anentwickelt bzw. entwickelt hatte die SIVBEG keine Liegenschaft.
Selbst bei 23 Liegenschaften, bei denen die Verwertungsfrist bereits um
bis zu zwei Jahre liberschritten wurde, hatte die SIVBEG keine Alter-
nativvorschlige fiir eine Entwicklung vorbereitet.

(1) Angesichts der bei den bisherigen Verwertungsfillen aufgetretenen
Schwierigkeiten und Verzogerungen wird die SIVBEG das Ziel, die
militdrisch nicht mehr benétigten Liegenschaften bis zum Jahr 2013
zu verwerten, nach Ansicht des RH kaum erreichen kdnnen.

Der RH gab weiters zu bedenken, dass die Aufrechterhaltung der
SIVBEG bis zur Verwertung der letzten entbehrlich gewordenen Lie-
genschaft unverhiltnisméBig hohe Kosten verursachen kénnte, wenn
gegen Ende des Verwertungsprozesses nur mehr wenige schwer ver-
wertbare Liegenschaften {ibrig bleiben.

Der RH empfahl daher dem BMLVS, ehestméglich — spétestens aber
anldsslich des Auslaufens der Vertriage mit den beiden Geschéftsfiih-
rern im Jahr 2011 — die ZweckméaBigkeit der SIVBEG auf Grundlage
der seit ihrer Griindung gewonnenen Erkenntnisse und Erfahrungen
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zu {Uberpriifen. Dabei wire auch zu berilicksichtigen, ob und durch
wen kiinftig eine Entwicklung von zu verwertenden Liegenschaften
erfolgen soll.

(2) Der RH kritisierte die Unterlassung von Alternativvorschligen durch
die SIVBEG vor allem bei den Liegenschaften mit einer langen Ver-
wertungsdauer bzw. Liegenschaften, deren GroBe einen Verkauf als
Ganzes erschwerte.

Die bisherige Vorgangsweise bei der Verwertung erachtete der RH als
nur fiir kleinere Liegenschaften geeignet. Aufgrund des zunehmenden
Anteils von groBen Verwertungsobjekten wéire ein Schwergewicht auf
die Entwicklung von Liegenschaften zu legen, um die Zielvorgaben
erreichen zu kénnen.

Der RH gab zu bedenken, dass beim Verkauf einer entwickelten Lie-
genschaft in Teilen mehr Interessenten gezielt angesprochen werden
konnten, z.B. Wohnbautriger fiir Bauland-Wohngebiet und Betriebe
fiir Bauland-Gewerbegebiet. Dies hitte zur Folge, dass sich der Inte-
ressent neben dem fiir seine Zwecke geeigneten Liegenschaftsteil nicht
auch um die Verwertung des fiir ihn ungeeigneten Liegenschaftsteils
kiimmern miisste.

Der RH empfahl daher der SIVBEG, Entwicklungsvarianten vor allem
bei jenen Liegenschaften zu erarbeiten, bei denen wegen der groen
Flachen oder schwierigen Rahmenbedingungen ein langes Verkaufs-
verfahren zu erwarten ist bzw. ein Verkauf der gesamten Liegenschaft
an einen einzigen Kiufer nach den Erfahrungen unwahrscheinlich
erscheint.

13.3 Laut Stellungnahme der SIVBEG habe sie vor allem, um in den ers-
ten Jahren Erldse zu erzielen, bei Liegenschaftsverkdufen eine Gesamt-
verwertung bevorzugt. Diese habe sich bisher bei den meisten GroBlie-
genschaften bewihrt, da der gewiinschte Erlds erzielt wurde. Ob durch
eine Projektentwicklung oder Teilverkiufe ein Mehrerlds erzielbar wire,
konne nur spekulativ betrachtet werden. Die SIVBEG habe bei Uber-
legungen fiir die Projektentwicklung ihr Augenmerk insbesondere auf
den finanziellen Mehraufwand, die Personalressourcen und das Pro-
jektrisiko gerichtet.

Aufwands- und 14.1 Ende September 2008 betrug der Bilanzverlust 1,08 Mill. EUR.
Ertragssituation
Die Aufwendungen der SIVBEG beliefen sich im Zeitraum von Okto-
ber 2005 bis September 2008 auf rd. 4 Mill. EUR. Dabei sind Perso-
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nalaufwendungen, Abschreibungen und sonstiger betrieblicher Auf-
wand beriicksichtigt. Bei einem Volumen der Liegenschaftsverkiufe
bis September 2008 in Héhe von 87,93 Mill. EUR ergaben sich damit
Kosten in Héhe von 4,55 % der gesamten Verkaufserlose.

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass im Aufwand auch Gutachterhono-
rare in Héhe von rd. 323.000 EUR inkludiert sind. Die SIVBEG beauf-
tragte diese Gutachten zur Feststellung des Verkehrswerts bzw. gemei-
nen Werts gem. § 64 (3) Bundeshaushaltsgesetz (BHG).

Der RH stellte beziiglich der angefallenen Aufwendungen Einsparungs-
potenziale fest und verwies in diesem Zusammenhang auf die Kritik
betreffend das Erfolgshonorar fiir die BIG (TZ 8) sowie den Aufwand
fiir Geschiftsfithrung (TZ 16) und Gutachten (TZ 22).

Das SIVBEG-Errichtungsgesetz ermichtigte den damaligen Bundesmi-
nister fiir Landesverteidigung, fiir die Dauer des ersten Geschiftsjahres
einen oder zwei interimistische Geschéftsfiihrer fiir die neue Gesell-
schaft zu bestellen. Das Stellenbesetzungsgesetz (BGBI. I Nr. 26/1998)
war dabei nicht anzuwenden, weil es im SIVBEG-Errichtungsgesetz
explizit ausgenommen war. Mit Wirkung vom 5. Oktober 2005 erfolgte
die Bestellung von zwei interimistischen Geschéftsfiihrern durch den
damaligen Bundesminister.

Die Jahresbruttobeziige der Geschiftsfiihrer waren unterschiedlich
hoch. Der Aufsichtsrat konnte dem Geschéiftsfithrer mit dem nied-
rigeren Jahresbruttobezug eine zusitzliche leistungs— und erfolgsori-
entierte Primie von héchstens 30 % des Jahresbruttobezugs gewéhren;
dem Geschéftsfiihrer mit dem hdheren Jahresbruttobezug eine Primie
von hochstens 15 % des Jahresbruttobezugs. Der Geschiftsfiihrer mit
dem niedrigeren Jahresbruttobezug verfiigte {iber die fiir die SIVBEG
erforderliche Konzession als Immobilienmakler.

Der RH wies darauf hin, dass die Geschiftsfithrer unterschiedliche
Jahresbruttobeziige erhielten, obwohl bei deren Anstellung keine
Geschiftsverteilung vorlag und der Geschéftsfiihrer mit dem nied-
rigeren Jahresbruttobezug die fiir die SIVBEG erforderliche Konzession
als Immobilienmakler hatte. Die unterschiedlichen Jahresbruttobeziige
der Geschiftsfiihrer waren fiir den RH sachlich nicht nachvollziehbar.
Das Vier-Augen-Prinzip hitte auch durch einen Prokuristen in geeig-
neter Weise sichergestellt werden kénnen.
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Laut Stellungnahme der SIVBEG sei die Gewdhrleistung des Vier-
Augen-Prinzips durch nur einen Geschdftsfiihrer und einen Prokuris-
ten nicht maoglich, da bei Vorhandensein nur eines Geschdftsfiihrers
dieser nach § 18 Abs. 3 GmbH-Gesetz zwingend allein vertretungsbe-
fugt sein miisse. Die Beschrinkung der Vertretungsmacht des einzigen
Geschiftsfiihrers nur gemeinsam mit einem Prokuristen wire explizit
unzuldssig.

Der RH erwiderte, das Vier-Augen-Prinzip wire als Einrichtung der
(internen) Kontrolle zu sehen. Weiters verwies er auf den Gesetzgeber,
der auch die Bestellung nur eines Geschiftsfithrers erméglicht hatte.
Die Alternative nur eines Geschéiftsfiihrers enthielt auch der Gesell-
schaftsvertrag der SIVBEG.

(1) Das BMLVS schrieb im Jahr 2006 vor Ablauf des ersten Geschifts-
jahres die Stellen der Geschiftsfithrung der SIVBEG o6ffentlich aus.

Neben den beiden interimistischen Geschiftsfithrern der SIVBEG
bewarben sich neun Personen um die ausgeschriebenen Positionen.
Eine dreikopfige Expertengruppe des BMLVS nahm eine Reihung der
Bewerber anhand von 14 Kriterien vor. Mit gleicher Punkteanzahl
beurteilte sie einen der beiden interimistischen Geschéftsfithrer und
einen anderen Bewerber als am besten geeignet. Der andere interimis-
tische Geschiftsfithrer der SIVBEG war unmittelbar dahinter gereiht.
Von diesen drei Bewerbern hatten nur die auf dem ersten Platz gereih-
ten zwei Bewerber die laut Ausschreibung erwiinschte Konzessions-
priifung, die auch eines der 14 Bewertungskriterien war.

Abweichend von der Reihung der Expertengruppe bestellte der dama-
lige Bundesminister fiir Landesverteidigung die beiden interimistischen
Geschiftsfiihrer zu Geschiftsfithrern der SIVBEG.

Die Anstellungsvertrige der Geschiftsfithrer mit 5. Oktober 2006
waren auf fiinf Jahre befristet. Beide Geschéftsfiihrer erhielten das
gleiche jdhrliche Entgelt (Jahresbruttobezug). Dieses lag fiir den einen
Geschiéftsfiihrer um 5 % iiber seinem bisherigen Entgelt, fiir den ande-
ren Geschéftsfiihrer um 11,5 % darunter. Abweichend von der Vertrags-
schablonenverordnung war das Entgelt am Ende eines jeden Monats
auszuzahlen.

Zusiatzlich zum Jahresbruttobezug konnte der Aufsichtsrat jedem
Geschéftsfiihrer eine leistungs- und erfolgsorientierte Pramie von
hochstens 30 % des Jahresbruttobezugs gewihren.



16.2
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(2) In der auBerordentlichen Generalversammlung der SIVBEG vom
7. Dezember 2007 erklirte der Vertreter der Gesellschafterin BIG, dass
bei der BIG Entwicklung und Verwertung (BIG E&tV) ein gewerberecht-
licher Geschéftsfiihrer gesucht werde. Besetzt werden kénnte diese
Stelle mit jenem Geschéftsfithrer der SIVBEG, der iiber eine Konzes-
sion als Immobilienmakler verfiige. Der Vertreter des Gesellschafters
BMLVS #uBerte sich inhaltlich nicht, sondern verwies darauf, dass der
Aufsichtsrat eine Nebenbeschéftigung des Geschiftsfithrers genehmi-
gen misse.

In der Sitzung des Aufsichtsrats der SIVBEG am 20. Dezember 2007
stellte der Vertreter der Gesellschafterin BIG unter dem Tagesordnungs-
punkt ,Allfdlliges* den Antrag, dem Geschéftsfiihrer der SIVBEG die
Ubernahme einer Nebentitigkeit in der BIG, nimlich die Leitung des
Verwertungsbereichs der BIG in der BIG E&V, zu genehmigen. Die Mit-
glieder des Aufsichtsrats nahmen diese Vorgangsweise zustimmend
zur Kenntnis.

Der Geschiftsfiihrer der SIVBEG begann am 15. Jinner 2008 sein
zusétzliches Dienstverhiltnis bei der BIG E&V. Es umfasste eine regel-
méiBige wochentliche Arbeitszeit von 20 Stunden. Das dafiir vereinbarte
monatliche Bruttogehalt lag erheblich unter jenem fiir die Geschifts-
fiihrung der SIVBEG.

(1) Der RH bemingelte, dass

- die Bestellung von zwei Geschiftsfiihrern nicht dem Unternehmens-
bedarf (z.B. Geschiftsumfang des Unternehmens, Personalausstat-
tung, Auslagerung von Leistungen an die BIG) entsprach und

- in der Ausschreibung die Konzession als Immobilienmakler ledig-
lich erwiinscht, aber nicht ausdriicklich gefordert war, obwohl diese
fiir die gewerbliche Tétigkeit der SIVBEG erforderlich war.

Der RH empfahl dem BMLVS, die Anzahl der Geschiftsfiihrer entspre-
chend dem Unternehmensbedarf festzulegen. Das Vier-Augen-Prin-
zip wére in geeigneter Weise sicherzustellen. Eventuell erforderliche
Anderungen des Syndikatsvertrags wiren anzustreben.

Weiters empfahl der RH dem BMLVS, bei der Ausschreibung von
Geschiftsfiihrerpositionen die fiir die gewerbliche Tatigkeit einer
Gesellschaft mit beschriankter Haftung erforderliche Konzession als
unabdingbar vorauszusetzen.

167



Pensionskassen-
vertrage fir
Geschaftsfiihrer

Zielvorgaben,
Zielvereinbarungen

168

16.3

16.4

171

17.2

18.1

(2) Der RH wies darauf hin, dass die Nebenbeschiftigung eines
Geschiftsfiihrers bei der BIG E&V zu Interessenskonflikten fiihren
kénnte, insbesondere bei der Entwicklung von Liegenschaften. Die
tatsdchliche zeitliche Mehrbelastung durch die Nebenbeschéftigung
war fiir den RH nicht feststellbar, weil der Geschiftsfithrer keine Zeit-
aufzeichnungen fiihrte.

Laut Stellungnahme der SIVBEG stelle die Nebenbeschiftigung ihres
Geschiiftsfiihrers bei der BIG EE&V keinen Interessenskonflikt dar, da
sich diese auf den Verkauf von BIG-Liegenschaften beschrinke und
keine Projektentwicklung stattfiinde.

Der RH erachtete durch die Nebenbeschéftigung des Geschiftsfiihrers
mehrere Interessenskonflikte fiir moglich, bspw. bei der Uberpriifung
der Angemessenheit der von der BIG verrechneten Kosten.

Der Aufsichtsrat beschloss am 15. Juni 2007, einen Pensionskassenver-
trag fiir die beiden Geschéftsfiihrer abzuschlieBen. Der diesbeziigliche
Gesellschafterbeschluss erfolgte am 28. September 2007. Am gleichen
Tag wurden die Anstellungsvertrige der Geschéftsfithrer vom 5. Okto-
ber 2006 mittels ,Sideletter” um eine Altersvorsorge bei einer Pensi-
onskasse in der Hohe von je 8.887 EUR per Kalenderjahr ab 1. Oktober
2006, begrenzt auf die Vertragsdauer als Geschéftsfiihrer, erganzt.

Der RH kritisierte, dass

- die Pensionskassenregelung nicht im Anstellungsvertrag vom 5. Okto-
ber 2006 vereinbart worden war, obwohl sie laut Angabe der gepriif-
ten Stelle Gegenstand der Vertragsverhandlungen war,

- der Pensionskassenvertrag riickwirkend abgeschlossen wurde.

Der RH empfahl dem Aufsichtsrat der SIVBEG, das Ergebnis von Ver-
tragsverhandlungen bereits in den Anstellungsvertrigen vollstindig
festzuschreiben.

Nach den Anstellungsvertrigen konnte den Geschiftsfiihrern eine leis-
tungs- und erfolgsorientierte Primie von bis zu héchstens 30 % des
Jahresbruttobezugs gewéhrt werden. Die Zuerkennung erfolgte {iber
Beschluss des Aufsichtsrats und war von der Erreichung unternehme-
rischer und organisatorischer Ziele abhingig, die der Aufsichtsrat im
Vorhinein festzulegen hatte.



Pramienzahlungen an
die Geschaftsfiihrer

18.2

18.3

19.1

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Fiir das Jahr 2005 legte die SIVBEG dem RH eine ,,Primienvereinba-
rung® mit den beiden Geschiftsfiihrern samt Zielkriterien vor. Dieses
Schriftstiick war allerdings nicht datiert und von keinem Vertrags-
partner unterschrieben. Erfolgskriterium war der ,,Aufbau des Unter-
nehmens*

Fiir das Jahr 2006 schloss der Aufsichtsrat mit den Geschéftsfithrern
Zielvereinbarungen.

Die fiir das Jahr 2007 beabsichtigten Zielvereinbarungen scheiterten an
den unterschiedlichen Vorstellungen von Aufsichtsrat und Geschéfts-
fithrung hinsichtlich der Erreichbarkeit der Ziele.

Fiir das Jahr 2008 gab der Aufsichtsrat die Ziele fiir die Geschéfts-
fiihrer vor.

Der RH wies darauf hin, dass die Anstellungsvertrige lediglich Ziel-
vorgaben und keine Zielvereinbarungen vorsahen. Er stellte fest, dass
die Zielvorgabe eine einseitige Ausiibung des Leistungsbestimmungs-
rechts durch den Arbeitgeber zur Konkretisierung des Arbeitsvertrags
ist, hingegen mit einer bonuswirksamen Zielvereinbarung die Errei-
chung bestimmter Leistungsziele innerhalb eines festgelegten Zeit-
raums zwischen Arbeitgeber und Arbeitnehmer (freiwillig) vereinbart
wird. Wegen der sich daraus ergebenden unterschiedlichen arbeits-
rechtlichen Konsequenzen (z.B. Bonuszahlung bzw. Schadenersatz bei
vom Dienstgeber schuldhaft unterlassener Zielvereinbarung oder vom
Dienstgeber verhinderter Zielerreichung) empfahl der RH der SIVBEG,
auf eine klare Begriffstrennung zwischen Zielvorgabe und Zielverein-
barung zu achten.

Das BMLVS sagte eine kiinftige Begriffstrennung zwischen Zielvorgabe
und Zielvereinbarung zu.

Fiir das dreimonatige Rumpfgeschiftsjahr 2005 erhielten die beiden
Geschiftsfiihrer trotz Fehlens einer unterschriebenen schriftlichen Ziel-
vereinbarung bzw. Zielvorgabe des Aufsichtsrats die vertraglich hochst-
mogliche Pramie, nachdem der Aufsichtsrat im April 2006 festgestellt
hatte, dass die Voraussetzungen zur Gewihrung der Pramien fiir das
Jahr 2005 formal erfiillt waren. Die Pramien der beiden Geschéftsfiih-
rer waren mit insgesamt 9.870 EUR mehr als doppelt so hoch wie die
Umsatzerlose der SIVBEG im Rumpfgeschiftsjahr 2005.
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20.1
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Fiir das Geschiftsjahr 2006 ermittelte der Aufsichtsrat im Juni 2007
einen Zielerreichungsgrad von 91 %, woraus sich fiir die beiden
Geschiftsfiihrer Prdmien von insgesamt 38.717 EUR ergaben.

Obwohl die zwischen Aufsichtsrat und Geschiftsfiihrern beabsichtigte
Zielvereinbarung fiir das Geschéftsjahr 2007 nicht zustande gekom-
men war, beschloss der Aufsichtsrat im April 2008 Pramien fiir die
Geschiftsfiihrer von insgesamt 7.000 EUR.

Der RH kritisierte, dass fiir die Auszahlung von Pramien keine schrift-
lich festgelegten bzw. objektiv nachvollziehbaren Zielvorgaben bestan-
den und Zielvereinbarungen fiir das Jahr 2007 nicht zustande gekom-
men waren.

Der RH empfahl dem Aufsichtsrat der SIVBEG, bei der Gestaltung
der Geschiftsfiihrerbeziige auf tatsidchliche Leistungsanreize zu ach-
ten. Bonifikationen erachtete er nur dann als gerechtfertigt, wenn das
der Hohe des Grundbezugs entsprechende Kerngeschift tiberschrit-
ten wird.

Obwohl weder das Unternehmenskonzept der SIVBEG noch die Dienst-
vertrige der Mitarbeiter einen variablen, erfolgs— bzw. leistungsabhin-
gigen Gehaltsanteil vorsahen, schloss die Geschéftsfithrung mit den
Mitarbeitern Zielvereinbarungen. Bei Erfiillung aller Zielsetzungen war
dem Mitarbeiter eine Pramie von einem Monatsgehalt auszuzahlen.
Bei einem Erfiillungsgrad unter 50 % gebiihrte dem Mitarbeiter keine
Primie.

Als Priamien fiir die Zielerreichung 2006 erhielten sechs Mitarbeiter
insgesamt 15.980 EUR, fiir die Zielerreichung 2007 drei Mitarbeiter
insgesamt 8.556 EUR.

Der RH anerkannte die Bemithung der SIVBEG um eine leistungsorien-
tierte Entlohnung. Er empfahl jedoch der SIVBEG, mit den Mitarbeitern
nur dann Zielvereinbarungen und damit verbundene Primienverein-
barungen zu schlieBen, wenn das entweder im Unternehmenskonzept
oder in den Dienstvertrigen der Mitarbeiter vorgesehen ist. Weiters
wies er auf die arbeitsrechtliche Problematik von Zielvereinbarungen
hin. (TZ 18)

Die SIVBEG teilte mit, sie sei der Empfehlung des RH nachgekommen
und habe die Zielerreichungsprdmien fiir Mitarbeiter in das Unterneh-
menskonzept aufgenommen.



Auftragsvergaben

Vergabe der
Gutachten

21.1

21.2

21.3

21.4

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Die SIVBEG beauftragte Verkehrswertgutachten!) ohne Einholung
von Vergleichsangeboten. Sie begriindete dies damit, dass nur einige
Sachverstindige iiber die einschligige Erfahrung und das notwen-
dige Detailwissen verfiigten, um Sonderimmobilien wie Kasernen und
Truppeniibungsplitze bewerten zu kénnen. Die Beauftragung der Gut-
achten erfolgte groBteils miindlich und in den restlichen Fillen per
E-Mail. Nach dem Syndikatsvertrag zwischen der Republik Osterreich
(BMLVS) und der BIG vom 5. Oktober 2005 waren Rechtsgeschiifte,
aus denen die Gesellschaft im Einzelfall mit mehr als 3.500 EUR ver-
pflichtet wurde, von der Geschiftsfithrung zu unterzeichnen.

1) Die Verkehrswertgutachten stellten die Grundlage fiir die Festlegung eines Mindest-
verkaufspreises bei den Sitzungen des Bewertungsteams dar.

Nach einer entsprechenden Empfehlung des RH wies die Geschéfts-
fiihrung der SIVBEG noch wihrend der Gebarungsiiberpriifung alle
Mitarbeiter an, hinkiinftig die Beauftragung von Gutachten und ande-
ren Leistungen ausschlieBlich schriftlich durchzufiihren und von der
Geschiftsfiihrung unterfertigen zu lassen.

Der RH kritisierte, dass die SIVBEG keine Vergleichsangebote bei
den Vergaben von Gutachterleistungen einholte; dadurch war deren
Preisangemessenheit nicht sichergestellt. Auch die miindliche Beauf-
tragung von Gutachtern widersprach der Regelung im Syndikatsver-
trag.

Der RH empfahl der SIVBEG, Gutachten schriftlich zu beauftragen und
Vergleichsangebote einzuholen. Mit der Anweisung der Geschéaftsfiih-
rung vom November 2008, Gutachten hinkiinftig schriftlich zu beauf-
tragen, setzte die SIVBEG bereits einen ersten Schritt zur Umsetzung
der Empfehlung des RH.

Laut Stellungnahme der SIVBEG habe sie eine einheitliche Honorar-
regelung, der sich alle Gutachter zu unterwerfen hitten. Die Hono-
rarsdtze ligen deutlich unter den sonst brancheniiblichen Wertho-
noraren des Gebiihrenanspruchsgesetzes. Dementsprechend sei die
Vergabe nach dem Kriterium der einschligigen Erfahrung mit den
jeweiligen Besonderheiten bzw. der Lage der Liegenschaften erfolgt.

Der RH erwiderte, dass Abschlige vom Gebiihrenanspruchsgesetz bran-

chentiblich wiren, wie auch die von der BIG vereinbarten Honorare
zeigten.
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22.1

22.2

22.3

(1) Fur zwischen Oktober 2005 und Mai 2007 beauftragte Verkehrs-
wertgutachten vereinbarte die SIVBEG mit den Gutachtern die Hono-
rarh6he individuell. Ab Juni 2007 wurde ein Honorarmodell angewen-
det, welches die SIVBEG gemeinsam mit jenem Gutachter erarbeitet
hatte, der rd. 26 % aller zwischen Oktober 2005 und September 2008
beauftragten Verkehrswertgutachten erstellt hatte. Dieses Honorarmo-
dell sah von der Hohe des Auftrags abhdngige Abschliage vom Gebiih-
renanspruchsgesetz (BGBI. I Nr. 136/1975 i.d.g.F.) vor. Laut Auskunft
erhielt die BIG seit dem Jahr 2001 bei der Vergabe von Verkehrswert-
gutachten meist einen héheren Abschlag vom Gebiihrenanspruchs-
gesetz als im Honorarmodell der SIVBEG geregelt.

(2) Die SIVBEG legte eine Struktur und einen Mindestinhalt fiir die Gut-
achten fest und gab diese den Sachverstindigen vor. Einheitliche Vor-
gaben fiir die Haftung der Sachverstidndigen gab es nicht. Mit einem
Gutachter vereinbarte die SIVBEG eine Haftung bei grober Fahrlés-
sigkeit bis zur fiinffachen Hohe des Honorars fiir den betreffenden
Auftrag. Mit den anderen Sachverstindigen schloss die SIVBEG keine
schriftlichen Vereinbarungen beziiglich der Haftung ab.

Im Janner 2009 teilte die SIVBEG dem RH mit, dass eine neue Rah-
menvereinbarung mit den Sachverstindigen in Ausarbeitung sei.

(1) Der RH bemingelte, dass das Honorarmodell fiir die Verkehrswert-
gutachten gemeinsam mit jenem Gutachter erarbeitet wurde, den die
SIVBEG am héaufigsten mit der Erstellung von Verkehrswertgutachten
beauftragte.

Er empfahl der SIVBEG, hinkiinftig eigene Modelle zur Honorierung
von Verkehrswertgutachten nur dann anzuwenden, wenn sie fiir die
SIVBEG giinstiger als die von der BIG angewandte und bereits erprobte
Vorgangsweise sind.

(2) Der RH empfahl der SIVBEG, die Haftung fiir alle fiir sie tiatigen
Gutachter einheitlich zu regeln. Mit der in Ausarbeitung befindlichen
Rahmenvereinbarung mit den Sachverstindigen setzte die SIVBEG
bereits einen ersten Schritt zur Umsetzung der Empfehlung des RH.

Laut Stellungnahme der SIVBEG hiitten sich die ausverhandelten Hono-
rarsitze bei Liegenschaften mit einem Verkehrswert bis 7 Mill. EUR
in einer dhnlichen GriBenordnung wie bei der BIG bewegt. Bei einem
hoheren Verkehrswert stiegen die Abschlige progressiv und ligen teil-
weise deutlich iiber jenen der BIG.



Volumen der Auftrage
und Rotationsprinzip
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23.4

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Laut Stellungnahme des BMLVS seien die Geschidiftsfiihrer der SIVBEG
durch die Gesellschafter aufgefordert worden, einen neuen verbesserten
Modus zur Heranziehung von Gutachtern bzw. bei der Vergabe von Mak-
lerleistungen auszuarbeiten und anzuwenden.

Der RH wies die SIVBEG darauf hin, dass ein GroBteil der beauftragten
Gutachten Liegenschaften mit einem Verkehrswert unter 7 Mill. EUR
betrafen und in diesen Fillen die von der BIG erzielten Abschldge vom
Gebilihrenanspruchsgesetz hoher waren als bei der SIVBEG.

Fiir zwischen Oktober 2005 und September 2008 eingeholte Gutach-
ten wendete die SIVBEG insgesamt 322.629 EUR auf. Sie vergab die
Auftrage an insgesamt zehn Sachverstindige, wobei zwei von diesen
Sachverstindigen wertmifBig rd. 50 % der Auftrige erhielten. Laut
eigener Darstellung beabsichtigte die SIVBEG, die Auftrige gleichmi-
Big auf alle geeigneten Sachverstindigen zu verteilen.

Der RH kritisierte die offensichtliche Bevorzugung einzelner Gutach-
ter. Die von der SIVBEG angefiihrte gleichméBige Vergabe der Auf-
trage an alle geeigneten Sachverstindigen konnte der RH nicht nach-
vollziehen.

Der RH empfahl der SIVBEG eine dem Rotationsprinzip folgende Beauf-
tragung der Gutachterleistungen.

Laut Stellungnahme der SIVBEG habe sie das Rotationsprinzip einge-
halten und auf eine maoglichst gleichmdBige Auftragsverteilung geach-
tet. Der RH habe zum Stichtag 30. September 2008 lediglich die bereits
bezahlten, nicht jedoch die beauftragten aber noch nicht abgerechne-
ten Gutachten beriicksichtigt. Wiirde man auch diese beriicksichtigen,
sihe die Verteilung anders aus.

Laut Stellungnahme des BMLVS seien die Geschidiftsfiihrer der SIVBEG
durch die Gesellschafter aufgefordert worden, einen neuen, verbesserten
Modus zur Heranziehung von Gutachtern auszuarbeiten und anzu-
wenden.

Der RH hielt der SIVBEG entgegen, dass er fiir seine Beurteilung der
Auftragsvergaben einen Zeitraum von annihernd drei Jahren bertick-
sichtigt habe. Die Berticksichtigung der am Ende dieses Zeitraums zwar
bereits beauftragten, aber noch nicht abgerechneten Gutachten hitte
die Aussage des RH sogar bestitigt, weil sich laut den von der SIV-
BEG nachtraglich mit Stichtag November 2008 tibermittelten Betri-

173



Beiziehung eines
externen Maklers

174

24.1

24.2
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gen die Auftridge an die beiden Sachverstindigen wertmaBig auf 51 %
der gesamten Auftrige beliefen.

Das BMLVS beauftragte die SIVBEG im Jahr 2007 mit dem Verkauf
von sechs Auslandsliegenschaften. In der Aufsichtsratssitzung der
SIVBEG vom September 2007 berichtete die Geschaftsfiihrung, dass
die Mitarbeiter der SIVBEG ihrer Ansicht nach nicht iiber die erfor-
derlichen Markt- und Sprachkenntnisse verfiigten, um diese Verkaufe
selbst durchzufiihren. Sie hatte daher mit einigen Maklern Gespriache
gefiihrt und danach einen Maklervertrag mit einer international téti-
gen Gesellschaft, die laut Protokoll des Aufsichtsrats {iber Sitze in den
betroffenen Lindern verfiigte, ausverhandelt. Das beauftragte Makler-
biiro hatte jedoch nur an drei der sechs Standorte, an denen Immo-
bilien verkauft werden sollten, ein eigenes Biiro und nahm an den
anderen drei Standorten die Mitarbeit eines ortsansédssigen Maklers
in Anspruch.

Uber die laut Geschiftsfiihrung der SIVBEG erfolgte Abfrage verschie-
dener Makler existierte lediglich eine E-Mail, in der die SIVBEG Kon-
takt mit dem spiter beauftragten Maklerbiiro aufnahm. Nach Auskunft
der SIVBEG hatte die Kontaktaufnahme mit verschiedenen anderen
Maklern miindlich auf diversen Veranstaltungen stattgefunden; eine
Dokumentation hieriiber fehlte.

Der RH kritisierte, dass iiber die von der SIVBEG angefiihrten Gespriche
mit den verschiedenen Maklern keine schriftlichen Unterlagen vorla-
gen. Die Entscheidung fiir das beauftragte Maklerbiiro war daher fiir
den RH nicht nachvollziehbar.

Er empfahl der SIVBEG, in Zukunft alle Verhandlungen zur Vergabe
von Maklerleistungen schriftlich festzuhalten und den Entscheidungs-
prozess nachvollziehbar zu dokumentieren.

Nach Ansicht des RH zeigte die Beiziehung externer Makler fiir den
Verkauf von Auslandsliegenschaften eine Moglichkeit fiir das BMLVS
auf, ohne direkte Beiziehung der SIVBEG Verkaufsprozesse durchzu-
fiihren.

Laut Mitteilung der SIVBEG habe sie vor der Auftragsvergabe an den
Makler Marktstudien durchgefiihrt. Wegen des administrativen Auf-
wands wire es unumgdnglich gewesen, fiir die Vorbereitung und Durch-
fiithrung des Verkaufsprozesses lediglich einen Auftragnehmer zu finden.
Da entgegen der internationalen Usancen die Kiufer der Liegenschaften
die Provisionszahlungen zu iibernehmen hatten und der beauftragte



Rechtliche Beurtei-
lung der Vergabe an
den Makler
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Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Makler von der SIVBEG keine Gegenleistung fiir seine Leistungen
erhielt, sei laut SIVBEG nur der beauftragte Makler bereit gewesen,
das Risiko eventueller Ausfille von bzw. den Aufwand nicht decken-
der Provisionszahlungen zu iibernehmen.

Laut Stellungnahme des BMLVS seien die Geschdiftsfiihrer der SIVBEG
aufgefordert worden, einen neuen, verbesserten Modus bei der Vergabe
von Maklerleistungen auszuarbeiten und anzuwenden.

Der RH wies die SIVBEG darauf hin, dass die von der SIVBEG angefiihr-
ten Marktstudien nicht dokumentiert waren und auch keine (schrift-
liche) vergleichende Gegeniiberstellung der unterschiedlichen Kondi-
tionen der Makler vorlag.

Im Vertrag zwischen der SIVBEG und dem Makler war festgehalten,
dass die SIVBEG dem Makler keine Provisionen fiir die von diesem ver-
mittelten Liegenschaftsverkdufe zu bezahlen hatte; diese waren von den
Kéufern der Liegenschaften zu tragen. Aus diesem Grund vertrat die
SIVBEG die Ansicht, dass die Vergabe nicht dem Vergaberecht unter-
lag und daher eine Direktvergabe zuléssig war. Im Janner 2009 teilte
die SIVBEG dem RH mit, dass sie aufgrund von ihr durchgefiihrter
Markstudien nur mit einem Unternehmen ein Verhandlungsverfahren
durchfiihren konnte. Schriftliche Unterlagen hierzu legte die SIVBEG
trotz ergdnzender Anfrage des RH nicht vor.

Der RH bemingelte die nicht dem Bundesvergabegesetz 2006 (BGBI.
I Nr. 17/2006 i.d.g.F.) entsprechende Vorgangsweise der SIVBEG bei
der Vergabe von entgeltlichen Leistungen. Der RH vertrat die Ansicht,
dass das Vergaberecht anzuwenden war, weil ein entgeltlicher Auf-
trag vorlag, d.h. ein Auftrag, bei dem der Auftragnehmer fiir seine
Leistung eine Vergiitung erhielt. Dass der Auftragnehmer das Entgelt
direkt vom Auftraggeber erhalten musste, lie sich nach Ansicht des
RH aus dem Wortlaut des § 6 Bundesvergabegesetz nicht ableiten.

Der RH regte an, kiinftig vor derartigen Vergaben die Anwendbarkeit
des Bundesvergabegesetzes zu priifen.

Die SIVBEG merkte an, die Beauftragung eines Maklers wire die Ver-
gabe einer nicht prioritiren Dienstleistung gemdl Bundesvergabe-
gesetz.

Laut Stellungnahme des BMLVS seien die Geschiiftsfiihrer von den
Gesellschaftern aufgefordert worden, einen neuen verbesserten Modus bei
der Vergabe von Maklerleistungen auszuarbeiten und anzuwenden.
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25.4 Der RH nahm die Aufforderung der Gesellschafter an die Geschifts-

26.1

26.2

26.3

fithrer der SIVBEG zur Kenntnis.

Die SIVBEG beauftragte im Oktober 2007 eine Rechtsanwaltskanzlei
mit der rechtlichen Beratung bei der Verwertung der sechs Auslands-
liegenschaften. Sie begriindete dies mit der gebotenen ,ziigigen und
bestmoglichen® Abwicklung der Auftrige.

Obwohl mit der Finanzprokuratur ein Rahmenvertrag iiber rechtliche
Beratung bestand, zog sie diese nicht in Erwdgung. Der Beratungs-
vertrag zwischen SIVBEG und Finanzprokuratur enthielt wesentlich
gilinstigere Stundensitze als jener Vertrag, welcher mit dem Rechts-
anwaltsbiiro abgeschlossen wurde.

Im zwischen der SIVBEG und der Rechtsanwaltskanzlei abge-
schlossenen Vertrag wurde das fiir die Beratung beim Verkauf der
sechs Auslandsliegenschaften anfallende Honorar auf 35.000 EUR
geschitzt. Die Kanzlei stellte der SIVBEG ein Gesamthonorar in Héhe
von rd. 97.000 EUR in Rechnung. Die SIVBEG begriindete diese Kos-
tensteigerung mit von der Rechtsanwaltskanzlei erbrachten Zusatz-
leistungen — wie z.B. der Ubersetzung der Kaufvertrige —, zu welchen
sie diese beauftragt hatte.

Der RH beanstandete, dass die SIVBEG nicht bei der Finanzprokura-
tur nachgefragt hatte, ob sie diese rechtliche Beratung beim Verkauf
der sechs Auslandsliegenschaften durchfithren kénnte. Er empfahl,
vor dem Zukauf von Leistungen zur Rechtsberatung deren Erbringung
durch die Finanzprokuratur im Rahmen des bestehenden Beratungs-
vertrags zu priifen.

Weiters beméngelte der RH die Steigerung des geschitzten Honorars
um rd. 177 % auf rd. 97.000 EUR. Nach Auffassung des RH hitten
die angefiihrten Zusatzleistungen vor der Auftragserteilung bekannt
sein miissen.

Laut Mitteilung der SIVBEG sah sich diese zur ziigigen und best-
maglichen Abwicklung veranlasst, die Unterstiitzung von internatio-
nal titigen GroBkanzleien in Anspruch zu nehmen. Im Vordergrund
wire hierbei die Garantie einer raschen Bearbeitung aller Fille auch
in auslindischen Rechtsordnungen durch die Einbettung solcher Kanz-
leien in Netzwerke von internationalen Anwaltsfirmen gestanden, wo-
riiber die Finanzprokuratur nicht verfiigte.
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27.1

27.2

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Beim Verkauf der Auslandsliegenschaften habe sich die SIVBEG fiir
die beauftragte Kanzlei wegen der positiven Erfahrung mit der Kanz-
lei aus zahlreichen Transaktionen mit der BIG und der Bereitschaft
des Auftragnehmers entschieden, die volle Haftung fiir die sachkun-
dige Durchfiihrung zu iibernehmen und diese mit einer Versicherungs-
deckung bis 10 Mill. EUR pro Liegenschaft zu hinterlegen.

Bei der Beauftragung der Kanzlei wdire fiir die SIVBEG noch nicht
abschiitzbar gewesen, in welchem Umfang Zusatzleistungen anfallen
wiirden.

Der RH hielt fest, dass von der SIVBEG vor dem Zukauf von Leistun-
gen zur rechtlichen Beratung deren Erbringen durch die Finanzproku-
ratur zu priifen sei. Nur dadurch kénne im jeweiligen Einzelfall eine
zweckméaBige Entscheidung getroffen werden.

Aufzeichnungen tiber den Stand der Verwertungen sowie die Erfiil-
lung der einzelnen Auftrige fiihrte die Geschéftsfithrung in Form von
Excel-Tabellen. Ein gesamtheitliches datenbankihnliches System, aus
dem bspw. Informationen {iber den Stand der Verwertung, bestehende
Termine, die Erlossituation oder eingebrachte Ressourcen zu entneh-
men gewesen wiren, bestand nicht.

Die Mitarbeiter fiihrten Aufzeichnungen iiber ihre Ressourcen frei-
willig. Vorgaben des Unternehmens bestanden nicht. Damit konnte
die Zuordnung zu einzelnen Verwertungsfallen oder Tatigkeiten nicht
nachvollzogen werden. Bei der Stornierung von Verwertungsauftri-
gen verrechnete die SIVBEG zwar ihre zeitlichen Aufwendungen, gesi-
cherte Grundlagen beziiglich der Rahmenvereinbarung bestanden dafiir
jedoch nicht.

Der RH empfahl der SIVBEG,

- alle fiir die laufende Tatigkeit erforderlichen Informationen unter
Zugrundelegung von Kosten-Nutzen-Uberlegungen in Form einer
Datenbank verfiighar zu machen, um Grundlagen fiir die Steuerung
der Prozesse zu schaffen,

- die strukturierte Erfassung der zeitlichen Ressourcen fiir alle Mitar-

beiter, einschlieBlich der Geschéftsfiihrer, als unverzichtbare Grund-
lage fiir Controlling und Kostenverfolgung sicherzustellen und
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27.3

27.4

28

29.1

- die Verrechnung des Kostenersatzes an das BMLVS fiir ruhend
gestellte bzw. abgebrochene Verkaufsauftriage vertragskonform vor-
zunehmen.

Laut Stellungnahme der SIVBEG fiinden Uberleqgungen zur Einfiihrung
eines Datenbanksystems statt. Den eingeholten Angeboten sei jedoch
aus wirtschaftlichen Uberlequngen nicht néiher getreten worden. Der
Aufwandsersatz bei Riicknahme oder Abbruch eines Verwertungsauf-
trags werde vereinbarungskonform verrechnet. Dabei konnten fiir den
Ersatz des Personalaufwands kiinftig die Aufzeichnungen des Stun-
denaufwands in einem Datenbanksystem beriicksichtigt werden.

Die Absicht, sich durch Einfiihrung eines Datenbanksystems Informa-
tionen zur Steuerung der Geschéftsprozesse nutzbar zu machen, nahm
der RH positiv zur Kenntnis.

Nachdem die SIVBEG vom BMLVS den Verwertungsauftrag erhal-
ten und die Unterlagen {ibernommen hatte, befasste sie sich mit den
Voraussetzungen fiir eine VerduBerung und nahm Gespriche mit den
zustidndigen Gebietskorperschaften auf.

In der Folge beauftragte sie ein Verkehrswertgutachten und legte dies
dem Bewertungsteam vor. Nachdem dieses den Mindestverkaufspreis
festgelegt hatte, erfolgten die Erstellung einer Verkaufsmappe und die
offentliche Ankiindigung des Verkaufs. Dazu bot die SIVBEG die Lie-
genschaft auf der eigenen Homepage an, schaltete Inserate in Tages-
und Fachzeitungen und kontaktierte Vormerkkunden. Die Verkaufs-
unterlagen konnten von der Homepage heruntergeladen werden oder
wurden per Post iibermittelt.

Bei mehreren termingerecht eingelangten Angeboten setzte die SIVBEG
zumeist eine finale Verkaufsverhandlung an, in deren Rahmen sie den
Meistbieter ermittelte. Die Unterfertigung des Kaufvertrags erfolgte
vorbehaltlich der Zustimmung des Aufsichtsrats, die dieser bei seiner
néchsten Sitzung nach dem Einlangen des Kaufpreises erteilte.

Bei den vom RH {iberpriiften Liegenschaften ergaben sich Probleme,
die eine VerdauBerung mafBgeblich erschwerten, verzogerten oder iiber-
haupt unméglich machten. Verwertungsprobleme bestanden insbeson-
dere im Zusammenhang mit



Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

— Denkmalschutz: Struber Kaserne (TZ 33) und Rainer Kaserne (TZ 42)
in Salzburg

- Verkehrskonzepten: Trollmann Kaserne in Steyr (TZ 37)
- Flachenwidmung: Aichelburg Kaserne in Wolfsberg

- Kontamination: Struber Kaserne (TZ 33) in Salzburg und Liegen-
schaft in Berlin (TZ 31)

- Kklarungsbediirftigen Rechtsfragen: See Kaserne in Oggau (TZ 36)
und Hermann Kaserne in Altenmarkt bei Leibnitz (TZ 39)

- Naturschutz: Garnisonsiibungsplatz Voéltendorf (TZ 38)

- Ersatzbauten: Magdeburg Kaserne in Klosterneuburg (TZ 43) und
Rainer Kaserne in Salzburg (TZ 42).

Beim Verkauf der Aichelburg Kaserne in Wolfsberg legte die Gemeinde
urspriinglich ein Kaufangebot in Héhe von rd. 35 % des gutachterlich
abgesicherten Mindestverkaufspreises. Als fiir die Flachenwidmung
zustindige Gebietskdrperschaft teilte sie im August 2006 der SIVBEG
mit, dass sie Antrigen dritter Personen oder anderer Kérperschaften
auf Umwidmung des Kasernenareals keine Zustimmung erteilen wiirde.
Bis Mai 2009 konnte hinsichtlich der Widmungsinderung noch kein
Konsens herbeigefiihrt werden.

Das BMLVS verabsdaumte es, offene verkaufsrelevante Sachverhalte
noch vor der Erteilung der Verwertungsauftrige an die SIVBEG zu
klaren. (TZ 31, 39, 40, 42, 43)

Zwischen dem BMLVS und der SIVBEG fehlte eine Vereinbarung {iber
die Zustindigkeit fiir die Kldrung der bereits bekannten oder im Zuge
des Verwertungsprozesses auftretenden Verwertungsprobleme. Dies
fiihrte zu Doppelgleisigkeiten und Kompetenzkonflikten.

Die SIVBEG verfiigte mangels einer entsprechenden Ermichtigung
kaum {iiber einen Verhandlungsspielraum zur Problemlésung, so dass
sowohl die Eigentlimerin selbst als auch rechtsberatende Stellen in die
Vorginge laufend eingebunden werden mussten.

29.2 Der RH kritisierte, dass ein systematischer Losungsansatz fehlte. Er

beurteilte die gewédhlte Vorgangsweise als generell nicht geeignet, eine
bestmogliche Verwertung der Liegenschaften sicherzustellen.
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Residenz, Prag
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30.1

30.2

Der RH empfahl dem BMLVS, verkaufsrelevante Sachverhalte kiinf-
tig noch vor der Erteilung der Verwertungsauftrige zu kldaren und mit
der SIVBEG Losungsstrategien mit klaren Verantwortlichkeiten fest-
zulegen.

(1) Der Verkauf der Liegenschaft in Prag erfolgte aufgrund der Beauf-
tragung vom Mai 2007. Im selben Monat lieB die Osterreichische Bot-
schaft in Prag (Botschaft) ein Verkehrswertgutachten erstellen. Da die
Botschaft den Verkehrswert von 575.000 EUR im Gutachten als gering
einschitzte, gab sie zwei weitere Gutachten in Auftrag. Diese wiesen
Verkehrswerte von 1,08 Mill. EUR bzw. 1,18 Mill. EUR auf.

Ohne die Residenz, die sich auf dem in Prager Bestlage gelegenen
Grundstiick befand, von innen gesehen zu haben, schitzte der von der
SIVBEG beauftragte Makler das Objekt auf 650.000 EUR. Der Makler
hielt die Verkehrswerte der beiden zusitzlich in Auftrag gegebenen
Gutachten fiir zu hoch, ohne dies im Detail zu begriinden.

Das Bewertungsteam legte im September 2007 den Mindestverkaufs-
preis mit 650.000 EUR fest und folgte damit der Empfehlung des Mak-
lers. Danach wurde die Liegenschaft vom Makler ausgeschrieben. Bis
zum Ende der Anbotsfrist Mitte Janner 2008 langten drei Kaufange-
bote ein. Anfang Februar 2008 fand in Prag eine Verkaufsverhandlung
statt, zu welcher die drei Bieter eingeladen wurden. Das beste Angebot
und damit der Verkaufspreis der Liegenschaft betrug 1,04 Mill. EUR.

(2) Obwohl die Maklerleistungen vom Kiufer abgegolten wurden,
erhielt der Makler von der SIVBEG ein Erfolgshonorar von 3.900 EUR,
weil der vom Bewertungsteam festgelegte Mindestverkaufspreis {iber-
schritten wurde. Eine schriftliche Vereinbarung fehlte.

Die BIG bekam aufgrund vertraglicher Regelungen zusitzlich ein iiber
ihre schriftlich vereinbarte Provision hinausgehendes Erfolgshonorar
von 25.480 EUR.

(1) Der RH kritisierte, dass die SIVBEG die Einschiatzung des Maklers
nicht hinterfragt hatte. Nach Ansicht des RH wiére dies bei Vorliegen
von drei Gutachten und dem von der Botschaft angefertigten Vermerk
angebracht gewesen. Insbesondere erachtete der RH das dem Mak-
ler ausbezahlte Erfolgshonorar als nicht gerechtfertigt, weil die Uber-
schreitung des Mindestverkaufspreises nur aufgrund der nachvollzieh-
bar sehr geringen Einschitzung des Maklers zustande gekommen war
und eine schriftliche vertragliche Grundlage fehlte.



Liegenschaft, Berlin

30.3

30.4

311

31.2

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

(2) Fir den RH war sachlich nicht nachvollziehbar, dass der BIG ver-
traglich ein Erfolgshonorar zugestanden wurde, obwohl sie im Ver-
kaufsprozess operativ nicht mitwirkte.

Die SIVBEG merkte an, dass die Kaufangebote zwischen 700.000 EUR
und 980.000 EUR lagen und erst im Rahmen der Verkaufsverhandlung
mit den Bietern auf 1,04 Mill. EUR hochlizitiert wurden. Sie vermu-
tete, dass bei einem vorgegebenen Mindestverkaufspreis von 1 Mill. EUR
wahrscheinlich kein Angebot gelegt worden wiire.

Der RH erwiderte, dass bei Vorliegen von Verkehrswertgutachten
tiber 1,08 Mill. EUR und 1,18 Mill. EUR die Werteinschitzung von
650.000 EUR, die der von der SIVBEG beauftragte Makler abgab, zu
hinterfragen gewesen wire.

Im September 2007 erhielt die SIVBEG den Auftrag zum Verkauf
der Liegenschaft in Berlin. Die Republik Osterreich hatte das Grund-
stiick in Berlin Grunewald im Jahr 2004 um rd. 780.000 EUR ange-
kauft, um eine Residenz fiir den Verteidigungsattaché zu errichten;
sie wendete bis Herbst 2006 fiir die Planung des Neubaus durch das
BMLYVS rd. 159.000 EUR auf.

Da der Ankauf des Grundstiicks im Jahr 2004 um 780.000 EUR erfolgt
war, empfahl der Makler — ohne Einholung eines Verkehrswertgutach-
tens — einen Verkaufspreis von 800.000 EUR, den das Bewertungsteam
bestatigte. Erst nach Beginn der Ausschreibung der Liegenschaft iiber-
mittelte das BMLVS Gutachten zu einer méglichen Kontamination
der Liegenschaft an die SIVBEG. Dies fiihrte zu einer Verunsicherung
von Kaufinteressenten, welchen die SIVBEG diese Gutachten nach-
traglich zugesandt hatte. Bis zum Ende der Anbotsfrist Mitte Janner
2008 langte nur ein giiltiges Kaufangebot ein. Das Grundstiick wurde
an diesen Bieter, der Eigentlimer des Nachbargrundstiicks war, um
810.000 EUR verkauft.

Der RH kritisierte, dass das BMLVS die Informationen zu einer beste-
henden Kontamination der SIVBEG erst nach Beginn der Ausschrei-
bung bekannt gegeben hatte, obwohl entsprechende Unterlagen im
BMLVS vorlagen.

Der RH empfahl dem BMLVS, der SIVBEG alle fiir den Verkauf maB-
geblichen Unterlagen zeitgerecht zur Verfiigung zu stellen.
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Berger Kaserne,
Neusiedl am See
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32.1 (1) Erste Bemiihungen zur VerduBerung der Berger Kaserne stellte das

Heeres-Bau- und Vermessungsamt als Eigentiimervertreter bereits im
Jahr 2004 an. Die gesamte im Osten der Bezirkshauptstadt Neusiedl am
See gelegene Fliche umfasste rd. 120.000 m?. Etwa ein Drittel der Lie-
genschaft war als ,,Bauland-Mischgebiet* gewidmet, auf dem sich der
denkmalgeschiitzte, historisch bedeutende Kasernenhaupttrakt befand.
Die restlichen Freiflichen mit dem militirischen Ubungsgeldnde und
den Sporteinrichtungen wiesen eine Widmung als ,,Griinland-Fest-
platz® auf. Ein im Mai 2004 vom BMF erstelltes Gutachten ergab
einen Verkehrswert von 8,6 Mill. EUR. Im Sommer 2005 erfolgte eine
offentliche Feilbietung auf der Homepage. Weiters wurden rd. 50 vor-
gemerkte Interessenten direkt angeschrieben. Bei Ablauf der Anbots-
frist Ende August lagen vier Interessenbekundungen bzw. Angebote
mit einschrinkenden Bedingungen vor. Im Sinne der Bedingungen der
Verkiuferin lagen keine verbindlichen Angebote vor.

(2) Anfang November 2005 erhielt die SIVBEG den Auftrag zur Ver-
wertung der Berger Kaserne. Einen Monat spéter fiihrte die SIVBEG mit
den vier bekannten Interessenten ein Informationsgesprach und lud
sie nochmals ein, bis Anfang 2006 eine verbindliche Erklarung samt
Bonitédtsnachweis vorzulegen. Zu diesem Termin lag nur ein Angebot
mit dem geforderten Mindestverkaufspreis von 8,6 Mill. EUR vor, bei
dem jedoch die geforderte Finanzierungszusage fehlte und auch spa-
ter trotz Urgenzen und Nachfrist nicht beigebracht wurde. Gegen Ende
Janner 2006 teilte die SIVBEG der Eigentiimerin die Erfolglosigkeit
des Verwertungsversuchs mit.

(3) Im Februar 2006 erstellte die SIVBEG eine Bebauungsstudie und
zeigte darin die Entwicklungsmoglichkeiten des Areals auf. Bei der
Vorstellung der Studie wurden mit der Gemeinde erstmals verschie-
dene Details und Nachnutzungsmoglichkeiten erortert.

(4) Der Vorschlag der SIVBEG, den Verkaufspreis wegen der fehlenden
Nachfrage zu senken, lehnten BMLVS und BMF ab, stimmten jedoch
einem von der Umwidmung und Bebauungsdichte abhéngigen Kauf-
preis zu. Anfang Mérz 2006 erhielt die SIVBEG vom BMLVS die Wei-
sung, von einer 6ffentlichen Bekanntmachung der abgednderten Ver-
kaufsbedingungen Abstand zu nehmen und wegen der Dringlichkeit
der Verwertung nur die urspriinglichen Angebotsleger zu informieren.
Die SIVBEG verkaufte die Kaserne im Oktober 2006 an eine Bieter-
gemeinschaft um 8,6 Mill. EUR, wovon 6,1 Mill. EUR sofort, der Rest
in Abhéangigkeit von der Umwidmung nach Abschluss des Verfahrens
fallig waren.



Struber Kaserne,
Salzburg

32.2

33.1

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Da die erzielbare Nutzfliche aufgrund der Widmungsinderung vermin-
dert war, betrug diese Restzahlung 1,7 Mill. EUR; damit ergab sich ein
Gesamterlos einschlieBlich der Wertsicherung von rd. 7,9 Mill. EUR.

(1) Der RH beméngelte insbesondere die verspitete Kontaktaufnahme
mit der fiir die Stadtentwicklung und Flichenwidmung zustandi-
gen Gemeinde. Er vertrat die Ansicht, dass ohne eine Abklarung der
Entwicklungspotenziale einer Liegenschaft fiir eine Verwertung nur
ungiinstige Voraussetzungen gegeben sind.

(2) Durch den Verzicht auf ein weiteres 6ffentliches Verkaufsangebot
nach dem ersten erfolglosen Verwertungsversuch verwehrt sich die
Verkéuferin nach Ansicht des RH die Méglichkeit, eine groere Anzahl
von Interessenten anzusprechen.

Er empfahl der SIVBEG, trotz der Kontaktaufnahmen mit Vormerkkun-
den und der Veroffentlichung auf ihrer Homepage, auf eine mehrfache
und ausreichende Feilbietung in Printmedien nicht zu verzichten.

(3) Nach Ansicht des RH stellte die Vereinbarung von Nachbesserungs-
klauseln ein taugliches Instrument dar, um den Ertrag einer sich im
Nachhinein ergebenden Wertsteigerung entsprechend dem Umwid-
mungsrisiko angemessen zwischen Verkdufer und Kéufer zu teilen.

Er empfahl jedoch der SIVBEG, kiinftig auf die Ubertragung der in
Kaufvertragen bedungenen Nachbesserungsklauseln auf Rechtsnach-
folger zu achten.

(1) Das BMLVS hatte bereits im Jahr 1994 versucht, die Struber Kaserne
zu verduBern. Die 1994 und 1995 eingeholten Bescheide des Bundes-
denkmalamts stellten weder fiir die gesamte Anlage noch fiir einzelne
Bauwerke eine Schutzwiirdigkeit fest. Nach einer 6ffentlichen Interes-
sentensuche stimmte der Hauptausschuss des Nationalrates im Mirz
1996 einem Verkauf der Liegenschaft um rd. 21,06 Mill. EUR zu. Das
Geschift kam jedoch nicht zustande.

Im Jahr 2004 setzte das BMLVS neue Aktivitidten zum Verkauf der Lie-
genschaft. Die Heeresverwaltung trat an die Stadt Salzburg heran und
ersuchte, ein Umnutzungsverfahren in die Wege zu leiten. Der Stadtse-
nat beschloss im September 2004 fiir die Umstrukturierung der Stru-
ber Kaserne die Umwidmung von 36.000 m? auf ,Bauland Erweitertes
Wohngebiet“ und von 17.250 m? auf ,Bauland Gewerbegebiet®, die
restlichen Flachen sollten als Griinland der Erholung dienen.
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(2) Das BMLVS beauftragte im Dezember 2005 die SIVBEG mit der Ver-
wertung der ehemaligen Struber Kaserne. Das Grundstiick wies eine
Fldche von rd. 70.000 m? auf.

Im Juni 2006 lag ein von der SIVBEG miindlich beauftragtes Gutachten
vor, das unter Berticksichtigung der von der Stadt Salzburg vorgege-
benen Nachwidmung einen Verkehrswert von 15,28 Mill. EUR auswies.
Das Bewertungsteam legte im darauf folgenden Monat den Mindest-
verkaufspreis mit 15,5 Mill. EUR fest. Insgesamt langten vier Ange-
bote ein, die jedoch alle einschrankende Bedingungen betreffend Wid-
mung, VerkehrserschlieBung oder Kontamination enthielten. Zwei der
Angebote lagen weit unter dem verbindlichen Mindestverkaufspreis.
Somit entsprach keines der Angebote den vorgegebenen Bedingungen.
In der Folge verhandelte die SIVBEG mit drei Bietern, der vierte Bieter
erkldrte definitiv, sein Angebot nicht nachbessern zu wollen.

Wegen des Kontaminationsrisikos sowie diesbeziiglicher Untersu-
chungen kam es zu weiteren Verzégerungen. Schlussendlich wurde
der Kaufvertrag durch eine Vereinbarung zur Teilung des Kontamina-
tionsrisikos und ein Riickabwicklungsrecht ergianzt. Im Februar 2007
erfolgte eine vertragliche Einigung mit dem Bestbieter, der Kaufpreis
wurde mit 15,51 Mill. EUR festgelegt. Um die Transparenz des Verfah-
rens sicherzustellen, {ibermittelte die SIVBEG den letztgiiltigen Ver-
tragsinhalt auch den anderen drei Bietern mit der Aufforderung, auf der
Basis dieser abgednderten Bedingungen ein neues Angebot innerhalb
einer Frist von zwei Wochen vorzulegen. Weitere Angebote langten
jedoch nicht ein.

(3) Im Mérz 2007 teilte das Bundesdenkmalamt mit, dass infolge
einer Neubeurteilung der Wehrmachtsarchitektur in Erwdgung gezo-
gen wiirde, die in den Jahren 1939 bis 1940 erbaute Panzerhalle mit
einer Grundfliche von rd. 7.700 m? unter Denkmalschutz zu stel-
len. Der Kéufer reagierte auf das nunmehr gegebene Risiko, im Falle
der Denkmalschutzerklirung rd. 15.000 m? Nutzfliche im Gewer-
begebiet zu verlieren, und forderte eine Kaufpreisminderung von
4,99 Mill. EUR. Anfang Oktober 2007 kam es zur Unterfertigung des
Kaufvertrags, wobei in einem Zusatz verschiedene Szenarien hin-
sichtlich Abbruch, Verbringung oder Unterschutzstellung der ehema-
ligen Panzerhalle geregelt wurden. Fast ein Jahr nach der Aufnahme
des Verfahrens nahm das Bundesdenkmalamt von einer Unterschutz-
stellung Abstand.

Dadurch erléste die SIVBEG den unverminderten Kaufpreis von
15,63 Mill. EUR einschlieBlich angefallener Zinsen.



Aushildungs- und
Erholungsheim, Bad
Mitterndorf

33.2

34.1

34.2

Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Der RH anerkannte die Bemiithungen der SIVBEG zur Verwertung der
ehemaligen Struber Kaserne in Salzburg. Die SIVBEG war nach umfas-
sender Publikation des geplanten Verkaufs bemdiiht, ein regelférmiges
und transparentes Verfahren sicherzustellen. Der RH beurteilte die Vor-
gaben des hohen Mindestverkaufspreises und die durch Kontamina-
tion und Denkmalschutz gegebenen Probleme als besonders schwie-
rig. Dennoch war es der SIVBEG gelungen, durch flexibles Handeln
und eine auf die Problematik eingehende Vertragsgestaltung ein posi-
tives Ergebnis zu erzielen.

Der Verwertungsauftrag fiir die 5.600 m? groBe und bebaute Liegen-
schaft in Bad Mitterndorf erfolgte im Dezember 2005. Das Heim sollte
bis Ende 2006 verkauft sein. Das BMF ermittelte Ende 2004 einen
Verkehrswert von 570.000 EUR, der zugleich den Mindestverkaufs-
preis ergab. Nach einer Verkaufsanzeige und der Kontaktaufnahme
mit Vormerkkunden meldete sich ein Kaufinteressent, der ein ver-
bindliches Kaufangebot iiber 575.000 EUR legte. Das Vorhaben des
Kaufinteressenten zur Errichtung eines Appartementgeb&udes schei-
terte jedoch am Zweitwohnsitzverbot in Bad Mitterndorf geméiB Stei-
ermirkischem Grundverkehrsgesetz!) (LGBI. 134/1993 i.d.g.F.). Nach
Zahlung eines 3 %igen Poénales von 20.700 EUR trat der Kaufer im
August 2006 vom Kauf zuriick.

) GemaB § 14 Steiermirkisches Grundverkehrsgesetz gilt Bad Mitterndorf als Vorbe-
haltsgemeinde, in der eine Beschrankungszone fiir Zweitwohnsitze gem. § 23 Abs. 5a
des Steiermérkischen Raumordnungsgesetzes festgelegt ist.

Daraufhin reduzierte das Bewertungsteam im September 2007 den Min-
destverkaufspreis auf 370.000 EUR. Ein anderer Kaufinteressent legte
im November 2007 ein Angebot iiber 375.000 EUR. Wegen Nichtbe-
zahlung des Kaufpreises innerhalb einer gesetzten Nachfrist stellte die
SIVBEG dem Anbotleger im Februar 2008 ein Pénale von 13.500 EUR
(inkl. 20 % USt) in Rechnung.

Der RH empfahl der SIVBEG im Hinblick auf die fiir einen Meistbieten-
den giinstige Kaufriicktrittsmoglichkeit durch Bezahlung eines Pénales
von 3 % des Meistgebots, die Regelung des Ponales zu iiberdenken.
Als Alternativen sollte sie bspw. eine Erhohung des Ponales, die Gel-
tendmachung eines Schadenersatzes in Héhe der Differenz zwischen
Best- und Zweitbieter oder eine Klage auf Erfiillung des Vertrags in
Erwdgung ziehen.
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Marc Aurel Kaserne,
Hainburg an der
Donau

186

34.3

35.1

Laut Stellungnahme der SIVBEG habe sie die Bedingungen fiir den
Riicktritt vom Angebot bereits mit Jahresbeginn 2009 iiberarbeitet. Bei
Riicktritt schulde der Bieter nunmehr der SIVBEG eine Maklergebiihr.
Schadenersatzanspriiche der Republik Osterreich gegeniiber dem Bie-
ter blieben davon unberiihrt.

(1) Im Dezember 2005 betraute das BMLVS die SIVBEG mit der Verwer-
tung der Marc Aurel Kaserne in Hainburg an der Donau. Das gesamte
Areal von rd. 112.000 m? setzte sich aus drei Teilen zusammen:

- die Kaserne mit rd. 63.000 m? mit Widmung ,Bauland Sonderge-
biet Kaserne®,

- der ,Exerzierplatz* mit rd. 41.000 m? mit Widmung ,Griinland
Sportstitte®,

- der Parkplatz mit rd. 8.400 m? mit Widmung ,Bauland Wohnge-
biet*.

Nach Vorbereitungsarbeiten und Kontaktaufnahme mit der Gemeinde
erstellte die SIVBEG fiir das Kasernenareal eine Bebauungsstudie und
beauftragte miindlich ein Verkehrswertgutachten fiir die oben genann-
ten Teile. Das im Juni 2006 vorgelegte Gutachten wies einen Gesamt-
wert von 1,62 Mill. EUR fiir die Liegenschaften aus. Im Juli 2006 besti-
tigte das Bewertungsteam den vom Gutachter festgesetzten Wert als
Mindestverkaufspreis. Eine Erorterung von Varianten hinsichtlich des
Verkaufs von Teilflichen erfolgte nicht, obwohl die Gemeinde im April
2006 ein offentliches Interesse am Exerzierplatz bekundet und eine
Verbauung dieser Fliche auch fiir die Zukunft ausgeschlossen hatte.

In der weiteren Folge schaltete die SIVBEG Inserate in einer Tageszei-
tung sowie einem Wirtschaftsmagazin und legte den Mindestverkaufs-
preis mit 1,65 Mill. EUR fest. Dariiber hinaus verdffentlichte sie das
Angebot auf ihrer Homepage und nahm mit fast 300 Vormerkkunden
Kontakt auf. Bis zum vorgegebenen Termin Ende Oktober 2006 langte
jedoch kein einziges Angebot ein. Alternative Uberlegungen hinsicht-
lich der Verwertung erfolgten auch zu diesem Zeitpunkt nicht.

Im Mérz 2007 schaltete die SIVBEG ein Inserat zum Verkauf der Kaserne
in einer slowakischen Tageszeitung, danach folgten im November und
Dezember 2007 Einschaltungen in 6sterreichischen Wirtschafts— und
Tageszeitungen. Abgabefristen fiir Angebote waren dabei nicht vor-
gesehen.



Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Im Februar 2008 langten mehrere Anfragen betreffend Teilflichen
ein, die sich einerseits auf den Parkplatz, andererseits auf den Weg-
fall der nicht verbaubaren und als finanzielle Belastung gesehenen
Freifliche bezogen. Weiters langten zwei Angebote mit dem gefor-
derten Mindestverkaufspreis von 1,65 Mill. EUR ein. Die SIVBEG lud
beide Interessenten zu einer Meistbieterermittlung ein, bei der diese
ihre Angebote nachbessern konnten. Den Zuschlag erhielt der Best-
bieter mit 1,7 Mill. EUR.

Im Juni 2008 wurde der Kaufvertrag gefertigt. Nach Anmerkung einer
Rangordnung fiir den beabsichtigten Verkauf iibermittelte die SIVBEG
per Post die Vertragsunterlagen zur Beglaubigung an ihren Notar. Die
Schriftstiicke langten dort jedoch angeblich nicht ein, obwohl die Post-
sendung ordnungsgemil vom Notar iibernommen worden war. Der
Verbleib der Dokumente konnte nicht gekldrt werden. Der im April
2008 hinterlegte Kaufpreis in Héhe von 1,7 Mill. EUR blieb auf einem
Treuhandkonto. Bemithungen der SIVBEG zur weiteren Abwicklung
des Geschifts blieben zunéchst erfolglos. Anfang Juni 2009 erhielt die
SIVBEG nach Ubergabe neu erstellter Unterlagen den Kaufpreis.

(2) Seit dem Jahr 1983 bestand ein Pachtvertrag iiber eine Teilfliche
des Parkplatzes im AusmaB von 230 m?2. Im September 2002 stimmte
das Militirkommando NO der VeriduBerung dieser Fliche an die Pich-
terin zu. Im Dezember 2004 stimmte auch das BMF dem Verkauf zu.
Das BMLVS teilte dies im Dezember 2005, also ein Jahr spiter, der
Kéuferin mit und ersuchte, die Erstellung eines Teilungsplans in Auf-
trag zu geben.

Anfang 2006 iibergab das BMLVS die liegenschaftsbezogenen Unter-
lagen an die SIVBEG, darunter auch jene, die diesen Teilverkauf betra-
fen. Eine entsprechende Vermessungsurkunde zur Liegenschaftsteilung
lag im Juni 2006 auf. Im Jinner 2008 fragte die SIVBEG nochmals
beim Heeres-Bau- und Vermessungsamt an, ob der Verkauf der Teil-
fliche nunmehr umgesetzt werden solle und erhielt eine diesbeziig-
liche Freigabe.

Im Mérz 2008 verkaufte die SIVBEG das gesamte Kasernenareal, samt
dem Liegenschaftsteilstiick, dessen Verkauf an die Pichterin bereits
mehr als drei Jahre zuvor bewilligt worden war. Zeitgleich erging
auch der achte Verwertungsauftrag des BMLVS an die SIVBEG, der
u.a. den Verkauf der Teilfldche an die Pachterin enthielt. Erst im Nach-
hinein intervenierten sowohl SIVBEG als auch Heeres-Bau- und Ver-
messungsamt bei der neuen Eigentiimerin der gesamten Liegenschaft
beziiglich einer Weitergabe der Teilflache entsprechend der urspriing-
lichen Verkaufszusage.
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Im April 2008 stellte die Péachterin der Teilliegenschaft Anspriiche
gegen die Republik Osterreich in Aussicht, weil entgegen der Zusage
die Teilflache noch immer nicht verkauft war. Bevor der Aufsichtsrat
den Kasernenverkauf genehmigte, informierten ihn die Geschéftsfiih-
rer, dass eine Vereinbarung mit der neuen Eigentiimerin des gesam-
ten Areals hinsichtlich der Weitergabe der Teilfliche bestiinde. Eine
diesbeziigliche verbindliche schriftliche Absichtserkldrung der neuen
Eigentimerin lag allerdings bei der SIVBEG nicht auf, eine Anpassung
des Kaufvertrags oder die Abfassung eines Sideletters unterblieb. Die
Abwicklung des Teilverkaufs war Ende 2008 noch offen.

(1) Der RH kritisierte das Fehlen von Variantenbetrachtungen fiir die
Verwertung. Gerade die auch im Gutachten gesondert ausgewiesenen
Teilgebiete mit unterschiedlichen Widmungen und Entwicklungspoten-
zialen hitten nach Ansicht des RH eine diesbeziigliche Priifung spi-
testens nach dem ersten erfolglosen Verwertungsversuch erforderlich
gemacht. Dafiir sprachen auch die im Verlauf der Verwertung einlan-
genden Anfragen zu Teilflachen.

(2) Der RH beanstandete weiters die schleppende Umsetzung der meh-
rere Jahre bestehenden Verkaufszusage fiir eine Teilfldche, die auch
von der SIVBEG zu vertreten war. Diese hatte einerseits aufgrund der
tibergebenen Unterlagen vom genehmigten Teilverkauf ab Anfang 2006
Kenntnis, andererseits war ihr auch die fehlende Erledigung bekannt,
weil sie den laufenden Pachtvertrag in die Verkaufsmappe aufgenom-
men hatte.

(1) Die SIVBEG fiihrte erklirend aus, dass die Gemeinde mit einer
gemeindenahen Privatstiftung den Garnisonsiibungsplatz erworben
hatte und somit in direkter Konkurrenz zur Entwicklung der Kaserne
stand. Dementsprechend sei die Kooperationsgemeinschaft der Gemeinde
tiber Widmungszusagen gering. Es wdre daher notwendig gewesen,
die Kaserne gemeinsam mit dem anschlieBenden Exerzierplatz, wel-
cher von der Gemeinde laufend genutzt wiirde, zu verdullern, um dem
zukiinftigen Erwerber ein Verhandlungspotenzial mit der Gemeinde zu
geben.

(2) Laut Mitteilung der SIVBEG habe der Direktverkauf der Teilfliche
von 230 m? an die Pichterin nicht dem Transparenz- und Gleichbe-
handlungsprinzip entsprochen und auch den Verkauf der Gesamtlie-
genschaft gefihrdet. Sie habe daher aus dringenden wirtschaftlichen
Griinden empfohlen, dem bereits vorliegenden Kaufangebot fiir die
Gesamtliegenschaft niher zu treten. Nach der verbindlichen Verkaufs-
zusage sei sie ersucht worden, eine Losung zum Verkauf der Teilflidche
mit dem Kdufer der Gesamtliegenschaft herbeizufiihren.
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Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

(1) Da die Gemeinde fiir alle Liegenschaften auBer der Kaserne Interesse
gezeigt und diese auch erworben hatte, vertrat der RH die Ansicht, dass
auch fiir eine Widmungsédnderung des Kasernenareals eine Gesprachs-
basis zu finden gewesen wire. Das von der SIVBEG behauptete Ver-
handlungspotenzial des Kédufers des Exerzierplatzes vermochte der RH
nicht zu erkennen, weil die Gemeinde auf diesen Flichen in den letz-
ten Jahren keine Veranstaltungen durchgefiihrt hatte. Die ,laufende®
Nutzung des Exerzierplatzes beschriankte sich nach Auskunft der Stadt-
gemeinde Hainburg auf eine jihrliche Sonnwendfeier der Feuerwehr-
jugend und wenige, in der Zahl abnehmende Veranstaltungen von
Wanderschaustellern.

(2) Der RH konnte infolge des Vorliegens einer schriftlichen Verkaufs-
zusage und der noch im Janner 2008, also vor dem achten Verwer-
tungsauftrag erfolgenden Anweisung zur Umsetzung des Teilverkaufs
keinen Entscheidungsspielraum fiir die SIVBEG erkennen. Er vertrat
weiters die Ansicht, dass die Teilfliche von 230 m?, gemessen an der
zum Verkauf stehenden Gesamtfliche des Kasernenareals samt Exer-
zierplatz von 112.000 m?, keinen entscheidungsrelevanten Stellen-
wert hatte.

Bei der Verwertung der in der Gemeinde Oggau (Burgenland) am West-
ufer des Neusiedlersees gelegenen See Kaserne kam es zu besonderen
Erschwernissen, weil im Kaufvertrag vom April 1939 zwischen dem
osterreichischen Bundesschatz (Heeresverwaltung) und dem damaligen
Verkiufer, der Urbarialgemeinde Oggaul), ein Wiederkaufsrecht ver-
einbart worden war. Das Wiederkaufsrecht sah vor, dass das Grund-
stiick bei Wegfall der staatlichen Nutzung und nach Abtrag aller auf
ihm errichteten Bauten gegen Riickgabe des Kaufgeldes von urspriing-
lich 2.556 Reichsmark (11.452 EUR valorisiert) wieder von der Urbari-
algemeinde iibernommen werden kénne. Fiir die Baufreimachung war
mit Abbruchkosten von rd. 250.000 EUR zu rechnen, wodurch sich ein
negativer Verkaufserlos von rd. 239.000 EUR ergeben hitte. Der Gutach-
ter ermittelte fiir das Grundstiick einen Verkehrswert von 513.000 EUR,
der auch den Mindestverkaufspreis darstellte.
1) Die Urbarialgemeinde ist keine Gemeinde im Sinne einer Kérperschaft des 6ffent-
lichen Rechts, sondern eine im Burgenland iibliche Ausformung einer Agrargemein-

schaft. Demnach sind deren Mitglieder in Oggau ansdssige Landwirte, die einem
Verein dhnlich, gemeinsame Flichen bewirtschaften.

Die SIVBEG verhandelte rund ein Jahr mit der Urbarialgemeinde,
die schlieBlich einer Ablose des Wiederkaufsrechts um 200.000 EUR
zustimmte. Nach einer 6ffentlichen Feilbietung langten sieben Kauf-
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angebote ein. Vier der Interessenten gaben im Rahmen der Bestbieter-
ermittlung weitere Angebote ab, den Zuschlag erhielt der Bestbieter
mit 695.000 EUR.

Obwohl im gegenstindlichen Fall die Zustimmung des Aufsichtsrats
bereits mit 28. September 2007 vorlag, enthielt der am 8. Oktober 2007
bzw. 30. Oktober 2007 gefertigte Kaufvertrag noch eine aufschiebende
Bedingung. Die fiir die Grundbucheintragung benoétigte Bestitigung
stellte die SIVBEG erst nach Urgenz Mitte Méarz 2008 aus, der Beschluss
des Bezirksgerichts erfolgte Anfang Mai 2008.

Der RH anerkannte die Bemiihungen der SIVBEG, eine Verwertung
durch die Ablésung des fiir die Urbarialgemeinde bestehenden Wie-
derkaufsrechts zu erméglichen.

Er bemingelte jedoch die fehlende Flexibilitdt bei der Abfassung des
Kaufvertrags. Obwohl die Zustimmung des Aufsichtrats bereits vor-
lag, enthielt der Kaufvertrag noch immer eine aufschiebende Klau-
sel, was vermeidbare Erschwernisse und Verzégerungen fiir den Kau-
fer nach sich zog.

Im November 2005 erhielt die SIVBEG den Auftrag zur Verwertung
des 58.200 m? groBen Areals der ehemaligen Trollmann Kaserne in
Steyr bis Janner 2006.

Fiir die Stadt Steyr war die Entwicklung der inmitten des stidtischen
Siedlungsraums gelegenen Liegenschaft untrennbar mit einer Verbes-
serung der Verkehrssituation verbunden. Daher forderte die Stadt Steyr
wiederholt eine kostenlose Abtretung einer 5.940 m? groBen Teilfli-
che der Kasernenliegenschaft, um die zum Grundstiick fithrende Bun-
desstraBBe kreuzungsfrei anbinden zu kénnen.

Die Stadt Steyr konfrontierte auch potenzielle Grundstiicksinteressenten
mit dieser Forderung, was die Verkaufsbemiihungen der SIVBEG zusétz-
lich erschwerte.

Die SIVBEG verkaufte die Liegenschaft im Jinner 2008 zum Mindest-
verkaufspreis von 7,75 Mill. EUR an einen Investor.

Der RH hielt fest, dass die Verwertungsfrist von zwei Monaten fiir den
Verkauf einer Liegenschaft dieser GréBe unrealistisch war.
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Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Im Juni 2006 beauftragte das BMLVS die SIVBEG mit der Verwertung
des Garnisonsiibungsplatzes in Voéltendorf bis Ende 2006.

Im August 2006 beantragte eine Forschungsgemeinschaft fiir regionale
Faunistik und angewandten Naturschutz, den Garnisonsiibungsplatz
zum Naturdenkmal zu erkldren. Das Ziel war der Erhalt von Urzeitkreb-
sen und seltenen Libellen, deren Lebensraum erst durch eine Panzer-
straBBe geschaffen wurde. Die landschaftsverindernde Rolle der Panzer
sollte von Wisenten, einer Biiffelart, ibernommen werden. Das BMLVS
sprach sich in seiner Stellungnahme vom April 2007 fiir eine Abwei-
sung des Antrags aus. Das Verfahren wurde im Janner 2008 ausge-
setzt, zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH im Novem-
ber 2008 lagen noch keine Ergebnisse vor.

Im Juni 2006 beauftragte das BMLVS die SIVBEG mit der Verwertung
des Areals der ehemaligen Hermann Kaserne in Leibnitz. Die Liegen-
schaft verfiigte tiber eine Fliche von 80.033 m? (Kasernenareal) zuziig-
lich 3.885 m? Parkplatz.

Der groBte Teil des Kasernenareals befand sich auf einem Grundstiick,
das die Gemeinde Leibnitz der Republik Osterreich im Jahr 1959 mittels
Schenkungsvertrag unter der Auflage {iberlassen hatte, dass auf die-
sem Grundstiick eine Kasernenanlage zur Unterbringung einer grofie-
ren Einheit des Bundesheeres, mindestens aber einer Kompanie (damals
rd. 200 Mann), errichtet und betrieben wird.

Anlisslich des geplanten Verkaufs ergab sich die Rechtsfrage, ob diese
Klausel als bereits erfiillte Auflage oder als auflésende Bedingung zu
interpretieren wire.

Mit Schreiben vom Maéarz 2007 teilte das BMLVS der SIVBEG mit,
dass der Verwertungsauftrag ,ruhend” gestellt wire. Nach Klarung der
offenen Fragen mit der Gemeinde Leibnitz sollte die Verwertung wie-
der aufgenommen werden.

Der RH bemingelte, dass das BMLVS die rechtliche Bedeutung der
Riickgabeverpflichtung laut Schenkungsvertrag vor Auftragserteilung
an die SIVBEG nicht hinreichend geklart hatte.

Der RH empfahl dem BMLVS, verkaufsrelevante Sachverhalte kiinftig
vor Erteilung der Verwertungsauftriage zu klaren.
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Das BMLVS beauftragte die SIVBEG im August 2007, einen Verwer-
tungsvorschlag fiir einen Teil der Liegenschaft Breitenseer Strafle 116 zu
erarbeiten. Die SIVBEG hatte eine Liegenschaftsbewertung einzuholen
sowie einen strukturierten Verwertungsvorschlag unter Bedachtnahme
auf den mit dem Technischen Museum Wien (TMW) abgeschlossenen
Mietvertrag fiir Teile des Gebidudes abzugeben. Die SIVBEG beauf-
tragte einen Sachverstindigen miindlich mit der Erstellung eines Ver-
kehrswertgutachtens. Dieser legte im November 2007 sein Gutachten
vor und stellte der SIVBEG dafiir 14.000 EUR in Rechnung. Laut dem
Gutachten betrug der Verkehrswert der Liegenschaft je nach Bewer-
tungsvariante (mit und ohne Beriicksichtigung von Bestandsverhilt-
nissen und unter Beriicksichtigung eines Wohnbauprojekts) zwischen
1,40 Mill. EUR und 8,12 Mill. EUR. Die SIVBEG erstellte einen struk-
turierten Verwertungsvorschlag und legte diesen dem BMLVS vor.

Anfang Mirz 2008 beauftragte das BMLVS die SIVBEG mit dem Verkauf
einer Teilfliche der Liegenschaft Breitenseer Strae 116. Das Bewer-
tungsteam der SIVBEG erkundigte sich im Juni 2008, ob bereits die
Kosten der Absiedlung inklusive der Ablése der sehr giinstigen Miete
des TMW erhoben worden waren. Auf Anfrage des BMLVS schitzte
das TMW im Juli 2008 die mit einer Absiedlung und Anmietung eines
neuen Lagers verbundenen Kosten auf mehr als 14 Mill. EUR.

Aus dem Vortrag des BMLVS an den Ministerrat vom September 2008
ging hervor, dass die Liegenschaft Breitenseer Stra3e 116 noch iiber das
Jahr 2010 hinaus militdrisch genutzt werden wird. Daraufhin stellte die
SIVBEG ihre Verkaufsbemiihungen ein und verrechnete dem BMLVS
rd. 23.000 EUR fiir die ihr entstandenen Aufwendungen inklusive des
in Auftrag gegebenen Verkehrswertgutachtens.

Der RH kritisierte, dass das BMLVS nicht die Kosten erhoben hatte, die
mit einer Absiedlung des TMW inklusive der Ablése der sehr giins-
tigen Miete verbunden gewesen wéren, bevor es den Verwertungs-
bzw. Planungsauftrag an die SIVBEG vergab. Aufgrund der vom TMW
angegebenen Kosten von mehr als 14 Mill. EUR fiir die Absiedlung
und Anmietung eines neuen Lagers wire deutlich geworden, dass eine
Absiedlung des TMW auf Kosten des BMLVS nicht wirtschaftlich gewe-
sen wire, weil die Kosten weit {iber einem erzielbaren VerduBerungs-
erlos der Liegenschaft lagen. Die von der SIVBEG an das BMLVS wei-
terverrechneten Kosten in Héhe von rd. 23.000 EUR hitten auf diese
Weise vermieden werden kénnen.
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Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

Ein Gutachter schitzte den Verkehrswert der rd. 13.800 m? groBen
Liegenschaft, wovon 1.300 m? direkt am Worthersee lagen, auf
282.000 EUR. Das Bewertungsteam setzte den Mindestverkaufspreis
mit 320.000 EUR fest.

Im Oktober 2006 nahmen zwdlf Interessenten an der finalen Verkaufs-
verhandlung teil. Dabei erzielte die SIVBEG einen Verkaufspreis von
1,81 Mill. EUR. Wegen der Uberschreitung des Mindestverkaufspreises
um fast 1,5 Mill. EUR erhielt die BIG aufgrund vertraglicher Regelung
ein Erfolgshonorar von 101.220 EUR.

Der RH verwies kritisch auf das Erfolgshonorar der BIG, weil dem
Honorar von 101.220 EUR kein entsprechender Beitrag zum Verkaufs-
erfolg gegeniiberstand.

Der RH empfahl dem BMLVS, eine Anderung des mit der BIG beste-
henden Syndikatsvertrags anzustreben, damit Erfolgshonorare fiir hohe
Verkaufspreise jener Gesellschaft zuflieBen, die an dem Erfolg tatsdch-
lich mafBgeblich mitgewirkt hat.

(1) Im Oktober 2006 erhielt die SIVBEG den Auftrag zur Verwertung
der Rainer Kaserne in Elsbethen bei Salzburg. Die Kaserne war 1939
im Auftrag der Deutschen Wehrmacht errichtet worden und stellte laut
Bundesdenkmalamt die einzige weitgehend authentisch erhaltene Rei-
terkaserne im Bundesland dar. In ersten Gesprachen beabsichtigte das
Bundesdenkmalamt, den Denkmalschutz auf die gesamte Kaserne aus-
zudehnen, wobei mit Ausnahme einiger spéiter errichteter bzw. unter-
geordneter Gebdude der gesamte Objektbestand betroffen war.

Eine im Juli 2007 iiber Auftrag der SIVBEG vorgelegte Studie enthielt
eine Grobkalkulation des Verkaufserloses, wobei mehrere Varianten
betrachtet wurden. Bei der ersten Variante, die nur den Denkmalschutz
der AuBBenfassade bei den drei im Einfahrtsbereich gelegenen Gebau-
den beriicksichtigte und rd. 80 % der Grundstiicksflache als mog-
lichen Bauplatz bewertete, ermittelte der Gutachter fiir die Gesamt-
fliche einen Verwertungserlos von rd. 29,1 Mill. EUR. Hingegen ergab
sich bei dem vom Bundesdenkmalamt angestrebten umfassenden Denk-
malschutz ein Erlés von lediglich 5,8 Mill. EUR. Von der Gesamtfla-
che mit rd. 180.000 m? verblieb bei dieser Variante eine Nutzfliche
von weniger als 50.000 m2. Je nach Méglichkeit der kiinftigen Nut-
zung der Liegenschaft war daher mit einer Erlosdifferenz von mehr
als 23 Mill. EUR zu rechnen. Im November 2008 waren die Gespriache
hinsichtlich des Denkmalschutzes noch nicht abgeschlossen und ein
Ergebnis nicht absehbar.
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(2) Im Jahr 2001 war die Heeressanititsanstalt der Rainer Kaserne
generalsaniert und ein Operationssaal eingebaut worden. Die Aufwen-
dungen hiefiir beliefen sich auf rd. 650.000 EUR. Im November 2008
bestand der an die SIVBEG erteilte Verwertungsauftrag fiir die Rainer
Kaserne zwar bereits seit mehr als zwei Jahren, fiir die erforderliche
Ubersiedelung der Heeressanititsanstalt in die Schwarzenberg Kaserne
Salzburg war aber noch immer kein Termin bekannt. Ebenso lagen
keine Planungsergebnisse fiir die erforderlichen Ersatzbauten vor.

Der RH hielt fest, dass ohne eine konkrete Klirung der Vorfragen, wie
bspw. des Denkmalschutzes und der Verfiigharkeit der Liegenschaft,
Verwertungsprozesse nicht plan- und durchfiihrbar sind.

Den Auftrag zur Verwertung der Magdeburg Kaserne in Klosterneuburg
erhielt die SIVBEG im Mai 2007. Der Verkauf sollte bis Mai 2009 abge-
schlossen werden. Auf Anfrage des Biirgermeisters teilte das BMLVS
im April 2008 mit, dass aufgrund der zwischenzeitlichen Entwicklun-
gen der urspriinglich vorgesehene SchlieBungszeitpunkt nicht besti-
tigt werden kdnnte. Voraussetzung wire der Ausbau des neuen Stand-
orts in Bruckneudorf sowie die Schaffung einer Ersatz-Infrastruktur
in Brunn am Gebirge.

In einem weiteren Schreiben vom August 2008 informierte das BMLVS,
dass mit einer SchlieBung der Kaserne nicht vor 2010/2011 zu rech-
nen sei.

Der RH verwies darauf, dass ohne eine konkrete Klarung der Vorfra-
gen, wie bspw. der Verfiigbharkeit der Ersatzbauten, Verwertungspro-
zesse nicht plan- und durchfiihrbar sind.

Nach Ausschreibung der Enrich Kaserne in Kufstein fand im Sep-
tember 2008 eine Verkaufsverhandlung mit sechs Bietern statt. Nach
Erteilung des Zuschlags und der Uberweisung des Kaufpreises von
8,62 Mill. EUR gaben zwei nicht zum Zug gekommene Interessenten
ein gemeinsames Angebot iiber 8,82 Mill. EUR ab. Der Aufsichtsrat
beriicksichtigte dieses um 200.000 EUR hohere, aber nach Abschluss
der Meistbieterermittlung gelegte Angebot nicht, um die Gefahr von
Schadenersatzanspriichen sowie eine Aufweichung des Verfahrens
auszuschlieBen.

Der RH anerkannte, dass die SIVBEG durch die gewihlte Vorgangs-
weise dem europarechtlichen Transparenz- und Gleichheitsgebot ent-
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sprach, wonach die VerduBerung an den Meistbietenden aus dem Ver-
fahren erfolgen muss.

Im Mirz 2008 beauftragte das BMLVS die SIVBEG mit der Verdu-
Berung einer 26.302 m?2 groBen Fliche der Eugen Kaserne in Inns-
bruck. Die Stadtgemeinde Innsbruck hatte ein Vorkaufsrecht fiir eine
rd. 11.000 m? groBe Teilfliche. Demnach war die Stadtgemeinde Inns-
bruck berechtigt, mit 90 % des von einem Dritten angebotenen Preises
in das Angebot einzutreten. Auf Basis eines Verkehrswertgutachtens
setzte das Bewertungsteam im Juni 2008 den Mindestverkaufspreis
mit 13,08 Mill. EUR fest.

Im Zusammenhang mit ihrer Bewerbung fiir die ,,1. Olympischen
Jugend Winterspiele 2012“ benotigte die Stadtgemeinde Innsbruck
eine Liegenschaft fiir den Bau des Olympischen Dorfes. Daher mel-
dete sie fiir den Kauf der Gesamtliegenschaft 6ffentliches Interesse an.
Das Osterreichische Olympische Comité unterstiitzte dieses Ansuchen
im Mérz 2008 durch ein Schreiben an den Bundesminister fiir Lan-
desverteidigung und Sport. Nach Priifung durch die Finanzprokura-
tur anerkannten im Juni 2008 die SIVBEG, das BMF und das BMLVS
dieses 6ffentliche Interesse und verzichteten auf eine 6ffentliche Feil-
bietung. In einem Schreiben vom September 2008 erklarte das BMLVS
seine Unterstiitzung fiir die Bewerbung um die ,, 1. Olympischen Jugend
Winterspiele 2012 durch den Verkauf der Liegenschaft zum Mindest-
verkaufspreis von 13,08 Mill. EUR.

Im Dezember 2008 — nach Zuschlagserteilung fiir Innsbruck fiir die
»1. Olympischen Jugend Winterspiele 2012“ — erfolgte die Gegen-
zeichnung des im November 2008 durch die Stadtgemeinde Innsbruck
unterfertigten Kaufvertrags. Der Kaufvertrag enthielt eine Nachbesse-
rungsklausel fiir den Fall einer hoheren Nutzflache.

Wie bei den letzten beiden Olympischen Winterspielen 1964 und 1976
beabsichtigte die Stadtgemeinde Innsbruck, die Baulichkeiten einer
Nachnutzung im Rahmen des sozialen Wohnbaus zuzufiihren.

Die Begriindung des 6ffentlichen Interesses des BMLVS als Eigentii-
merin und des BMF sah der RH als gegeben an. Der Verwertungsvor-
gang entsprach dem von der EU-Kommission vorgegebenen Leitfa-
denV).

1) Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkiufen
von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand, ABIL. 1997 C 209/3
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46 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Ehestmoglich — spitestens aber anlisslich des Auslaufens der
Vertrige mit den beiden Geschiftsfiihrern im Jahr 2011 — wire die
ZweckmaiBigkeit der SIVBEG auf Grundlage der seit ihrer Griin-
dung gewonnenen Erkenntnisse und Erfahrungen zu iiberpriifen.
Dabei wire auch zu beriicksichtigen, ob und durch wen kiinftig
auch eine Entwicklung von zu verwertenden Liegenschaften erfol-
gen soll. (TZ 13)

(2) Durch rechtzeitige und ausreichende Auftragserteilung wire eine
Kapazititsauslastung der SIVBEG sicherzustellen. (TZ 12)

(3) Verkaufsrelevante Sachverhalte wiren kiinftig vor Erteilung der
Verwertungsauftrige zu klaren. (TZ 29, 39)

(4) Der SIVBEG wiiren alle fiir die Verwertung einer Liegenschaft maB-
geblichen Unterlagen zeitgerecht zur Verfiigung zu stellen. (TZ 31)

(5) Eine Anderung des mit der BIG bestehenden Syndikatsvertrags
wire anzustreben, damit Erfolgshonorare fiir hohe Verkaufspreise
jener Gesellschaft zuflieBen, die an dem Erfolg tatsichlich maBgeb-
lich mitgewirkt hat. (TZ 8, 41)

(6) Bei der Ausschreibung von Geschiftsfiihrerpositionen sollte die
fiir die gewerbliche Tatigkeit einer Gesellschaft mit beschrinkter
Haftung erforderliche Konzession eine unabdingbare Voraussetzung
sein. (TZ 16)

(7) Die Anzahl der Geschiftsfiihrer sollte entsprechend dem Unter-
nehmensbedarf (z.B. Geschiftsumfang des Unternehmens, Perso-
nalausstattung, Auslagerung von Leistungen an die BIG) festgelegt
werden. Sollte danach nur ein Geschiftsfiihrer erforderlich sein,
wire das Vier—-Augen-Prinzip in geeigneter Weise sicherzustellen.
Eventuell erforderliche diesbeziigliche Anderungen des Syndikats-
vertrags wiren anzustreben. (TZ 16)

(8) Das Unternehmenskonzept wire laufend weiter zu entwickeln
und fortzuschreiben sowie die Anderungen wiren zu dokumentie-
ren. (TZ 11)



Kasernen- und Liegenschaftsverkaufe
durch die SIVBEG

(9) Entwicklungsvarianten wiren vor allem bei jenen Liegenschaften
zu erarbeiten, bei denen wegen der groBen Flichen oder schwierigen
Rahmenbedingungen ein langes Verkaufsverfahren zu erwarten ist
bzw. ein Verkauf der gesamten Liegenschaft an einen einzigen Kéiu-
fer nach den Erfahrungen unwahrscheinlich erscheint. (TZ 13)

(10) Trotz der Kontaktaufnahmen mit Vormerkkunden und der Ver-
offentlichung auf ihrer Homepage sollte die SIVBEG auf eine mehr-
fache und ausreichende Feilbietung in Printmedien nicht verzich-
ten. (TZ 32)

(11) Es wire auf die Ubertragung der in Kaufvertrigen bedungenen
Nachbesserungsklauseln auf Rechtsnachfolger zu achten. (TZ 32)

(12) Es wiren Gutachten schriftlich zu beauftragen und Vergleichs-
angebote einzuholen. (TZ 21)

(13) Eigene Modelle zur Honorierung von Verkehrswertgutachten
sollte die SIVBEG nur dann anwenden, wenn sie giinstiger sind als
die von der BIG bereits angewandte und erprobte Vorgangsweise.
(TZ 22)

(14) Die Haftung wire fiir alle Gutachter einheitlich zu regeln.
(TZ 22)

(15) Die Beauftragung von Gutachterleistungen sollte nach dem
Rotationsprinzip erfolgen. (TZ 23)

(16) Verhandlungen zur Vergabe von Maklerleistungen wéren
schriftlich festzuhalten und der Entscheidungsprozess nachvoll-
ziehbar zu dokumentieren. (TZ 24)

(17) Vor dem Zukauf von Leistungen zur Rechtsberatung sollte deren
Erbringung durch die Finanzprokuratur im Rahmen des bestehen-
den Beratungsvertrags gepriift werden. (TZ 26)

(18) Wegen der fiir einen Meistbietenden giinstigen Moglichkeit des
Riicktritts von einem Kauf durch Bezahlung eines Pénales von 3 %
des Meistgebots wire die Regelung des Ponales zu iiberdenken. Als
Alternativen sollte die SIVBEG eine Erhohung des Ponales, die Gel-
tendmachung eines Schadenersatzes oder eine Klage auf Erfiillung
des Vertrags in Erwédgung ziehen. (TZ 34)
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(19) Alle fiir die laufende Titigkeit erforderlichen Informationen
wiren in Form einer Datenbank verfiighar zu machen, um Grund-
lagen fiir die Steuerung der Prozesse zu schaffen. (TZ 27)

(20) Als Grundlage fiir Controlling und Kostenverfolgung wiren
die zeitlichen Ressourcen aller Mitarbeiter strukturiert zu erfas-
sen. (TZ 27)

(21) Die Verrechnung des Kostenersatzes an das BMLVS fiir ruhend
gestellte bzw. abgebrochene Verkaufsauftrage wire vertragskon-
form vorzunehmen. (TZ 27)

(22) Die Geschiftsfithrung sollte mit den Mitarbeitern nur dann
Zielvereinbarungen und damit verbundene Pramienvereinbarungen
schlieBen, wenn das entweder im Unternehmenskonzept oder in den
Dienstvertrigen der Mitarbeiter vorgesehen ist. (TZ 20)

(23) Vom Aufsichtsrat der SIVBEG wire das Ergebnis der Ver-
tragsverhandlungen in den Anstellungsvertrigen vollstindig fest-
zuschreiben. (TZ 17)

(24) Der Aufsichtsrat der SIVBEG sollte bei der Gestaltung der
Geschiftsfiihrerbeziige auf tatsichliche Leistungsanreize achten.
(TZ 19)

(25) Auf eine klare Begriffstrennung zwischen Zielvorgabe und Ziel-
vereinbarung wire wegen der sich daraus ergebenden unterschied-
lichen arbeitsrechtlichen Konsequenzen zu achten. (TZ 18)



