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Strategie und Internationalisierungsbestrebungen der ARE
hinterfragenswert

Der Rechnungshof verdffentlichte heute die Follow-up-Uberpriifung ,ARE Austrian
Real Estate GmbH (Konzern)”. Er prifte, ob zentrale Empfehlungen aus dem im
Jahr 2019 veroffentlichten Bericht zur ARE umgesetzt wurden. AuBerdem waren
unter anderem die strategische Ausrichtung der ARE und die Auswahl von privaten
Partnern Gegenstand der Prifung. Insgesamt sieht der Rechnungshof bei mehr als
drei Viertel der Uberpriften Empfehlungen nach wie vor Handlungsbedarf. Wegen
Privatbeteiligungen unterlag rund ein Drittel der 122 Projektgesellschaften nicht der
Kontrolle des Rechnungshofes. Der Rechnungshof sieht einen Widerspruch zwischen
den strategischen Vorgaben des Eigentlimers fir die ARE — ndmlich die Entwicklung
in Richtung eines markt- und gewinnorientierten Unternehmens —und dem Ziel des
Regierungsprogramms 2020-2024, den geférderten Wohnbau zu berlcksichtigen.
Und: Bei steigenden Risiken — Stichwort Preis- und Zinsentwicklung — sollte der ARE-
Konzern seine Strategie anpassen. Priifzeitraum waren im Wesentlichen die Jahre
2018 bis 2021.

Die ARE wurde im Jahr 2012 als Tochtergesellschaft der Bundesimmobilien-
gesellschaft (BIG) gegriindet. Aufgabe der BIG ist, den Raumbedarf des Bundes
zu bedienen. Ende 2021 war der Bund Eigentimer von Gebauden und Bauten,
insbesondere von Schulen, Justizanstalten, Kasernen und Botschaftsgebauden.
Verwaltet werden diese vom BIG-Konzern, aber auch von den jeweiligen Ministerien.
Insgesamt verwaltet der BIG-Konzern Liegenschaften beziehungsweise Gebaude
mit einem Verkehrswert von 14,885 Milliarden Euro.

Die BIG darf Liegenschaften an Tochtergesellschaften Gbertragen. Davon
ausgenommen sind jene flr Bildungszwecke und den Justizvollzug. Der ARE wurden
marktgdngige Liegenschaften, wie Biro- und Wohnimmobilien, Gbertragen. Sie
bedient sowohl den Bund als auch Private mit Biiro-, Gewerbe-, Entwicklungs- und
Wohnungsliegenschaften. Der Gesellschaftsvertrag der ARE ermoglicht es, auch vom
Markt zugekaufte Liegenschaften zu verwerten. Ein Ziel bei der Abspaltung der ARE
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im Jahr 2012 war, regelmalige Gewinnausschittungen an den Bund sicherzustellen.

Internationalisierungsbestrebungen der ARE

Ende Dezember 2021 war die ARE Development GmbH beziehungsweise
der ARE-Konzern Alleineigentimer von 72 Projektgesellschaften und neben
privaten Partnern Miteigentimer von 50 Projektgesellschaften. An 42 dieser 50
Projektgesellschaften war der ARE-Konzern mit weniger als 50 Prozent beteiligt.
Rund ein Drittel der 122 Projektgesellschaften der ARE unterlag Ende 2021 nicht der
Kontrolle des Rechnungshofes.

Prinzipiell soll der Bund Beteiligungen nur dann erwerben, wenn unter anderem
einem wichtigen volkswirtschaftlichen Anliegen auf diesem Wege besser
entsprochen werden kann. Fir den Rechnungshof bleibt in diesem Zusammenhang
offen, inwieweit dieses Aufgabenspektrum des ARE-Konzerns als Unternehmen des
Bundes und der BIG einem wichtigen volkswirtschaftlichen Anliegen im Sinne des
Bundeshaushaltsgesetzes 2013 diente. Als grundsatzlich hinterfragenswert erachtet
der Rechnungshof die Internationalisierungsbestrebungen der ARE mit dem Ziel,
neue Markte insbesondere in Deutschland zu erschliefen. Denn: Damit kdnnte
sich die ARE von ihrer gesetzlichen Aufgabe — primar Raum fir Bundeszwecke
bereitzustellen und nicht mehr fiir Bundeszwecke bendtigte Objekte zu verwerten
—entfernen.

Immobilienprojekt ,Vienna TwentyTwo"“

Hinter dem Immobilienprojekt ,Vienna TwentyTwo” in Wien (Wohnungen, Biros,
Hotel und Handelsflachen) stehen Projektgesellschaften, die nicht der Kontrolle des
Rechnungshofes unterlagen. Der ARE-Konzern hielt an diesen Projektgesellschaften
bis zu 49 Prozent, Unternehmen der Signa-Gruppe die restlichen Anteile. Der
indirekte Mehrheitseigentimer der Projektgesellschaften stellte Ende Dezember
2023 einen Insolvenzantrag. In der Folge erdffnete das Handelsgericht Wien ein
Insolvenzverfahren.

Der Rechnungshof fragte im Janner 2024 bei der ARE an, welche Auswirkungen
dieser Insolvenzantrag habe und welche Handlungserfordernisse daraus fur die ARE
beziehungsweise beim Projekt ,Vienna TwentyTwo” entstiinden. Laut ARE wirde die
ARE Development alle Anteile am Projekt Gbernehmen und das Projekt eigenstandig
fortsetzen. Ein entsprechender Vertrag sei Ende Janner 2024 unterzeichnet worden.
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Konzentration auf frei finanzierten Wohnbau als Widerspruch zum
Regierungsprogramm

Wahrend das Finanzministerium ab Anfang 2018 die ARE noch als Unternehmen fir
die moglichst kostenglinstige Bereitstellung von Liegenschaften fir den Bund sah,
lag sein Fokus ab Mitte 2018 auf der weiteren Entwicklung der ARE in Richtung eines
markt- und gewinnorientierten Unternehmens und auf einer damit verbundenen
Steigerung der Gewinnausschittung.

Die Ubertragung der Bundesanteile am BIG-Konzern an die Osterreichische
Beteiligungs AG (OBAG) im Jahr 2019 festigte die neue strategische Ausrichtung,
zumal auch der gesetzliche Auftrag der OBAG die Wertsteigerung von Beteiligungen
beinhaltet. Die OBAG schittete im Jahr 2021 fiir das Geschaftsjahr 2020 einen
Gewinn von insgesamt 520 Millionen Euro an den Bund aus, wovon 230 Millionen
Euro —das sind 44 Prozent — aus dem BIG-Konzern stammten.

Das Finanzministerium und die OBAG sprachen sich insbesondere fir eine
Geschaftstatigkeit der ARE im frei finanzierten Wohnbau aus. Das Finanzministerium
setzte sich —betreffend BIG und ARE —weder mit dem Ziel des Regierungsprogramms
2020-2024 (Schaffung von leistbarem Wohnraum) auseinander, noch prifte es
dessen Umsetzbarkeit. Der Rechnungshof sieht einen Widerspruch zwischen den
strategischen Vorgaben des Eigentlimers fir die ARE, namlich die Entwicklung in
Richtung eines markt- und gewinnorientierten Unternehmens, und dem Ziel des
Regierungsprogramms 2020-2024, den geférderten Wohnbau zu berUcksichtigen.

Preis- und Zinsentwicklung als Risiken

Die Anderung des ARE-Portfolios zog im Zusammenhang mit der steigenden Preis-
und Zinsentwicklung auch eine Anderung des Umfangs, der Art und der Intensitat
der Risiken nach sich.

Der Rechnungshof empfiehlt: Die BIG und die ARE sollten vor dem Hintergrund
der Preis- und Zinsentwicklung die zunehmende Bedeutung nicht-6ffentlicher
Projekte und deren Auswirkungen im Risikomanagement analysieren. Insbesondere
bei steigenden Risiken waren die Strategie fir den Konzern der ARE und seine
operativen Ziele anzupassen.
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In-house-Vergabe war ungeklart

Die ARE fUhrte fir den Bund Neu- und Zubauten sowie Sanierungen durch, die dem
Vergaberecht unterliegen konnten. Eine Beauftragung der ARE ohne Durchfihrung
eines Vergabeverfahrens war Uber eine In-house-Vergabe unter bestimmten
Bedingungen moglich. Aufgrund des Wachstumskurses der ARE durch steigende
Umsatze aus Vertragen aullerhalb des Bundes bestand zur Zeit der Vorprifung das
Risiko, dass der Bund die Moglichkeit der In-house-Vergabe an die ARE verliert. Er
wirde dann verstarkt auch Bauauftrdge an private Unternehmen vergeben.

Bis zur Zeit der Follow-up-Uberpriifung war weiterhin unklar, ob der Bund die
Moglichkeit der In-house-Vergabe an die ARE bereits verloren hatte oder wann mit
dem Verlust zu rechnen war. Der Rechnungshof empfahl dem Finanzministerium,
die Prifung der Auswirkungen eines moglichen Verlusts der In-house-Vergabe bei
Auftragen des Bundes an die ARE in Abstimmung mit der Finanzprokuratur zlgig
abzuschlieRen.

Das Finanzministerium teilte in seiner Stellungnahme mit, dass eine In-house-
Vergabe voraussichtlich ab dem Jahr 2025 nicht mehr méglich sei.
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