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Vorbemerkungen

Vorlage an den Gemeinderat und den Landtag

Der Rechnungshof erstattet dem Gemeinderat der Stadtgemeinde
Korneuburg geméfB Art. 127a Abs. 6 Bundes—Verfassungsgesetz nach-
stehenden Bericht. Dieser Bericht wird inhalts- und zeitgleich dem
Niederosterreichischen Landtag gemidf Art. 127 Abs. 6 Bundes-
Verfassungsgesetz in Verbindung mit § 18 Abs. 8 Rechnungshof-
gesetz 1948 vorgelegt.

Berichtsaufbau

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammen-
fassend die Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der zwei-
ten Stelle der Textzahl), deren Beurteilung durch den Rechnungs-
hof (Kennzeichnung mit 2), die Stellungnahme der iiberpriifiten Stelle
(Kennzeichnung mit 3 und im Kursivdruck) sowie die allfillige Gegen-
duBerung des Rechnungshofes (Kennzeichnung mit 4) aneinanderge-
reiht. Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls
kaufménnische Auf- und Abrundungen.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen werden aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechts-
form gewihlt und gelten gleichermaBen fiir Frauen und Ménner.

Der vorliegende Bericht des Rechnungshofes ist nach der Vorlage {iber
die Website des Rechnungshofes ,http://www.rechnungshof.gv.at* ver-
fiighar.
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Niederdsterreich

Wirkungsbereich der Stadtgemeinde Korneuburg

Liegenschaftstransaktionen des BMLVS, der ASFINAG
und des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

Die Republik Osterreich schiopfte bei einem Liegenschaftstausch mit
einem privaten Unternehmen ein Erlospotenzial von mindestens
1,30 Mio. EUR nicht aus: Der Tauschwert war um 72 % zu nied-
rig. Hintergrund dieses Tausches war eine vom privaten Unterneh-
men angedrohte Betriebsabsiedelung aufgrund eines Flachenverlusts
im Zuge der Errichtung der S 1 West durch die ASFINAG im Raum
Korneuburg. Da vom privaten Unternehmen jedoch keine Stand-
ortgarantie eingefordert wurde, war der Fortbestand der Einnah-
men aus der Kommunalsteuer nicht gesichert. Ebenso wenig wird
die Republik Osterreich mangels Nachbesserungsklausel von einem
moglichen Gewinn im Rahmen einer WeiterverdauBBerung der Lie-
genschaft profitieren kénnen.

Dem Liegenschaftstausch gingen Grundeinlésen fiir die S 1 West
durch die ASFINAG voraus. Dabei erloste die Republik Osterreich
(BMLVS in Absprache mit dem BMF) 60 EUR je m2. Im nachfol-
genden Liegenschaftstausch mit dem privaten Unternehmen akzep-
tierte sie hingegen einen Tauschwert von nur rd. 16,75 EUR je
m2. Aus den groBen Wertunterschieden resultierte das nicht aus-
geschopfte Erlospotenzial von mindestens 1,30 Mio. EUR.

Der Stadtentwicklungsfonds Korneuburg erzielte in einer weiteren
mit dem Liegenschaftstausch in Zusammenhang stehenden Trans-
aktion einen Preis von 75 EUR je m?2.



Ubersichtskarte der Liegenschaftstransaktionen
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Quellen: Stadtplan Korneuburg (http://www.korneuburg.gv.at; zuletzt abgerufen am 31. Mai 2013); Bearbeitung durch RH
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Priifungsziel

Ziel der Uberpriifung war die Beurteilung der Liegenschaftsbe-
wertungen und Vorbereitungshandlungen, der Recht- und Ord-
nungsmiBigkeit der Verfahren sowie der Wirtschaftlichkeit von
Liegenschaftstransaktionen des BMLVS, der Autobahnen- und
SchnellstraBen-Finanzierungs-Aktiengesellschaft (ASFINAG) und
des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg im Raum Korneuburg.
(TZ 1)

Ausgangspunkt der iiberpriiften Liegenschaftstransaktionen war,
dass die ASFINAG zur Errichtung des Westabschnitts der S 1 Wiener
AuBenring SchnellstraBe (S 1 West) zwischen den Knoten Eibesbrunn
und Korneuburg Flachen benotigte. Diese Flichen befanden sich u.a.
einerseits auf der im Eigentum der Republik Osterreich (BMLVS) ste-
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Niederdsterreich

Liegenschaftstransaktionen BMLVS,
ASFINAG, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

henden Dabsch-Kaserne und andererseits auf dem Betriebsgeldnde
eines privaten Unternehmens. Verhandlungsposition des privaten
Unternehmens war — vor dem Hintergrund der Androhung einer
Betriebsabsiedelung — nicht der Verkauf, sondern der Tausch seiner
Fliche gegen eine Ersatzfliche im Anschluss zu seinem Betriebs-
gelinde. Dies entfaltete insgesamt folgende Transaktionen: (TZ 1)

— Grundeinlése durch die ASFINAG iiber 9.527 m? vom privaten
Unternehmen;

— Grundeinlése durch die ASFINAG iiber 4.326 m2 vom BMLVS
(Dabsch-Kaserne);

— Damit war der Flichenbedarf der ASFINAG fiir das betref-
fende Teilstiick der S 1 West gedeckt.

— Verkauf einer Fliche von 4.562 m? durch den Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg an das private Unternehmen;

— rund ein Jahr spiter Tausch (zwischen privatem Unternehmen und
BMLVS) dieser 4.562 m?2 gegen 30.000 m?2 der Dabsch-Kaserne;

— Damit war das Kriterium der Ersatzfliche fiir das private
Unternehmen erfiillt.

Grundeinlosen der ASFINAG

Fiir die Errichtung der S 1 West benotigte die ASFINAG u.a. Fla-
chen eines privaten Unternehmens im AusmaB von rd. 9.500 m?.
Uber das im BundesstraBengesetz vorgesehene Entschidigungsaus-
maf hinaus zog sie auf Vorschlag des privaten Unternehmens mit
rd. 27.000 m? allerdings eine fast drei Mal so groBe Liegenschaft
als Ersatzfliache in Betracht. Obwohl sie in der Folge mangels Eini-
gung gegen das private Unternehmen bereits ein Enteignungsverfah-
ren einleiten musste, gewéhrte sie dem Unternehmen fiir 9.527 m?
im August 2007 zusétzlich zur Grundablése von 502.372,00 EUR
(durchschnittlich rd. 52,73 EUR/m?) dennoch den maximal mog-
lichen Akzeptanzzuschlag von 10 % bzw. 50.237,20 EUR. Dies,
obwohl der Akzeptanzzuschlag vom Ansatz her zum Ziel hitte, giit-
liche Einigungen mit Grundeigentiimern zu férdern. (TZ 3, 6)

11
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Dem BMLVS, von dem die ASFINAG ebenfalls Flichen bendtigte, bot
sie zunichst wertmiBig eine Entschidigung von lediglich 25,44 EUR/
m?, obwohl der gutachterliche Wert mit 60 EUR/m?2 mehr als dop-
pelt so hoch war und die Entscheidung weder aus ihrem Grund-
satzgutachten abgeleitet werden konnte noch auf einer anderen
Bewertung basierte. Auch fiir den RH war dieser Betrag nicht nach-
vollziehbar. Nachdem das fiir die Verfiigung iiber Bundesvermo-
gen zustindige BMF diesen hoheren Wert bestitigte, einigte sich
die ASFINAG mit dem BMLVS im August bzw. September 2007
fiir 4.326 m? auf eine Grundablse von insgesamt 259.560 EUR
(= 60 EUR/m?). (TZ 4 bis 6)

Liegenschaftstransaktionen zwischen BMLVS, Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg und privatem Unternehmen

Anlisslich der drohenden Enteignung hatte das private Unterneh-
men mit dem BMLVS und den Gemeinden Korneuburg sowie Leo-
bendorf bereits Anfang August 2007 eine Absichtserklidrung unter-
fertigt. Als Ausgleich fiir den zu deckenden Flichenverlust durch
den Bau der S 1 West (9.527 m?) sollte das private Unternehmen als
Ersatzfliche im Rahmen eines Tauschvertrags eine 30.000 m? groBe
Teilfliche der Dabsch-Kaserne des BMLVS unmittelbar angrenzend
an sein Betriebsgelinde erhalten. Zudem beabsichtigte die Markt-
gemeinde Leobendorf, die entsprechende Umwidmung in Bau-
land-Industriegebiet vorzunehmen. Im Gegenzug sollte das BMLVS
einen 4.562 m? groBen Betriebsgrund der Stadtgemeinde Korneu-
burg erhalten. Wihrend dessen Kaufpreis mit 75 EUR/m? festgelegt
wurde — diesen sollte das private Unternehmen zahlen —, unterblieb
eine Preisvereinbarung fiir die mehr als sechs Mal so grofBe, vom
BMLVS abzutretende Teilfliche von 30.000 m2. Auch eine Stand-
ort- oder Erweiterungsgarantie wurde vom privaten Unternehmen
nicht eingefordert. (TZ 6, 7)

Das BMLVS plante auf dem Betriebsgrund die Errichtung eines Kurs-
unterkunftsgebéudes fiir eine ABC-Abwehrschule. Dessen Errichtung
war nicht prioritir und es stand kein Budget dafiir zur Verfiigung.
Zudem waren ohnedies geniigend Flichen auf dem Kasernenareal
vorhanden. Generell war die Entscheidung des BMLVS, dass die rd.
55.900 m? groBe unbewachte Fliche der Dabsch-Kaserne fiir mili-
tarische Zwecke benotigt werde, nicht nachvollziehbar. (TZ 7)

Da die Teilfliche der Dabsch-Kaserne (30.000 m2) mit der von
der ASFINAG zwischenzeitlich um 60 EUR/m? eingelosten Fliche
(4.326 m?) urspriinglich grundbiicherlich eine Einheit gebildet hatte,
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hatte sie unter Zugrundelegung dieser Grundabldse einen Gesamt-
wert von mindestens rd. 1,80 Mio. EUR. Das private Unternehmen
war jedoch lediglich bereit, fiir die 30.000 m? ihre von der ASFINAG
erhaltene Grundablose, somit hochstens 502.372 EUR aufzuwen-
den. Ein im Janner 2009 vom privaten Unternehmen beauftrag-
ter Sachverstindiger ermittelte in einem Privatgutachten fiir die
30.000 m2 einen Wert von 20 EUR/m2. Dessen Annahmen, wie z.B.
die eingeschrinkte Nutzbarkeit der Liegenschaft mangels Zufahrts-
moglichkeit, waren nicht nachvollziehbar. Zudem wandte er ein
uniibliches Bewertungsverfahren an, setzte dieses teilweise man-
gelhaft um und nahm bei der Wertberechnung nicht nachvollzieh-
bare Abschlige vor. (TZ 8, 9)

Trotz dieser erheblichen Mingel wurde es als wesentliche Entschei-
dungsgrundlage fiir die Kaufpreisfindung herangezogen. Auch das
BMF hinterfragte das vom privaten Unternehmen in Auftrag gege-
bene Privatgutachten nicht kritisch, obwohl sich der im Privatgut-
achten ermittelte Wert von 20 EUR/m? auf lediglich ein Drittel der
urspriinglichen Bewertung durch das BMF in Héhe von 60 EUR/m?
belief. Auf dieser Basis einigten sich das BMF und das BMLVS mit
dem privaten Unternehmen auf rd. 16,75 EUR/m2. Damit verpflich-
tete sich das private Unternehmen lediglich zur Zahlung der von
der ASFINAG erhaltenen Grundablése in Hohe von 502.372 EUR.
Die Wertfestsetzung war in keiner Unterlage des BMF oder des
BMLVS dokumentiert. Dadurch war nicht nachvollziehbar, warum
die urspriingliche Bewertung des BMF mit 60 EUR/m?2, die es im
Rahmen der Grundeinlése der ASFINAG im Friihjahr 2007 vorge-
nommen und eineinhalb Jahre spiter gegeniiber dem BMLVS besta-
tigt hatte, nicht mehr gelten sollte. (TZ 8, 9)

Ohne vorherige Durchfiihrung eines Verkaufsverfahrens im Sinne
der Mitteilung der Européischen Kommission (kein Bietverfahren,
kein Verkehrswertgutachten) und ohne Notifikation verkaufte der
Stadtentwicklungsfonds Korneuburg zunichst Ende November 2009
den 4.562 m? groBen Betriebsgrund um 342.150 EUR an das pri-
vate Unternehmen; rund ein Jahr spéter tauschte das private Unter-
nehmen diese Liegenschaft mit der 30.000 m? groBen Teilfliche der
Dabsch-Kaserne (Tauschwert 502.372 EUR). Das private Unterneh-
men zahlte an die Republik Osterreich (BMLVS) einen Wertausgleich
von 160.222 EUR (502.372 EUR minus 342.150 EUR). Auf eine
Anfechtung des Tauschvertrags wegen Verkiirzung iiber die Halfte
und wegen Irrtums verzichtete die Republik Osterreich. Sie schopfte
ein Erlospotenzial von mindestens 1,30 Mio. EUR nicht aus. Wei-
ters konnte sogar eine mit dem Europidischen Binnenmarkt unver-
einbare Beihilfe vorliegen. (TZ 10)

13
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Da vom privaten Unternehmen keine Standort- und Erweiterungsga-
rantie eingefordert wurde, war der Fortbestand bzw. die Steigerung
der Einnahmen aus der Kommunalsteuer von bisher rd. 100.000 EUR
nicht gesichert. Ebenso wenig wird die Republik Osterreich man-
gels Nachbesserungsklausel von einem moglichen Gewinn im Rah-
men einer WeiterverduBBerung der Liegenschaft durch das private
Unternehmen profitieren konnen. Dariiber hinaus unterblieb bislang
die Errichtung des Kursunterkunftsgebdudes fiir die ABC-Abwehr-
schule auf der 4.562 m? groBen Liegenschaft, die das BMLVS aus
dem Liegenschaftstausch mit dem privaten Unternehmen erhalten
hatte. (TZ 11)

Die Liegenschaftstransaktionen waren zusammenfassend betrach-
tet komplex; dies insbesondere aufgrund

— der unterschiedlichen Art der Liegenschaftstransaktionen: Grund-
einlésen im o6ffentlichen Interesse fiir die Errichtung der S 1 West
durch die ASFINAG und Verkauf bzw. Tausch von Liegenschaf-
ten im Rahmen privatwirtschaftlichen Handelns durch den Stadt-
entwicklungsfonds Korneuburg und das BMLVS,

— der Vielzahl der Akteure: ASFINAG, BMLVS, BMF, Land Nieder-
osterreich, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg, Stadtgemeinde
Korneuburg, Marktgemeinde Leobendorf, ein Stift und ein pri-
vates Unternehmen sowie

— der Vielfalt der Akteure: offentlich (Ebene Bund, Land und
Gemeinden) und privat. (TZ 2)

Dazu kam ein budgetirer Aspekt, weil im Fall einer Absiedelung des
privaten Unternehmens die Marktgemeinde Leobendorf einen Ver-
lust an Kommunalsteuereinnahmen von jahrlich rd. 100.000 EUR
zu verzeichnen hitte. (TZ 2)
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Liegenschaftstransaktionen BMLVS,
ASFINAG, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

Kenndaten zu Liegenschaftstransaktionen des BMLVS, der ASFINAG und

des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

Datum

13. August 2007

16. August/

4. September 2007

30. November 2009

20. Dezember 2010/
12. Janner 2011

Ubereinkommen bzw. Vertrag

Ubereinkommen zwischen Republik Osterreich, vertreten durch die
ASFINAG, und privatem Unternehmen betreffend Grundeinlése fiir 9.527 m?
zu 502.372 EUR (= durchschnittlich 52,73 EUR/m?); dariiber hinaus
Akzeptanzzuschlag von 10 % in Hohe von 50.237,20 EUR

Ubereinkommen zwischen Republik Osterreich, vertreten durch die
ASFINAG, und Republik Osterreich, vertreten durch das BMLVS, betreffend
Grundeinldse fiir 4.326 m2 zu 60 EUR/m?

Kaufvertrag zwischen Stadtentwicklungsfonds Korneuburg und privatem
Unternehmen iiber 4.562 m2 zu 75 EUR/m?2 (= 342.150 EUR)

Tauschvertrag zwischen privatem Unternehmen und Republik Osterreich,
vertreten durch das BMLVS: 4.562 m? zu 75 EUR/m? (342.150 EUR) plus
Wertausgleich (= 160.222 EUR), zusammen 502.372 EUR, gegen 30.000 m?2
der Dabsch-Kaserne (= rd. 16,75 EUR/m?)

Quellen: ASFINAG; BMLVS; Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

Priifungsablauf und
—-gegenstand

1 (1) Der RH tiberpriifte von September bis November 2012 Liegen-
schaftstransaktionen des BMLVS!, der Autobahnen- und Schnellstra-
Ben-Finanzierungs-Aktiengesellschaft (ASFINAG) und des Stadtent-
wicklungsfonds Korneuburg? im Raum Korneuburg. Den Schwerpunkt
der Uberpriifung bildeten der Verkauf einer 4.562 m2 groBen Liegen-
schaft durch den Stadtentwicklungsfonds Korneuburg an ein pri-
vates Unternehmen und der anschlieBende Tausch derselben mit einer
30.000 m? grofen, im Eigentum der Republik Osterreich stehenden
und vom BMLVS genutzten Liegenschaft. Da in diesem Zusammen-
hang noch weitere Vereinbarungen standen, tiberpriifte der RH dabei
nicht nur die Gebarung des BMLVS, der ASFINAG und des Stadtent-
wicklungsfonds Korneuburg, sondern auch die des BMF (hinsichtlich
der Verfiigung iiber Bundesvermogen) und der Stadtgemeinde Korneu-
burg, die neun Gemeinderidte im Verhéltnis zur Parteienstirke in den
fiir Beschliisse von Liegenschaftstransaktionen zustindigen Vorstand
des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg nominiert hatte. Zudem holte
er Informationen vom Land Niederosterreich und von der Marktge-
meinde Leobendorf ein.

1 Von 2007 bis 2009 fiihrte das BMLVS die Bezeichnung Bundesministerium fiir Landes-
verteidigung, ab dem Jahr 2009 die Bezeichnung Bundesministerium fiir Landesver-
teidigung und Sport. Zwecks leichterer Lesbarkeit wird es im Bericht einheitlich ent-
sprechend seiner nunmehrigen Bezeichnung mit BMLVS abgekiirzt.

2 von der Stadtgemeinde Korneuburg zur Férderung und Strukturverbesserung der Kor-
neuburger Wirtschaft im Jahr 2001 gegriindet; er wird im Bericht entsprechend sei-
ner nunmehrigen Bezeichnung gefiihrt (friher firmiert unter IMMOfonds Korneuburg
und Korneuburger Liegenschaftsfonds)

15
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Ziel der Uberpriifung war die Beurteilung der Liegenschaftsbewertungen
und Vorbereitungshandlungen, der Recht- und OrdnungsmaéBigkeit der
Verfahren sowie der Wirtschaftlichkeit der Liegenschaftstransaktionen.
Die Gebarungsiiberpriifung umfasste den Zeitraum von 2005 bis 2012.

(2) Ausgangspunkt der tberpriiften Liegenschaftstransaktionen war,
dass die ASFINAG zur Errichtung des Westabschnitts der S 1 Wiener
AuBenring SchnellstraBe (S 1 West) zwischen den Knoten Eibesbrunn
und Korneuburg Flachen bendétigte. Diese Flachen befanden sich u.a.
einerseits auf der im Eigentum der Republik Osterreich (BMLVS) stehen-
den Dabsch-Kaserne und andererseits auf dem Betriebsgeldnde eines
privaten Unternehmens. Verhandlungsposition des privaten Unterneh-
mens war — vor dem Hintergrund der Androhung einer Betriebsabsie-
delung — nicht der Verkauf, sondern der Tausch seiner Fliche gegen
eine Ersatzfliche im Anschluss zu seinem Betriebsgeldnde. Dies ent-
faltete insgesamt folgende Transaktionen:

— Grundeinlése durch die ASFINAG tber 9.527 m? vom privaten
Unternehmen;

— Grundeinlése durch die ASFINAG {iber 4.326 m2 vom BMLVS
(Dabsch-Kaserne);

— Damit war der Flichenbedarf fiir das Teilstiick der S 1 West gedeckt.

— Verkauf einer Fliche von 4.562 m? durch den Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg an das private Unternehmen;

— rund ein Jahr spiter Tausch (zwischen privatem Unternehmen und
BMLYVS) dieser 4.562 m? gegen 30.000 m? der Dabsch-Kaserne;

—  Damit war das Kriterium der Ersatzflache fiir das private Unter-
nehmen erfiillt.

(3) Zu dem im Juli 2013 tibermittelten Priifungsergebnis nahmen die ASFI-
NAG im August 2013, der Stadtentwicklungsfonds Korneuburg im Sep-
tember 2013 und das BMF sowie das BMLVS im Oktober 2013 Stellung.

Das BMVIT, das das Priifungsergebnis im Hinblick auf die ASFINAG
erhalten hatte, iibermittelte im Oktober 2013 dessen Kenntnisnahme.
Die Stadtgemeinde Korneuburg teilte im Oktober 2013 mit, keine eigene
Stellungnahme abzugeben, sich aber inhaltlich der Stellungnahme des
Stadtentwicklungsfonds Korneuburg anzuschliefen.

Der RH erstattete seine GegenduBerungen im Mérz 2014.
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2.1 (1) Einleitend sind die wichtigsten Ereignisse im Zusammenhang mit
den Liegenschaftstransaktionen chronologisch dargestellt:

Tabelle 1: Chronologie

Datum

Ereignis

Grundeinlosen der ASFINAG

Juni 2005

Juli 2006

Marz 2007

April 2007

April/Mai 2007

Mai 2007

Juni 2007

August 2007

August 2007

August 2007

August/
September 2007

Dezember 2011/
Janner 2012

Grundsatzgutachten der ASFINAG betreffend alle
Grundeinlosen zur Errichtung der Wiener Auf3enring
SchnellstraRe S 1 West

Angebot der ASFINAG an das BMLVS betreffend Grund-
einldse einer rd. 32.000 m? groRen Teilfliche der sich
iiber die Gemeindegebiete Korneuburg und Leobendorf
erstreckenden Dabsch-Kaserne zu 25,44 EUR/m?

Ersuchen des BMLVS an das fiir die Zustimmung zu
Liegenschaftstransaktionen zustandige BMF! um
ein Verkehrswertgutachten betreffend die von der
ASFINAG angestrebte Grundeinldse von rd. 5.000 m?
(Teil der rd. 32.000 m?) der Dabsch-Kaserne

Bewertung der rd. 5.000 m? durch das BMF mit
60 EUR/m? (ohne Gutachten)

Detailgutachten der ASFINAG betreffend Grundeinlose
von 9.527 m? eines privaten Unternehmens zu durch-
schnittlich 52,73 EUR/m?

Einigung zwischen ASFINAG und BMLVS betreffend
Grundeinlése von rd. 5.000 m? zu 60 EUR/m?

Enteignungsantrag der ASFINAG beim Land Nieder-
osterreich betreffend 9.527 m? des privaten Unter-
nehmens

Absichtserklarung zwischen BMLVS, privatem Unter-
nehmen, Stadtgemeinde Korneuburg und Markt-
gemeinde Leobendorf betreffend Verkauf einer Liegen-
schaft des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg an das
private Unternehmen zum Tausch mit rd. 30.000 m?
der Dabsch-Kaserne

Einstellung des Enteignungsverfahrens gegen das
private Unternehmen

Ubereinkommen zwischen ASFINAG und privatem
Unternehmen betreffend Grundeinlése von 9.527 m2
um 502.372 EUR (= durchschnittlich 52,73 EUR/m?)

Ubereinkommen zwischen ASFINAG und BMLVS
betreffend Grundeinldse fiir 4.326 m2 (urspriinglich rd.
5.000 m?) zu 60 EUR/m?

Endabrechnung und Dienstbarkeitsvertrag zwischen
ASFINAG und privatem Unternehmen (= 259.560 EUR)

Transaktions-

volumen

502.372 EUR

T2

6,7

11

17



Fortsetzung Tabelle 1: Chronologie

Datum

Ereignis

Transaktions-
volumen

TZ

Liegenschaftstransaktionen zwischen BMLVS, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg und privatem

Unternehmen
August 2007
August 2008

November 2008

Janner 2009

Marz 2009

November 2009

Dezember 2010/
Janner 2011

Absichtserklarung (siehe oben)

Ersuchen des BMLVS an BMF um ein Verkehrswert-
gutachten betreffend rd. 30.000 m2 der Dabsch-
Kaserne

Bewertun% der rd. 30.000 m? durch das BMF mit
60 EUR/m? der Dabsch-Kaserne (ohne Gutachten)

Privatgutachten des privaten Unternehmens auf Basis
der Grundablose der ASFINAG von 502.372 EUR und
eines festgestellten Verkehrswerts fiir die Dabsch-
Kaserne von 20,34 EUR/m? (gerundet 20 EUR/m?) mit
einer ermittelten Tauschflache von rd. 24.700 m?2

Zustimmung des BMF zum Tausch von rd. 30.000 m?
der Dabsch-Kaserne mit privatem Unternehmen zu rd.
16,75 EUR/m?2 (ohne Gutachten) gegen 4.562 m? zu
75 EUR/m? (plus Wertausgleich)

Kaufvertrag zwischen Stadtentwicklungsfonds
Korneuburg und privatem Unternehmen {iber 4.562 m?
zu 75 EUR/m? (= 342.150 EUR)

Tauschvertrag zwischen privatem Unternehmen
und BMLVS: 4.562 m? zu 75 EUR/m?2 (342.150 EUR)
plus Wertausgleich (= 160.222 EUR), zusammen
502.372 EUR, gegen 30.000 m? der Dabsch-Kaserne
(= rd. 16,75 EUR/m?)

342.150 EUR

342.150 EUR
+160.222 EUR
= 502.372 EUR

Erstellung der Unterlagen) sowie die Vertragsabschliisse nach erfolgter Zustimmung zu besorgen.

Das jeweilige BFG bestimmte die Wertgrenze, ab der fiir die Verfiigung zusatzlich eine Bewilligung durch ein Bundesgesetz
erforderlich war, die der Bundesminister fiir Finanzen einzuholen hatte. Die jdhrliche Wertgrenze lag zwischen 2007 und

2010 jeweils bei 4 Mio. EUR.
Quellen: ASFINAG; BMF; BMLVS; Stadtentwicklungsfonds Korneuburg; Stadtgemeinde Korneuburg
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Sofern besondere Bundesgesetze nichts anderes bestimmten, war der Bundesminister fiir Finanzen erméchtigt, Verfiigungen
gemdR den 88 61 bis 64 BHG in Verbindung mit dem jeweiligen BFG zu treffen. Demzufolge traf der Bundesminister fiir
Finanzen durch Zustimmung zu Rechtsgeschaften u.a. Verfiigungen iiber unbewegliches Bundesvermdgen (konkret gemaR
§ 64 Abs. 1 BHG). Entsprechend den Durchfiihrungsbestimmungen zum jeweiligen BFG hatte das fiir die Verwaltung zustdndige
haushaltsleitende Organ, in diesem Fall das BMLVS, die vorbereitenden Arbeiten (Verhandlungen mit Vertragspartnern bzw.
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(2) In Entsprechung ihres Flachenbedarfs im Zuge der Errichtung des
Westabschnitts der S 1 West loste die ASFINAG im Jahr 2007 u.a. Fli-
chen, die im Eigentum der Republik Osterreich (Teilflichen der Dabsch-
Kaserne des BMLVS?) und des privaten Unternehmens standen, ein.
Um diesen Verlust an Bauland zu kompensieren, kam es in der Folge
zu Liegenschaftstransaktionen zwischen BMLVS, Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg und privatem Unternehmen. Daran waren auch die
Stadtgemeinde Korneuburg und die Marktgemeinde Leobendorf bzw.
anfinglich ein Stift beteiligt.

(3) Die Liegenschaftstransaktionen betrafen die Gemeindegebiete der
Stadtgemeinde Korneuburg und der Marktgemeinde Leobendorf:

— Die Haupteinfahrt der Dabsch-Kaserne befand sich auf dem Gemein-
degebiet der Stadtgemeinde Korneuburg am westlichen Ende des
Kasernenareals. In diesem Bereich beabsichtigte das BMLVS, ein
Unterkunftsgebiude fiir eine ABC-Abwehrschule? zu errichten.

Die durch die ASFINAG vom BMLVS eingel6sten bzw. die vom
BMLVS mit dem privaten Unternehmen getauschten Teilflachen
befanden sich im nordéstlichen Kasernenteil auf dem Gemeinde-
gebiet der Marktgemeinde Leobendorf.

— Die durch die ASFINAG vom privaten Unternehmen eingelosten
Flachen befanden sich dstlich der Dabsch-Kaserne ausschlieBlich
auf dem Gemeindegebiet der Marktgemeinde Leobendorf.

— Der Betrieb des privaten Unternehmens mit einem jahrlichen Kom-
munalsteueraufkommen von rd. 100.000 EUR (Stand 2011) befand
sich ebenfalls auf dem Gemeindegebiet der Marktgemeinde Leo-
bendorf.

Die durch das private Unternehmen vom Stadtentwicklungsfonds
Korneuburg erworbene und in der Folge mit dem BMLVS getauschte
Flache befand sich — nordwestlich der Haupteinfahrt der Dabsch-
Kaserne — auf dem Gemeindegebiet der Stadtgemeinde Korneuburg,.

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht den Trassenverlauf der
S 1 West und die Lage der von den Liegenschaftstransaktionen betrof-
fenen Flichen.

3 Die Dabsch-Kaserne befand sich im Eigentum der Republik Osterreich und stand in
der Verwaltung des BMLVS.

4 Sammelbegriff fiir Schutz- und AbwehrmaBnahmen gegen die Wirkung von atoma-
ren, biologischen und chemischen Kampfmitteln
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Liegenschaftstransaktionen

Grundeinlosen der ASFINAG
von BMLVS und privatem Unternehmen
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Quellen: Stadtplan Korneuburg (http://www.korneuburg.gv.at; zuletzt abgerufen am 31. Mai 2013); Bearbeitung durch RH

(4) Die Vertrige der Liegenschaftstransaktionen zwischen BMLVS,
Stadtentwicklungsfonds Korneuburg und privatem Unternehmen wur-
den zwischen August 2007 und Jianner 2011 finalisiert.”> Die Verhand-
lungen dafiir hatten seit 2006 stattgefunden.

2.2 Der RH verwies auf die Komplexitit der Liegenschaftstransaktionen
aufgrund der

— unterschiedlichen Art der Liegenschaftstransaktionen (Grundeinl6-
sen im Offentlichen Interesse fiir die Errichtung der S 1 West durch
die ASFINAG und Verkauf® bzw. Tausch von Liegenschaften im
Rahmen privatwirtschaftlichen Handelns durch den Stadtentwick-
lungsfonds Korneuburg und das BMLVS),

Sie waren mit Stand Herbst 2012 allerdings noch nicht umgesetzt.

6 Verkauf durch Stadtentwicklungsfonds Korneuburg = Kauf durch privates Unterneh-
men
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— Vielzahl der Akteure (ASFINAG, BMLVS, BMF, Land Niederdster-
reich, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg, Stadtgemeinde Korneu-
burg, Marktgemeinde Leobendorf, ein Stift und ein privates Unter-
nehmen) sowie

— Vielfalt der Akteure (6ffentlich: Ebene Bund, Land und Gemeinden;
privat).

Zudem verwies der RH auf das Volumen der einzelnen Liegen-
schaftstransaktionen von insgesamt rd. 1,61 Mio. EUR.” Auffillig war
dabei insbesondere die Bandbreite der Bewertung der 30.000 m? grofen
Teilflache der Dabsch-Kaserne als Ersatzflache fiir das private Unter-
nehmen von 16,75 EUR/m? bis 60 EUR/m?. Dazu kam ein budgetérer
Aspekt, weil im Fall einer Absiedelung des privaten Unternehmens die
Marktgemeinde Leobendorf einen Verlust an Kommunalsteuereinnah-
men von jdhrlich rd. 100.000 EUR zu verzeichnen hitte.

Grundeinlosen der ASFINAG

Flachenbedarf fiir die 3.1 (1) Um Entschidigungspositionen, Bewertungsgrundsitze und Wert-
S 1 West und Grund- ansitze fiir die Grundeinlésen® im Zuge der Errichtung der S 1 West?
satzgutachten zu ermitteln, erstellte die ASFINAG im Juni 2005 ein Grundsatzgut-
achten. Nach den Bestimmungen des BundesstraBengesetzes!® waren
die verursachten vermogensrechtlichen Nachteile zu ersetzen. Diese
umfassten den Verkehrswert der entzogenen Flichen und allenfalls
Nebenentschidigungen!l. Die Verkehrswerte jener Flichen, die von
der geplanten Trasse der S 1 West betroffen waren, wies die ASFINAG
im Grundsatzgutachten differenziert nach Widmung und Zonen aus.!?
Fiir Bauland-Betriebsgebiet bzw. Bauland-Industriegebiet ermittelte

7 Grundabldsen der ASFINAG (259.560 EUR + 502.372 EUR) + Verkauf Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg (342.150 EUR) + Tausch mit BMLVS (502.372 EUR) = 1,61 Mio. EUR

8  Die Einlése der fiir die Errichtung der S 1 notwendigen Grundstiicke bzw. Grundstiicks-
teile, somit der Grunderwerb, erfolgte gemaB § 11 ASFINAG-Erméchtigungsgesetz 1997,
BGBI. I Nr. 113/1997, durch die ASFINAG im Auftrag und im Namen des Bundes.

9 Hinsichtlich der Errichtung dieses Abschnitts wurde die ASFINAG durch die ASFINAG
Bau Management GmbH vertreten.

10 BundesstraBengesetz 1971 (BGBI. Nr. 286/1971)

Z.B. Wertminderungen von verbleibenden Restgrundstiicken wegen Formverschlech-

terung, Erwerbsverlust infolge der Grundabtretung; der Wert der besonderen Vorliebe

und die Werterhohung durch die StraBenbaumaBnahme hatten hingegen auBer Betracht
zu bleiben.

12" Dazu hatte sie Grundstiickspreise von 65 vergleichbaren Liegenschaftstransaktionen in
den betroffenen Katastralgemeinden bzw. in der nidheren o6rtlichen Umgebung sowie
in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag erhoben.
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3.2

3.3

die ASFINAG gegliedert in vier Zonen (I bis IV) einen Verkehrswert
von 60 EUR/m?2 (Zone IV) bis 105 EUR/m? (Zone I).

(2) Die ASFINAG benétigte fir die S 1 West u.a. Flichen des BMLVS
von rd. 5.000 m? im nordéstlichen Teil der Dabsch-Kaserne; weiters
Flachen des privaten Unternehmens von rd. 9.500 m?2, die unmittel-
bar 6stlich an die Dabsch-Kaserne angrenzten. Das private Unter-
nehmen forderte im Gegenzug von der ASFINAG eine Ersatzflache,
ansonsten sie sich gezwungen sihe, ihren Betrieb abzusiedeln. Als
Ersatzflache zog die ASFINAG auf Vorschlag des privaten Unterneh-
mens eine unbebaute Teilfliche der Dabsch-Kaserne von rd. 22.000 m?
bis 27.000 m?, welche unmittelbar an das Betriebsgelinde des pri-
vaten Unternehmens angrenzte, in Betracht. Die Dabsch-Kaserne lag
in der Zone IV des Grundsatzgutachtens. Diese wies einen Verkehrs-
wert von 60 EUR/m? auf.

(3) Im Rahmen der Gebarungsiiberpriifung teilte die ASFINAG im
Dezember 2012 mit, dass sie nunmehr ausschlieBlich finanzielle Abgel-
tungen durchfiihre. Zuvor sei der Grunderwerb durch einzelne Lan-
der in Besorgung der Agenden der BundesstraBenverwaltung auch im
Tauschweg erfolgt.

Der RH beanstandete, dass die ASFINAG — angesichts ihres Fldchen-
bedarfs von rd. 9.500 m2 — iiber das im BundesstraBengesetz vorge-
sehene EntschidigungsausmaB (Ersatz der verursachten vermogens-
rechtlichen Nachteile) hinaus auf Vorschlag des privaten Unternehmens
mit rd. 27.000 m? eine fast drei Mal so groBe Liegenschaft als Ersatz-
fliche in Betracht gezogen hatte und damit das im BundesstraBenge-
setz vorgesehene Entschdadigungsausmal weit iiberschritten héatte. Er
empfahl der ASFINAG sicherzustellen, bei Grundeinldsen nur die ver-
ursachten vermogensrechtlichen Nachteile gem&dB BundesstraBenge-
setz zu ersetzen und keine Ersatzflichen anzubieten.

Laut Stellungnahme der ASFINAG seien fiir die Errichtung der S 1 West
einerseits vom BMLVS verwaltete Grundflichen und andererseits
Grundflichen eines privaten Unternehmens in Anspruch zu nehmen
gewesen. In einer ersten Phase sei daher erwogen worden, den Grund-
erwerb durch Abtausch von Flichen zu bewerkstelligen und Gespriche
in diese Richtung zu fiihren.

Die ASFINAG konne nicht beurteilen, ob sie bzw. die Errichtung der
S 1 West Auslaser fiir die spiter erfolgten Grundstiickstransaktionen
zwischen dem privaten Unternehmen und dem BMLVS bzw. dem Stadt-
entwicklungsfonds Korneuburg gewesen sei (Anmerkung des RH: siehe
nachfolgend TZ 10) oder ob es seitens des privaten Unternehmens
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bereits linger andauernde Uberlequngen zur Erweiterung des Betriebs-
gelindes gegeben habe. Die Geschiiftsfille seien jedenfalls getrennt
voneinander zu betrachten. Dies sei durch die Tatsache untermauert,
dass letztlich ein Angebot auf Ablose unter Leistung einer finanziellen
Entschidigung gestellt und sodann — nach dessen Ablehnung — die
Einleitung eines Enteignungsverfahrens beantragt worden sei (Anmer-
kung des RH: siehe nachfolgend TZ 6). Auch entfalte die in diesem
Fall schlieBlich doch noch erzielte Einigung auf zivilrechtlicher Basis
keinerlei Bindungswirkung in Richtung spditer geschlossener Verein-
barungen, auf die die ASFINAG im Ubrigen keinen wie immer gear-
teten Einfluss genommen habe.

Wie bereits im Dezember 2012 im Rahmen der Gebarungsiiberpriifung
des RH mitgeteilt, erfolge nunmehr anstelle des Tauschs von Grundfli-
chen ausschlieBlich der Erwerb durch finanzielle Abgeltungen. Sollte
tatsdchlich gleichzeitig auch ein Verkauf von Grundstiicken stattfinden,
so werde dieser vollstindig getrennt vom Erwerbsvorgang abgewickelt.
Unternehmensintern seien fiir den jeweiligen Geschdftsfall verschie-
dene Organisationseinheiten zustindig und wiirden Tauschvorginge
weder im Kleinen noch im GroBen aktiv angestoBen.

Der RH hielt an seiner Kritik am Angebot fiir einen Flachenabtausch
fest. Dies deshalb, weil im gegenstindlichen Fall nicht entscheidend
war, ob seitens des privaten Unternehmens in dieser Hinsicht allen-
falls bereits linger Uberlegungen bestanden.

Der RH erinnerte die ASFINAG nachdriicklich an die fiir sie maBgeb-
liche Regelung im BundesstraBengesetz, wonach nur die verursach-
ten vermogensrechtlichen Nachteile zu ersetzen waren; ein Angebot
von Ersatzflachen war indessen nicht vorgesehen.

Auf diesen Umstand hatte selbst das eigene Grundsatzgutachten der
ASFINAG verwiesen. Dieses Gutachten lag auBBerdem bereits vor, bevor
die ASFINAG iiberlegte, dem privaten Unternehmen eine Ersatzfliche
zur Verfiigung zu stellen.

Dartiber hinaus war zu bertiicksichtigen, dass das private Unterneh-
men aufgrund seiner Ortsansissigkeit tiber einen hoheren Informati-
onsstand betreffend Angebot und Preislage am Immobilienmarkt ver-
fligte als die ASFINAG.

Zusammenfassend nahm der RH die Absicht der ASFINAG zur Kennt-
nis, kiinftig den Grunderwerb nur durch finanzielle Abgeltungen zu
bewerkstelligen und Tauschvorginge weder im Kleinen noch im Grof3en
aktiv anzustoBen.
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Bewertung der einzu- 4.1
6senden Teilflachen
des BMLVS

4.2

24

(1) Die ASFINAG bot dem BMLVS u.a. fiir die zur Errichtung der
S 1 West einzulésenden Teilflichen der Dabsch-Kaserne (darunter
die Teilfliche im AusmaB von rd. 5.000 m2) im Juli 2006 trotz eines
in ihrem Grundsatzgutachten ermittelten Werts fiir die Zone IV von
60 EUR/m?2 eine Entschidigung von nur 25,44 EUR/m? Im Novem-
ber 2006 teilte ein von der ASFINAG beauftragter Rechtsanwalt dem
BMLVS mit, dass die 25,44 EUR/m? auf kein Bewertungsgutachten,
sondern auf ein Angebot eines ebenfalls von der ASFINAG hinzuge-
zogenen, zur Legung eines solchen aber nicht ermichtigten Bera-
ters!? zuriickzufiihren wiren. Dieser hitte das Angebot vor dem Hin-
tergrund gelegt, dass die ASFINAG vom BMLVS insgesamt Teilflachen
der Dabsch-Kaserne von rd. 32.000 m? um 25,44 EUR/m? erwerben
sollte. Davon wiren rd. 5.000 m? fiir die S 1 West vorgesehen gewe-
sen, rd. 27.000 m? hingegen als Ersatzfliche fiir das private Unterneh-
men.

(2) Im Marz 2007 ersuchte das BMLVS — es lehnte eine VerduBerung
von Fliachen, die tiber den Bedarf fiir die S 1 West hinausgingen, ab —
das zur Verfiigung tiber Bundesvermégen (Verkauf oder Tausch) zustin-
dige BMF (siehe TZ 2) um Erstellung eines Verkehrswertgutachtens
hinsichtlich der Grundeinlose von rd. 5.000 m? zu 25,44 EUR/m2. Da
sich die an die ASFINAG abzutretenden Teilflichen geméB Grundsatz-
gutachten der ASFINAG in der Zone IV befanden, bestatigte das BMF
— ohne eigenes Gutachten — den Verkehrswert von 60 EUR/m?. Die
von der ASFINAG gebotenen 25,44 EUR/m?2 akzeptierte es nicht.!4 15

Im Mai 2007 teilte die ASFINAG dem BMLVS mit, die Bewertung des
BMF von 60 EUR/m? fiir ihre Grundeinlésen zu akzeptieren.

Der RH kritisierte die von der ASFINAG dem BMLVS urspriinglich gebo-
tene Entschidigung von lediglich 25,44 EUR/m?, weil sie weder aus
ihrem Grundsatzgutachten abgeleitet werden konnte noch auf einer
anderen Bewertung basierte. Unter Zugrundelegung eines Quadratme-
terpreises von 60 EUR war der gutachterliche Wert mit 300.000 EUR'®
jedenfalls mehr als doppelt so hoch. Insbesondere beméngelte der RH

13" Die mit den Léindern 1997 geschlossenen Werkvertriige waren erst 2005 ausgelaufen,
seitdem oblag der ASFINAG die Zustindigkeit fiir die operative Ausfiihrung. Der Uber-
gang war problematisch, viele Planungshandlungen waren noch in der Hand des Lan-
des Niederosterreich. Deswegen bediente sich die ASFINAG dieses externen Beraters,
der ein ehemaliger Mitarbeiter des Landes Niederdsterreich war.

14" Begriindung: In Anlehnung an die von der ASFINAG im Bereich der geplanten S 1 West
angebotenen Entschiadigungsbetrige sei unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflus-
senden Faktoren ein Betrag von 60 EUR/m? ableitbar.

15 Ebensowenig nahm die ASFINAG aufbauend auf das Grundsatzgutachten eine Detail-
bewertung betreffend die einzulosenden Teilflachen des BMLVS vor.

16 — 5,000 m? x 60 EUR/m?
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die Hinzuziehung eines zur Legung eines Angebots nicht erméichtig-
ten Beraters durch die ASFINAG. Unabhingig davon wies er darauf
hin, dass das BMF kein Verkehrswertgutachten erstellte hatte.

Laut Stellungnahme der ASFINAG sei in Zusammenhang mit dem
nicht autorisierten Vorgehen eines externen Beraters der vom RH auf-
gezeigte und kritisierte Umstand zu sehen, dass dem BMLVS urspriing-
lich eine geringere Abléseentschidigung je m? angeboten worden sei.
Diese sei nicht in Einklang mit dem Grundsatzgutachten gestanden,
das einen hoheren Wert ausgewiesen habe. Es sei letztlich zu keiner
Vereinbarung auf dieser Grundlage gekommen und spiiter habe eine
entsprechende Korrektur stattgefunden. Ebenso wie das private Unter-
nehmen sei auch das BMLVS entsprechend dem Detailgutachten ent-
schidigt worden (Anmerkung des RH: siehe nachfolgend TZ 5 und 6).
Die ASFINAG setze im Rahmen von Entschidigungsvereinbarungen
stets jene Werte an, die auch in den entsprechenden Bewertungsgut-
achten ausgewiesen seien.

Zum Zeitpunkt der Einleitung des Enteignungsverfahrens habe die
ASFINAG die Intention eines Flichenabtauschs bereits aufgegeben
gehabt. Die intern nicht autorisierten Veranlassungen eines externen
Beraters seien unterbunden worden, nachdem sich die Mitarbeiter der
ASFINAG Kenntnis iiber sdmtliche Randbedingungen dieser in Aus-
sicht genommenen Losungsvariante verschafft hitten. Danach sei eine
Vorgehensweise gewdhlt worden, die im Einklang mit den einschli-
gigen gesetzlichen Grundlagen, internen MaBgaben sowie den nunmehr
im , Leitfaden fiir die Grundeinldose im dffentlichen Interesse* zusam-
mengefassten Festlegungen des BMVIT stehe.

Die ASFINAG sagte zu, ihre Geschiiftsprozesse weiter zu optimieren
und ihre Mitarbeiter fiir diese Belange entsprechend zu sensibilisie-
ren. Dies betreffe auch die Verbesserung der Zusammenarbeit mit und
Einbindung von anderen Dienststellen und Unternehmen des Offentli-
chen Sektors. Die vom RH geduBerte Kritik zu Tauschgeschiften (siehe
TZ 3) sowie zum Abweichen von Bewertungsansditzen in Gutachten
sehe sie insofern als nicht (mehr) gegenstindlich, als diese Vorgehens-
weise nicht der aktuell definierten Strategie der ASFINAG entspreche
und auch bereits zum Zeitpunkt der Ablosegespriiche nicht mehr ent-
sprochen habe. Dementsprechend seien bereits damals aktiv Steue-
rungsmaBnahmen gesetzt worden.
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4.4 Der RH erwiderte der ASFINAG beziiglich der ,nicht autorisierten Ver-
anlassungen*” ihres externen Beraters wie folgt:

— Im Hinblick auf die ins Treffen gefiihrte Feststellung, es wire zu
keiner Vereinbarung gekommen, war zu berticksichtigen, dass der
externe Berater der ASFINAG dem BMLVS bereits ein ,,Verwaltungs-
{ibereinkommen* {iber die Uberlassung von Grundfldchen vorge-
legt hatte. Es war mit 14. Juli 2006!7 datiert und vom externen
Auftragnehmer der ASFINAG fiir die Republik Osterreich (Bundes-
straBenverwaltung) als Kduferin bereits unterzeichnet gewesen.!®
Es fehlte nur noch die Gegenzeichnung auf Verkauferseite (BMLVS
bzw. Republik Osterreich, Heeresverwaltung).

— Laut dem erwdhnten Verwaltungsiibereinkommen sollte das BMLVS
Teilfléachen von 5.118 m? fiir die Errichtung der S 1 West {ibertragen;
jedoch Teilflichen von voraussichtlich 26.840 m? als ,Ersatzgrund-
beistellung* fiir das private Unternehmen. Somit waren rd. 84 % der
Gesamtfliche nicht fiir die ASFINAG selbst vorgesehen. Die Uber-
tragung sollte tiberdies zum festgesetzten Betrag von 25,44 EUR/
m?, deutlich unter dem letztlich zwischen BMLVS und ASFINAG
vereinbarten Preis von 60 EUR/m?, erfolgen.

— Das Verwaltungsiibereinkommen war ferner Gegenstand einer
Besprechung am 31. Oktober 2006 zwischen ASFINAG und BMLVS.
Es veranlasste das BMLVS in der Folge, eine interne Priifung iiber
eine mogliche Abtretung der von der ASFINAG gewiinschten Ersatz-
flachen fiir das private Unternehmen einzuleiten.

— Dariiber hinaus war auf ein intern an die ASFINAG gerichtetes
Schreiben des von ihr in dieser Angelegenheit beauftragten Rechts-
anwalts vom 29. November 2006 zu verweisen. Diesem Schreiben
zufolge sei es ,unangenehm®, dass seitens der ASFINAG bislang
noch kein Detailgutachten vorliege, ,andererseits aber” der eben-
falls von der ASFINAG beigezogene externe Berater gegeniiber dem
BMLVS bereits einen Betrag von 25,44 EUR/m?, ,,auf welcher Grund-
lage auch immer*, festgesetzt habe.

In einer Besprechung am 18. Janner 2007 zwischen der ASFINAG
und dem privaten Unternehmen teilte der erwdhnte Rechtsanwalt
zudem mit, dass er die Grundstiicksangelegenheiten vom externen
Berater {ibernommen hitte. ,Ein konkreter Stand der Dinge“ lige
ihm nicht vor.

17" Das ,Jahr 2006“ ergab sich sinngemiB aus der Korrespondenz der ASFINAG.
18 fiir die ASFINAG Baumanagement GmbH
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— Letztlich lag seitens der ASFINAG die Bewertung durch ein Detail-
gutachten (siehe TZ 5) erst im April bzw. im Mai 2007 vor, somit
erst rund neun Monate nachdem der externe Berater dem BMLVS
(Heeresverwaltung) bereits das von der Republik Osterreich (Bun-
desstraBenverwaltung) als Kaufinteressentin unterzeichnete Ver-
waltungsiibereinkommen vorgelegt hatte.

Zusammenfassend erwiderte der RH der ASFINAG, dass der externe
Berater der ASFINAG dem BMLVS bereits im Juli 2006 ein einseitig
von der Republik Osterreich (BundesstraBenverwaltung) unterzeichne-
tes Verwaltungsiibereinkommen mit entsprechenden finanziellen Aus-
wirkungen vorgelegt hatte. Das Zustandekommen hing sohin nur noch
von der Verkéduferin (Republik Osterreich, BMLVS) ab. In diesem Fall
hitte lediglich ein Kaufpreis von 25,44 EUR/m? gegolten. Dieser Preis
hitte — im Hinblick auf die letztlich zustande gekommenen 60 EUR/
m? — jedenfalls nicht der Kostenwahrheit entsprochen.

Der RH nahm abschlieBend die Absicht der ASFINAG zur Kenntnis,
die maBgeblichen Geschéftsprozesse fiir Liegenschaftstransaktionen
weiter zu optimieren.

Die von der ASFINAG gegeniiber dem privaten Unternehmen einzulo-
senden Teilflachen betrafen Flachen mit unterschiedlicher Widmung
bzw. Wertigkeit. Im April bzw. Mai 2007 nahm die ASFINAG die Bewer-
tung der Flichen in Detailgutachten wie folgt vor:

Tabelle 2: Einzuldsende Teilflachen des privaten Unternehmens durch die ASFINAG

FlachenausmaR Widmung bzw. Wertigkeit Preis/m?2 Gesamtpreis
in m2 in EUR
1.184 Bauland-Industriegebiet 60,00 71.040,00
5.185 Bauland-Industriegebiet 60,00 311.100,00
1.232 Griinland-Landwirtschaft? 18,80 23.161,60
1.926 Bauerwartungsland? 50,40 97.070,40
9.527 - 52,732 502.372,00

1 nordlich der geplanten Trasse der S 1 West

2 gewichteter Durchschnittspreis

Quellen: Detailgutachten der ASFINAG; Berechnungen RH
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6.1

Daraus ergab sich fiir die gesamte Fléiche von 9.527 m? ein Gesamtpreis
von 502.372 EUR bzw. durchschnittlich von 52,73 EUR/m?, welchen
die ASFINAG bereit war, dem privaten Unternehmen zu zahlen. Der fiir
die Zone IV laut Grundsatzgutachten ermittelte Wert von 60 EUR/m?
bezog sich nur auf Bauland-Industriegebiet und betraf zwei der ins-
gesamt vier Teilflichen. Die iibrigen zwei einzulésenden Teilflichen
waren als Griinland-Landwirtschaft (18,80 EUR/m?2) gewidmet bzw.
als Bauerwartungsland (50,40 EUR/m?) eingestuft.

Der RH kritisierte, dass die ASFINAG dem BMLVS mit 25,44 EUR/m? (siehe
TZ 4) nur eine halb so hohe Grundablése wie dem privaten Unternehmen
fiir Bauland (Basis: 60 EUR/m?, durchschnittlicher Preis: 52,73 EUR/m?)
anbot. Fiir den RH war dieser Betrag nicht nachvollziehbar.

(1) Mangels Einigung mit dem privaten Unternehmen lieB die ASFINAG
im Juni 2007 gegen dieses ein Enteignungsverfahren betreffend die von
ihr fiir die S 1 West bendtigten Teilflachen einleiten. Das dafiir zustan-
dige Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung gab daraufhin
ein Verkehrswertgutachten tiber jene Entschidigungsbetrige in Auf-
trag, durch die die im BundesstraBengesetz geforderte Schadloshaltung
des privaten Unternehmens bei der Einlosung abgedeckt erschien.!®

(2) Anlidsslich der drohenden Enteignung unterfertigte das private
Unternehmen mit dem BMLVS und den Gemeinden Korneuburg sowie
Leobendorf eine mit 2. August 2007 datierte Absichtserkldrung. Unter
Berticksichtigung steuerlicher Fragen legte diese u.a. fest, zu welchen
Bedingungen das private Unternehmen die Teilfliche der Dabsch-
Kaserne des BMLVS erhalten sollte (sieche TZ 7).

In der Folge schlossen am 13. August 2007 das private Unternehmen als
Verkiuferin und die Republik Osterreich, vertreten durch die ASFINAG,
als Kduferin folgende Ubereinkommen: Das private Unternehmen erhielt
fiir die ,,voraussichtlich” von der ASFINAG beanspruchte Gesamtfla-
che20 von 9.527 m?2 eine Grundabldse von 502.372 EUR (= durch-
schnittlicher Preis?! von 52,73 EUR/m?2); dariiber hinaus erhielt das

19 Die Schadloshaltung hatte den Verkehrswert und allfillige Nebenentschidigungen zu

enthalten. Der Verkehrswert war vorzugsweise nach dem Vergleichswertverfahren, die
Nebenentschiddigungen waren nach dem am besten dafiir geeigneten Verfahren fest-
zustellen.

20 Die voraussichtlich beanspruchte Gesamtfliche bezog sich auf das geplante Projekt. Erst

mit Fertigstellung der Trasse stand die tatsdchlich in Anspruch genommene Gesamt-
flache fest. Darauf aufbauend konnte die Grundablose endabgerechnet werden.

21 auf zwei Kommastellen gerundet
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private Unternehmen einen Akzeptanzzuschlag?? von 10 % in Hohe
von 50.237,20 EUR. Dieser war ein freiwillig von der ASFINAG geleis-
teter Betrag zur Férderung von giitlichen Einigungen mit Grundeigen-
tlimern bzw. zur Verringerung der Anzahl der Enteignungsverfahren.

Aufgrund des Ubereinkommens zog die ASFINAG ihren Antrag auf
Enteignung am 14. August 2007 zurtick.

Weiters unterzeichneten am 16. August 2007 bzw. 4. September 2007
die Republik Osterreich?3, vertreten durch das BMLVS, als Verkiufe-
rin und die Republik Osterreich?4, vertreten durch die ASFINAG, als
Kiuferin ein Ubereinkommen. Das BMLVS erhielt fiir eine voraus-
sichtlich von der ASFINAG beanspruchte Gesamtfliche von 4.326 m?
eine Grundabldse von 259.560 EUR (60 EUR/m?). Das BMF hatte hiezu
bereits Ende Juni 2007 seine Zustimmung erteilt.

Der RH kritisierte, dass die ASFINAG dem privaten Unternehmen
zusétzlich zur Grundablése von 502.372 EUR den maximal moglichen
Akzeptanzzuschlag von 10 % bzw. 50.237,20 EUR gewéhrte, obwohl
sie gegen das Unternehmen bereits ein Enteignungsverfahren einleiten
musste. Fiir den RH war angesichts des bereits eingeleiteten Enteig-
nungsverfahrens die Gewdhrung dieses zur Forderung von giitlichen
Einigungen mit Grundeigentiimern gedachten Maximalbetrags nicht
nachvollziehbar. Er empfahl der ASFINAG sicherzustellen, kiinftig bei
einer erst nach der Einleitung von Enteignungsverfahren erfolgten
Einigung auf eine Grundabldse aufgrund des Sparsamkeitsgebots nicht
mehr den héchstmoglichen Akzeptanzzuschlag zu gewihren.

Der RH verwies zudem auf die mit einer Enteignung moglicherweise
verbundene Betriebsabsiedelung des privaten Unternehmens, weil diese
zu negativen wirtschaftlichen Auswirkungen — u.a. durch den Ver-
lust von Kommunalsteuereinnahmen — fiihren konnte (siehe TZ 11).

Die ASFINAG nahm dazu wie folgt Stellung:

a) Zur Thematik der Leistung eines Akzeptanzzuschlags wiirden
sich in einem Begleitdokument zum maBgeblichen Geschiftsprozess
(LASFINAG-QM*) ,,Grundeinlése vorbereiten und durchfiihren* (“Leit-

22 GemiB dem Leitfaden der ASFINAG zur Vorgehensweise bei Grundeinlgsen betrug der
Akzeptanzzuschlag grundsitzlich hochstens 10 % der Bemessungsgrundlage. Dieser
war nach Einleitung des Enteignungsverfahrens, sollte es im Zuge des Enteignungs-
oder Neufestsetzungsverfahrens doch noch zu einer Einigung kommen, um den dafiir
getatigten Aufwand zu reduzieren.

23 Heeresverwaltung

24 Bund, BundesstraBenverwaltung
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6.4

faden Vorgehensweise Grundeinlose, Anmerkung des RH: Geltung des
dem RH vorgelegten Leitfadens seit 1. Mdrz 2012) Festlequngen fin-
den, nach welchen MaBgaben ein Akzeptanzzuschlag gewdihrt werde.
Grundsdtzlich diene der Akzeptanzzuschlag dazu, die giitliche Eini-
gung mit betroffenen Eigentiimern zu fordern und Aufwendungen fiir
Enteignungsverfahren einzusparen. Der Leitfaden sehe vor, den Akzep-
tanzzuschlag bei einer Einigung erst nach Einleitung eines Enteig-
nungsverfahrens zu reduzieren, wobei allerdings keine fixen Prozent-
sitze festgelegt seien, sondern vielmehr auf eine Gesamtbeurteilung
des Einzelfalls abgestellt werde. MaBgebliche Entscheidungsdetermi-
nanten seien dabei der fiir das Enteignungsverfahren aufgelaufene Auf-
wand, mogliche Risiken eines Verfahrens sowie das Interesse an einem
raschen Vertragsabschluss.

b) Im konkreten Fall sei das Enteignungsverfahren erst am Anfang
gestanden, habe eine Verhandlung vor der zustindigen Behorde noch
nicht stattgefunden und seien die intern getitigten Aufwendungen
gering gewesen. Abgesehen von der Zeitkomponente habe die ASFINAG
keine besonderen Risiken fiir das Verfahren gesehen. Allerdings sei
das Interesse am Abschluss eines Vertrags in Ansehung der bereits
erfolgten Vergabe des Projekts im Rahmen eines Public Private Part-
nership und der mit dem Auftragnehmer vertraglich festgelegten Ter-
minschiene sehr hoch gewesen.

c) Der Enteignungsantrag sei aus Vorsichtsgriinden eingebracht wor-
den, um fiir ein allenfalls zu fiihrendes Verfahren nicht unnotig Zeit zu
verlieren. Parallel zur Antragstellung seien die auf eine giitliche Eini-
gung abzielenden Gespriche weiter fortgesetzt worden.

Aus der Gesamtbeurteilung des Einzelfalls heraus sei die Gewdhrung
des Akzeptanzzuschlags in voller Hohe als noch gerechtfertigt ange-
sehen und eine Entscheidung in diesem Sinne getroffen worden. Das
damalige Handeln scheine der ASFINAG auch aus heutiger Sicht plau-
sibel und nachvollziehbar, wenngleich sie grundsdtzlich die Auffas-
sung des RH teile, dass nach Einleitung eines Enteignungsverfahrens
der héchstmaogliche Akzeptanzzuschlag nicht mehr zu leisten sei.

a) Der RH verwies betreffend den von der ASFINAG gezahlten Akzep-
tanzzuschlag von 10 % bzw. 50.237,20 EUR im August 2007 auf den
seit Midrz 2012 geltenden Leitfaden der ASFINAG. Demnach wire der
Akzeptanzzuschlag dazu gedacht,

— die ,,Anzahl der Enteignungsverfahren zu verringern“ und

— ,Aufwendungen u.a. fiir ein Behordenverfahren* einzusparen.
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In diesem Sinne sollte iberhaupt kein Enteignungsverfahren stattfin-
den. Die Zahlung des gesamten Akzeptanzzuschlags im gegenstind-
lichen Fall, bei dem die ASFINAG mangels giitlicher Einigung zur Ein-
leitung eines Verfahrens gezwungen war, war daher umso kritischer
zu bewerten.

b) Der RH entgegnete der ASFINAG im Hinblick auf die ins Treffen
gefiihrten geringen Aufwendungen fiir das Enteignungsverfahren, dass
in diesem Zusammenhang die gesamten Personal- und Sachaufwen-
dungen, die der ASFINAG seit Beginn der Verhandlungen mit dem pri-
vaten Unternehmen entstanden waren, in Betracht gezogen werden
miissen. So ging dem Enteignungsverfahren eine Vorlaufzeit von fast
einem Jahr — zwischen Juli 2006 (= Zeitpunkt der Vorlage des Verwal-
tungsiibereinkommens) und Juni 2007 (= Zeitpunkt des Antrags auf
das Enteignungsverfahren) — voraus. Die in diesem Zeitraum ange-
fallenen Aufwendungen bezogen sich v.a. auf: internes Personal, Bei-
ziehung eines externen Beraters und eines externen Rechtsanwalts,
gutachterliche Bewertungen, Aufbereitung und Einleitung des Ent-
eignungsverfahrens.

Dartiber hinaus darf die Signalwirkung einer Zahlung des hochstmog-
lichen Akzeptanzzuschlags — trotz langer vorausgehender Verhand-
lungen — nicht unberiicksichtigt bleiben.

c) Der RH hielt der ASFINAG hinsichtlich ihrer Feststellung, das Ent-
eignungsverfahren wire nur ,,aus Vorsichtsgriinden® eingebracht wor-
den, folgende Argumente entgegen:

— Aus dem von der ASFINAG eingebrachten Antrag fiir ein Enteig-
nungsverfahren an das Amt der Niederosterreichischen Landesregie-
rung im Juni 2007 ging eindeutig hervor, dass fiir die Baudurchfiih-
rung der S 1 West vom privaten Unternehmen Grundstiicksflichen
»ehestens benotigt* wurden. Der Grund lag darin, dass ,trotz mehr-
facher Verhandlungen*” das private Unternehmen ,,das Angebot auf
Bezahlung einer angemessenen Entschddigung abgelehnt” hatte.

— Auch aus dem darauf aufbauenden Schreiben des Amts der Nie-
derdsterreichischen Landesregierung an das private Unternehmen
ging hervor, dass die ASFINAG die Einleitung eines Enteignungs-
verfahrens beantragt hatte, weil ,einer giitlichen Einigung in die-
ser Sache nicht zugestimmt* worden wére.

Der RH sah nachweislich einen zeitlichen Druck der ASFINAG fiir die
Einleitung eines Enteignungsverfahrens. Dass dieses nur aus Vorsichts-
griinden eingeleitet worden wire, konnte er sohin nicht nachvollziehen.
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Zusammenfassend nahm der RH zur Kenntnis, dass die ASFINAG zwi-
schenzeitlich einen eigenen Leitfaden fiir Grundeinlése entwickelt hatte
und sie tiberdies bestrebt war, ihre Geschiftsprozesse weiter zu opti-
mieren (siehe auch TZ 4).

Liegenschaftstransaktionen zwischen BMLVS, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg und
privatem Unternehmen

Absichtserklarung 7.1 (1) Die Absichtserklarung von August 2007, abgeschlossen zwischen
BMLVS, Gemeinden Korneuburg und Leobendorf sowie privatem Unter-
nehmen (siehe TZ 6), sah im Detail Folgendes vor:

— Das private Unternehmen sollte im Wege eines Flichentauschs eine
30.000 m? groBe Teilfliche der Dabsch-Kaserne unmittelbar angren-
zend an sein Betriebsgeldnde erhalten. Dabei wiirde die Marktge-
meinde Leobendorf eine entsprechende Umwidmung in Bauland-
Industriegebiet vornehmen.

Im Gegenzug sollte das BMLVS einen 4.562 m? groBen Betriebs-
grund erhalten, welchen das private Unternehmen von der Stadt-
gemeinde Korneuburg um 75 EUR/m?2 ankaufen sollte.

— Dartiber hinaus sollte dem Wertausgleichswunsch der Stadtgemeinde
Korneuburg — angesichts der Hinzugewinnung von Industriegrund
seitens des privaten Unternehmens im Gemeindegebiet Leobendorf
(30.000 m?) und des Verkaufs von Betriebsgrund an das BMLVS?>
im Gemeindegebiet Korneuburg (4.562 m?) — insoweit Rechnung
getragen werden, als die Marktgemeinde Leobendorf im Gegenzug
rd. 10.000 m? bebaubaren Grund an die Stadtgemeinde Korneuburg
abtrat.

Hintergrund dieser Absichtserkldrung war u.a. die vom privaten Unter-
nehmen angedrohte Betriebsabsiedelung aufgrund seines Flichenver-
lusts im Zuge der Errichtung der S 1 West (9.527 m?2)26, Eine Standort-
und Erweiterungsgarantie seitens des privaten Unternehmens wurde
in die Absichtserkldrung allerdings nicht aufgenommen. Aus Sicht des
BMLVS sollte die Uberlassung der 30.000 m?2 groBen Teilfliche an das
private Unternehmen dazu benutzt werden, Liegenschaften nordwest-
lich der Haupteinfahrt der Dabsch-Kaserne im Tauschwege zu erhal-
ten. Ein Flachentausch wire die einzige Moglichkeit, um auBerhalb

25 Formulierung laut Absichtserklirung (Anmerkung: eigentlich Verkauf an privates Unter-
nehmen und in der Folge Tausch mit BMLVS)

26 In der Absichtserkldrung wurde das AusmaB offensichtlich aufgrund eines Zahlendre-
hers ziffernmiBig mit 9.257 m? festgehalten.
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des Kasernenareals ein Kursunterkunftsgebaude fiir die in der Kaserne
stationierte ABC-Abwehrschule mit einem strafenseitigen Zutritt ohne
die sonst iibliche Kontrolle durch die Wache zu errichten.?’

(2) Das BMLVS stufte das Kursunterkunftsgebiude allerdings nicht mit
hochster Prioritédt ein. Es konnte laut BMLVS erst bei Verfligharkeit
entsprechender budgetarer Mittel errichtet werden; eine Errichtung
war weder im Bauprogramm fiir 2007 noch fiir 2008 vorgesehen.28

Die fiir das Kursunterkunftsgebdude bereits vor Abschluss der Absichts-
erklarung in Aussicht genommenen Flichen von insgesamt 7.651 m?
hatten neben der Liegenschaft der Stadtgemeinde Korneuburg?®
(4.562 m?) auch zwei Liegenschaften (Zone IV) eines Stifts (gesamt
3.089 m?) betroffen. Allerdings lagen lediglich die Liegenschaften des
Stifts in unmittelbarer Ndhe der Haupteinfahrt der Dabsch-Kaserne.3°

Gegentiber dem BMLVS hatte das Stift einen Kaufpreis von rd. 170 EUR/
m? geboten, in der Folge aber aufgrund divergierender Preisvorstel-
lungen sein Angebot wieder zuriickgezogen. Auch eine andere Tausch-
variante zwischen dem Stift und dem BMLVS — gemiB einem diesbeziig-
lichen Gutachten der SIVBEG - Strategische Immobilien Verwertungs-,
Beratungs- und Entwicklungsgesellschaft m.b.H. (SIVBEG)3! betrug
der Verkehrswert der als Bauland-Betriebsgebiet gewidmeten Liegen-
schaften des Stifts rd. 85 EUR/m? — war nicht zustande gekommen. Das
BMLVS hatte somit die Liegenschaften des Stifts nicht erwerben kénnen.

27 Die Errichtung des Kursunterkunftsgebiudes wire bereits in der Verlegungsplanung
der ABC-Abwehrschule in die Dabsch-Kaserne im Jahr 2000 vorgesehen gewesen.

28 Jaut der im Rahmen der Osterreichischen Bundesheerreform 2010 eingesetzten Projekt-
organisation ,Management OBH 2010 (= Projektorganisation fiir die Planung und
Steuerung der Bundesheerreform) im Mérz 2007
Zudem war eine solche nicht zwingend vordringlich und aufgrund der Budgetsituation
kurzfristig nicht realisierbar. Zwar wiirde einem Abtausch (zur Schaffung einer Platz-
reserve) zugestimmt, einem Ankauf aber keinesfalls. Im Falle der Unméglichkeit eines
Abtauschs der betroffenen Flichen zu neutralen Konditionen (keine Kostenverursa-
chung) wére die genannte Teilfldche des unbebauten Kasernenareals tiber die SIVBEG
zu veraufern.

29 Der Verkauf erfolgte {iber den Stadtentwicklungsfonds Korneuburg (sieche TZ 10).

30 Die andere Liegenschaft grenzte an die Liegenschaften des Stifts an und lag damit nicht
unmittelbar neben der Haupteinfahrt der Dabsch-Kaserne.

31 Verkehrswertgutachten im Auftrag der SIVBEG
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7.2 Der RH kritisierte, dass in der Absichtserkldrung nur der Kaufpreis der

4.562 m?, den das private Unternehmen der Stadtgemeinde Korneuburg
zahlen sollte (75 EUR/m?2), festgelegt wurde. Dagegen unterblieb eine
Preisvereinbarung fiir die mehr als sechs Mal so groBe vom BMLVS
abzutretende Teilfliche von 30.000 m2. Weiters bemiingelte der RH,
dass trotz der angebotenen Ersatzfliche im Gegenzug vom privaten
Unternehmen weder eine Standort- noch eine Erweiterungsgarantie
eingefordert wurde.

Zudem beanstandete der RH, dass das BMLVS urspriinglich fiir das
Kursunterkunftsgebdude der ABC-Abwehrschule Liegenschaften zu
erwerben plante, obwohl dessen Errichtung nicht prioritir war und
kein Budget zur Verfiigung stand. Zudem war fiir den RH nicht nach-
vollziehbar,

— warum der Erwerb dieser Liegenschaften die einzige Mdoglichkeit
darstellen sollte, das Kursunterkunftsgebdude errichten zu kénnen,
zumal — wie nachfolgend dargestellt — ohnedies gentigend Fldchen
auf dem Kasernenareal vorhanden waren (siehe TZ 8),

— warum der Zutritt zu einem solchen Gebdude nicht durch die Wache
kontrolliert werden sollte und

— ob die Verwirklichung dieses Bauvorhabens nur auf der Liegen-
schaft des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg (4.562 m?) iiber-
haupt méglich war, wenn urspriinglich der Erwerb einer weitaus
groBeren zusammenhéngenden Fliche (7.651 m?) angedacht wor-
den war.

Unabhéngig davon wies der RH nachdriicklich darauf hin, dass sich die
drei Liegenschaften, die das BMLVS fiir das Kursunterkunftsgebaude
in Aussicht genommen hatte, in der von der ASFINAG festgestellten
Zone 1V (siehe TZ 3) befanden.?? Aufgrund dieser Zonen-Einstufung
hatte das BMLVS von der ASFINAG als Grundabldse im Jahr 2007
einen Quadratmeterpreis von 60 EUR erhalten. Dieser stellte jedoch im
Vergleich zu anderen Bewertungen nur eine Untergrenze dar; so hielt
etwa das Stift mit 170 EUR den fast dreifachen Wert fiir angemessen.

32 In diesem Wert waren Werterhéhungen durch die Errichtung der S 1 West und der
damit verbundenen Verbesserung der Anbindung noch nicht berticksichtigt.
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Ersatzflache fiir das 8.1 (1) Die Dabsch-Kaserne hatte vor der Grundeinlose der Teilfliche

private Unternehmen

von 4.326 m? durch die ASFINAG (siehe TZ 6) eine riumlich zusam-
menhingende Gesamtfldche von rd. 210.400 m? aufgewiesen. Davon

waren rd. 55.900 m? nicht eingeziunt (= auBerhalb des bewachten33
Kasernenareals) und unbebaut; darunter fiel u.a. die Teilfliche von

30.000 m?2, die das private Unternehmen fiir die Erweiterung seines

Betriebsgebiets zu kaufen beabsichtigte. Die 30.000 m?2 grofBe Teilfl4-
che und die durch die ASFINAG vom BMLVS eingel6sten Flachen hat-
ten wiederum urspriinglich rdumlich und grundbiicherlich# eine Ein-

heit gebildet.

Abbildung 2: Systemskizze der von den Liegenschaftstransaktionen betroffenen Grundflachen

4.562 m?

eingezaunter Bereich

25.900 m?

4.326 m?

grundbiicherlich
urspriinglich eine
Einheit

30.000 m?

9.527 m?

Dabsch-Kaserne

privates Unternehmen

100

Quelle: Darstellung RH

33 = auBerhalb der Zaunbegrenzung

34 Sie waren im Grundbuch unter denselben Grundstiicksnummern gefiihrt worden.

Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

|:| Grundeinlose der ASFINAG
:| Grundeinlose der ASFINAG
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(2) Die ASFINAG hatte bereits im Rahmen der Grundeinléseverhand-
lungen im Herbst 2006 das BMLVS um Bekanntgabe ersucht, ob die
30.000 m?2 groBe Teilfliche fiir militirische Zwecke benotigt wiirde,
andernfalls diese an das private Unternehmen verkauft werden kénnte.
Laut BMLVS war die gesamte rd. 55.900 m? groBe, unbewachte Teil-
flache als kasernennahes Ubungsgeldnde vorgesehen. Diese Nutzung
wiire aber auch nach Abtretung der 30.000 m2 méglich. Weitere Grund-
verkdufe lehnte das BMLVS jedoch — ohne nihere Begriindung — ab.

Im Dezember 2012 teilte das BMLVS dem RH auf Anfrage mit, dass
der unbewachte Bereich der Dabsch-Kaserne nicht militdrisch genutzt
werde und Uberpriifungen zur Feststellung, ob fiir die Restfliche noch
eine betriebliche Notwendigkeit bestiinde, eingeleitet seien. Gegebe-
nenfalls werde eine Verwertung angestrebt.

(3) GemdB den Durchfithrungsbestimmungen zum entsprechenden
Bundesfinanzgesetz (BFG)3® hatte das BMLVS als das fiir die Verwal-
tung der Dabsch-Kaserne zustindige haushaltsleitende Organ dem Ver-
auBerungsantrag an das BMF u.a. ein Erstgutachten eines gerichtlich
beeideten Sachverstindigen anzuschlieBen. Das Ersuchen des BMLVS
vom August 2008 um Bewertung der 30.000 m? enthielt kein solches
Erstgutachten.

(4) Im November 2008 stellte das BMF die Zustimmung zum Grund-
tausch zwischen privatem Unternehmen und BMLVS in Aussicht, wenn
sich das private Unternehmen mit einem Tauschwert von 60 EUR/m?
einverstanden erklirte. Das BMF3® begriindete dies mit seiner bereits
im April 2007 vorgenommenen Bewertung der durch die ASFINAG
eingelosten Teilflichen der Dabsch-Kaserne mit 60 EUR/m?; dieser
Wert wiirde auch noch mehr als ein Jahr danach fiir die rd. 30.000 m?
zutreffen.

(5) Die Durchfiihrungsbestimmungen zum BFG fiir das Jahr 2013 regel-
ten das Verkaufsverfahren weniger detailliert. Es war z.B. nicht mehr
ausdriicklich vorgesehen, dass das haushaltsleitende Organ dem Ver-
duBerungsantrag an das BMF ein Erstgutachten eines gerichtlich beei-
deten Sachverstindigen anzuschlieBen hatte.

Der RH kritisierte, dass die Entscheidung des BMLVS, in welchem Aus-
maB die rd. 55.900 m?2 groBe unbewachte Fliche der Dabsch-Kaserne
nicht mehr fiir militarische Zwecke beno6tigt wiirde, nicht nachvoll-
ziehbar war. Die militdrische Nutzung war nach Ansicht des RH grund-

35 In diesem Fall betraf dies das BFG 2008.

36 nach einem Lokalaugenschein im Oktober 2008
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sdtzlich fraglich, weil die Fliche unbewacht und sohin Unbefugten
zuginglich war; dies umso mehr ab dem Zeitpunkt einer Uberlassung
der Ersatzflache und einer damit einhergehenden Verkleinerung der
Fldche auf nur mehr rd. 25.900 m?.

Der RH hob zudem hervor, dass die 30.000 m?2 groBe Teilfliche der
Dabsch-Kaserne mit der von der ASFINAG fiir die S 1 West zwi-
schenzeitlich zum Preis von 60 EUR/m? eingel6sten Fliche (4.326 m?)
urspriinglich grundbiicherlich eine Einheit gebildet hatte. Unter
Zugrundelegung dieser Grundabldse hatte sie sohin einen Gesamt-
wert von mindestens rd. 1,80 Mio. EUR (= 30.000 m? x 60 EUR/m?).

Der RH empfahl dem BMF sicherzustellen, dass die Durchfiihrungsbe-
stimmungen zum BFG auch weiterhin konkrete Vorgaben und Verant-
wortlichkeiten bei Verfiigungen iiber unbewegliches Bundesvermégen
im Sinne der vorangegangenen Regelungen beinhalten.

Dariiber hinaus empfahl der RH dem BMLVS sicherzustellen, Verdu-
Berungsverfahren betreffend unbewegliches Bundesvermdégen gemaif
den Durchfiithrungsbestimmungen zum BFG abzuwickeln.

(1) Laut Stellungnahme des BMF werde die Empfehlung des RH, kon-
krete Vorgaben und Verantwortlichkeiten bei Verfiigungen iiber unbe-
wegliches Bundesvermdgen in den Durchfiihrungsbestimmungen zum
BFG 2014 vorzusehen, beriicksichtigt werden. Die Aufnahme diesbe-
ziiglicher Regelungen und Vorgaben (inklusive Nachbesserungsklau-
seln fiir Fille von Werterhohungen usw.) sei beabsichtigt.

(2) Das BMLVS teilte in seiner Stellungnahme Folgendes mit:

a) Es bestehe kein Zusammenhang zwischen militdrischer Nutzung und
Bewachung. Die ,,militidrische Nutzung“, ein Rechtsbegriff, habe nichts
mit ,Bewachung®, einem militdrischen Verfahren, zu tun. Ein Grof3-
teil militirisch genutzer Ubungspliitze sei nicht bewacht.

b) Mit dem BMF habe das Einvernehmen bestanden, Gutachten erst zu
einem spiteren Zeitpunkt — nach Klirung weiterer relevanter Umstinde
des komplexen Falles — erstellen zu lassen.

¢) Die Durchfiihrungsbestimmungen zum BFG ligen in der Gestal-
tungsfreiheit des BMF. Sie seien im gegenstindlichen Fall eingehal-

ten worden.

Der Empfehlung des RH, VeriuBerungsverfahren gemdB geltenden
Durchfiihrungsbestimmungen abzuwickeln, sei beizupflichten. In Ver-
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wertungsverfahren bestiinden auf Grundlage des SIVBEG-Errichtungs-
gesetzes gut fortentwickelte Durchfiihrungsbestimmungen.

(1) Der RH nahm die Absicht des BMF, in den Durchfiihrungsbestim-
mungen zum BFG 2014 konkrete Vorgaben und Verantwortlichkeiten
fiir Verfligungen iiber unbewegliches Bundesvermégen vorzusehen,
zur Kenntnis. Er merkte jedoch erginzend an, dabei insbesondere auf
eine genaue Abgrenzung der Aufgaben und Verantwortlichkeiten zwi-
schen BMF und dem jeweils zustdndigen haushaltsleitenden Organ zu
achten.

(2) a) Der RH entgegnete dem BMLVS zu dessen Vorhaltung, dass
kein Zusammenhang zwischen militdrischer Nutzung und Bewachung
bestiinde, wie folgt:

Das BMLVS selbst hatte dem RH im Dezember 2012 mitgeteilt, den
unbewachten Bereich der Dabsch-Kaserne nicht militdrisch zu nut-
zen und zudem Uberpriifungen zur Feststellung, ob fiir die Restfléiche
noch eine betriebliche Notwendigkeit bestiinde, eingeleitet zu haben.
Gegebenenfalls wiirde das BMLVS sogar eine Verwertung anstreben.

Dies war ein Strategiewechsel. Dies deshalb, weil das BMLVS bei sei-
ner urspringlichen Priifung — diese hatte es aufgrund des Begehrens
durch die ASFINAG im Juli 2006 eingeleitet (sieche TZ 4) — Grund-
verkiufe, die {iber die Uberlassung einer Ersatzfliche an das private
Unternehmen hinausgingen, noch ganzlich ausgeschlossen hatte. Aus
diesem Grund stellte der RH nunmehr den Bedarf fiir eine militdrische
Nutzung grundsétzlich in Frage.

Dies deckte sich mit der tatsdchlichen Liegenschaftsverwaltung und
—entwicklung des unbewachten Teils der Dabsch-Kaserne seit dem
Jahr 1977:

— Vom unbewachten Teil der Dabsch-Kaserne im AusmaB3 von
rd. 55.900 m? waren rd. 13.300 m? bereits seit 1977 an einen Ver-
ein fiir Heeressport unentgeltlich und gegen jederzeitigen Widerruf
(Bittleihe) zur Nutzung fiir den Modellflugsport iiberlassen worden.
Dies entsprach fast einem Viertel der Fliche. Dem BMLVS stand
sohin nur eine Fliche von rd. 42.600 m? zur Verfiigung.

— Nach der Uberlassung der Ersatzfliche fiir das private Unternehmen
im Rahmen des Ende 2010/Anfang 2011 tatsidchlich erfolgten Lie-
genschaftstauschs (siehe TZ 10) und der damit einhergehenden Ver-
kleinerung bestand nur mehr eine Gesamtfliche von rd. 25.900 m2.



®

Niederdsterreich

Liegenschaftstransaktionen BMLVS,
ASFINAG, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

— Zwar verkleinerte sich mit dieser Transaktion auch die dem
erwihnten Verein iiberlassene Fliche um 4.540 m? auf rd. 8.760 m2.
Da sich relativ gesehen jedoch der Anteil des Vereins an der gesam-
ten dem BMLVS zur Verfiigung stehenden Fldche von einem Vier-
tel auf ein Drittel vergroBerte, verkleinerte sich im Gegenzug der
vom BMLVS tatsichlich nutzbare Teil auf lediglich 17.140 m?2.

Diese Flicheniiberlassung an den Verein und die eingeschrinkte nutz-
bare Flache fiir das BMLVS waren bei einer Gesamtbewertung nicht
auBer Acht zu lassen.

b) Der RH entgegnete dem BMLVS im Hinblick auf das ins Treffen
gefiihrte Einvernehmen mit dem BMF, ,Gutachten erst zu einem spé-
teren Zeitpunkt erstellen” zu lassen, wie folgt:

— Das BMLVS war hinsichtlich einer Abtretung bzw. VerduBerung von
Grundflachen bereits seit Juli 2006 befasst. Dies war jener Zeitpunkt,
zu dem dem BMLVS ein von der ASFINAG unterzeichnetes , Ver-
waltungsiibereinkommen*® vorlag. Demnach sollte das BMLVS nicht
nur Teilflichen von 5.118 m? fiir die Errichtung der S 1 West iiber-
tragen, sondern auch Teilflichen der Dabsch-Kaserne von voraus-
sichtlich 26.840 m?2 als ,Ersatzgrundbeistellung” fiir das private
Unternehmen.

— Das BMLVS fiihrte in der Folge mit der ASFINAG nicht nur
Gespriche, sondern nahm auch eine interne Uberpriifung hinsicht-
lich einer méglichen Grundabtretung vor. Im August 2007 schloss
es tiberdies mit dem privaten Unternehmen eine Absichtserklarung
iiber eine Flachenabtretung (siehe TZ 6, 7).

Sohin gingen dem Ersuchen des BMLVS von August 2008 gegeniiber
dem BMEF, eine Verkehrswertfeststellung zu veranlassen, rund zwei
Jahre voraus. In dieser Zeit war das BMLVS mehrmals mit der ,Fla-
chenabtretung® befasst. Spatestens mit der erwdhnten Absichtserkla-
rung im August 2007 wére es nach Auffassung des RH fiir das BMLVS
geboten gewesen, den Verkehrswert zu kennen. Dies insbesondere vor
dem Hintergrund, dass das BMLVS als haushaltsleitendes Organ fiir den
Verkaufsprozess (Verhandlungen) und den zu erzielenden Verkaufser-
16s — ungeachtet der Zustimmungskompetenz des BMF — hauptver-
antwortlich war.

c) Der RH entgegnete dem BMLVS zu den Argumenten, die Durch-
flihrungsbestimmungen zum BFG ldgen in der Gestaltungsfreiheit des
BMF und die Verfahrensbestimmungen wiren im gegenstindlichen
Fall eingehalten worden, wie folgt:
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— Der RH hatte zu keinem Zeitpunkt die Gestaltungsfreiheit des BMF
hinsichtlich der Durchfiihrungsbestimmungen in Frage gestellt. Fest-
zuhalten war insbesondere, dass — sofern besondere Bundesgesetze
nichts anderes bestimmten — nur der Bundesminister fiir Finanzen
ermachtigt war, Verfiigungen iiber unbewegliches Bundesvermo-
gen geméhB § 64 BHG in Verbindung mit dem BFG zu treffen.

— Die Durchfiihrungsbestimmungen zum jeweiligen BFG regelten
den Ablauf einer Liegenschaftstransaktion zwischen BMF und dem
jeweiligen haushaltsleitenden Organ, in diesem Fall dem BMLVS,
néher. Im gegenstindlichen Fall kamen die Durchfiihrungsbestim-
mungen zum BFG 2008 — in diesem Jahr stellte das BMLVS das
Ersuchen an das BMF — zur Anwendung. Laut diesen hitte das
BMLVS dem Ersuchen ein Erstgutachten eines gerichtlich beeideten
Sachverstiandigen anschlieBen miissen. Ein solches lag seitens des
BMLVS jedenfalls nicht vor. Sohin hielt der RH seine diesbeziig-
liche Empfehlung aufrecht.

Unabhingig davon stellte der RH gegeniiber dem BMLVS nochmals
klar, dass die Durchfiihrungsbestimmungen zum BFG fiir das Jahr 2013
im Vergleich zu den Vorjahren das Verkaufsverfahren weniger detail-
liert regelten. Aus diesem Grund hatte der RH dem BMF empfohlen,
kiinftig wieder genauere Vorgaben zu treffen.

(1) Das private Unternehmen war fiir den Erwerb der 30.000 m? groBen
Teilflache der Dabsch-Kaserne (= Ersatzfldche) lediglich bereit, die von
der ASFINAG im August 2007 fiir 9.527 m? erhaltene Grundablose,
somit hochstens 502.372 EUR aufzuwenden. Im Janner 2009 beauf-
tragte das private Unternehmen einen Sachverstindigen mit der Erstel-
lung eines Privatgutachtens:

— In diesem Privatgutachten hielt der Sachverstindige grundsitzlich
fest, dass fiir die 30.000 m? keine ganzjéhrige Zufahrtsmoglichkeit
fiir Fahrzeuge jedweder Art gegeben wiire.3”

Dies entsprach allerdings weder den urspriinglichen ortlichen Gege-
benheiten — sowohl die rd. 30.000 m?2 groBe Teilfléiche der Dabsch-
Kaserne als auch die Flachen des privaten Unternehmens waren
iiber eine GemeindestraBe der Marktgemeinde Leobendorf erreichbar
gewesen — noch den Ausbaupldnen. So beabsichtigte die ASFINAG
bei der Errichtung der S 1 West, diese Erschliefung in Form eines

37 Sie konnte nur iiber — vom privaten Unternehmen oder von der Republik Osterreich —
einzurdumende Servitutsflichen (,Notwegerecht”) verkehrsméBig erschlossen werden.
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parallel zur Trasse verlaufenden Wirtschaftswegs aufrecht zu erhal-
ten.38. 39

Bei der anschlieBenden Bewertung der Ersatzfliche ging der Pri-
vatgutachter zunichst vom Vergleichswertverfahren aus.4? In der
Folge nahm er aber eine Beurteilung nach der sogenannten Lage-
klassenmethode?! vor, obwohl er selbst darauf hinwies, dass diese
Methode nicht unumstritten wire.*% 43

Die Lageklasse** ermittelte der Privatgutachter als arithmetisches
Mittel zwischen dem in einer — nicht niher spezifizierten — Grund-
wertanteil-Prozenttabelle angefiihrten Wert von 11 % fiir Deutsch-
land und von 21,9 % fiir die Schweiz. Eine eigene Untersuchung*®
fiir die in Korneuburg geltende Lageklasse nahm er nicht vor. Im
néchsten Schritt schitzte er ausgehend von einem fiktiven Herstel-
lungswert von rd. 7,68 Mio. EUR fiir die vom privaten Unterneh-
men im Rahmen der Betriebserweiterung geplanten Hallen*® den

Einreichung der ASFINAG vom Dezember 2004; Wirtschaftsweg zur Wartung der Larm-
schutzwinde, Breite 3,5 m, Ausfiihrung Schotter/Asphalt. Der Wirtschaftsweg sollte von
der — unmittelbar nordwestlich an das Betriebsgeldande des privaten Unternehmens angren-
zenden — Anschlussstelle der S 1 West entlang der nordlichen Grenze des Betriebsgeldndes
zur rd. 30.000 m? groBen Teilfliche der Dabsch-Kaserne verlaufen. Die ASFINAG beab-
sichtigte dazu, die benétigten Flachen einzulésen und nach Errichtung des Wirtschafts-
wegs unter Einrdumung einer Servitut zu ihren Gunsten in das Eigentum der Marktge-
meinde Leobendorf bzw. eines Dritten zu tibertragen.

Dem privaten Unternehmen war dies jedenfalls seit seiner Besprechung mit der ASFINAG
im Janner 2007 bekannt gewesen. Themen waren u.a. die Errichtung des Wirtschafts-
wegs und die Einriumung einer Servitut zum Befahren auch fiir LKW durch das pri-
vate Unternehmen.

Dazu zog er Vergleichspreise von Grundflachen unterschiedlicher Widmung heran,
uw.a. vier im Jahr 2005 durchgefiihrte Liegenschaftstransaktionen betreffend anni-
hernd vergleichbare unbebaute Nicht-Wohnbaugrundfldchen mit einem durchschnitt-
lich erzielten Wert von 59,25 EUR/m?2.

Die Lageklassenmethode beruht auf der Erkenntnis, dass zwischen dem Wert der Bauten
und dem Wert des Bodens in der Regel ein bestimmtes Wertverhiltnis besteht, welches
erlaubt, den ,Landwert" in Relation zum Gesamtwert (Gebdude und Land) oder zum Wert
der Bauten zu berechnen. Sie war eine Methode zur Aufteilung des Ertragswerts in seine
Anteile ,relativer Bauwert* und ,relativer Landwert“. Sie war keine wertberechnende,
sondern eine wertteilende Methode.

Er hielt dazu fest, dass gemiB Kleiber/Simon/Weyers, Verkehrswertermittlung, S. 577,
Hfur deutsche Verhiltnisse dieses Verfahren sowohl von seinem Ansatz als auch von den
angegebenen Werten her unbrauchbar sei, auch wenn im deutschsprachigen Schrift-
tum hierauf schon einmal zuriickgegriffen worden sei."

Sie war in der Schweiz fiir einen konkreten Fall zu einer bestimmten Zeit und fiir eine
bestimmte Region entwickelt worden.

bzw. den damit abgeleiteten Bodenwertanteil
Bodenwert-Prozenttabelle

Durch einen sogenannten Lageklassenschliissel ermittelte der Privatgutachter die Lage-
klasse 3,5, welche einen Bodenwertanteil an den Gesamtkosten von 16,45 % bedeutete.
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Verkehrswert der 30.000 m?2 mit 51 EUR/mZ2.47 Davon nahm er fol-
gende weitere Abschlédge vor:

Tabelle 3: Abschldge im Privatgutachten fiir die Ersatzfliche des privaten Unternehmens
Abschlage Wert reduzierter Wert
in EUR/m?2

Abschlag fiir die Dauer der Umwidmung mit der damit ver-

bundenen (Rest-)Unsicherheit Sinle e
Abschlag fiir die Herstellung der Infrastruktur 14,92 26,90
Abschlag fiir die zur verkehrsmaRigen AufschlieRung

notwendige Geh- und Fahrtflache in Form einer 6.56 2034
Dienstbarkeit {iber die Liegenschaft des privaten ’ ’
Unternehmens

gerundeter Verkehrswert - 20,00

Quelle: Privatgutachten des privaten Unternehmens

Dies fiihrte zu einer Reduktion des gerundeten Verkehrswerts auf nur
mehr 20 EUR/m?.

Auf Basis des gerundeten Verkehrswerts von 20 EUR/m? errechnete
der Privatgutachter im Verhiltnis zur Grundablése, die das private
Unternehmen von der ASFINAG erhielt (502.372 EUR), eine Tausch-
flache von rd. 24.700 m2.

(2) Im Februar 2009 iibermittelte das private Unternehmen das Privat-
gutachten dem BMF. Eine schriftliche Stellungnahme bzw. Kontroll-
schitzung durch das BMF unterblieb.

(3) Anfang Mérz 2009 war die Divergenz der Preisvorstellungen — das
BMF hielt einen Preis von 60 EUR/m?, das private Unternehmen auf-
grund des Privatgutachtens einen von 20 EUR/m? fiir angemessen —
Gegenstand einer Besprechung im BMF. Das BMF und das BMLVS48
einigten sich mit dem privaten Unternehmen*? im Rahmen der Erorte-
rung dieses Privatgutachtens auf einen Tauschwert von 16,75 EUR/m?.

47 Laut Gutachter decke sich dieser Wert mit der Grundablése fiir die durch die ASFINAG
vom privaten Unternehmen eingeldsten Flachen.

48 Seitens des BMF nahm ein Mitarbeiter der Abteilung Beteiligungen und Liegenschaften
der Zentralleitung des BMF teil, weiters ein Mitarbeiter des Fachbereichs Bewertung
und Bodenschitzung der Steuer- und Zollkoordination — Region Ost (= nachgeordnete
Dienststelle des BMF). Seitens des BMLVS nahm eine Mitarbeiterin der Abteilung Lie-
genschaftsverwaltung des Militarischen Immobilienmanagementzentrums, einer nach-
geordneten Dienststelle des BMLVS, teil.

49 inklusive Generalplaner und Privatgutachter
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Damit verpflichtete sich das private Unternehmen lediglich auf die von
der ASFINAG erhaltene Grundablése von 502.372 EUR.

Weder das BMLVS noch das BMF erstellte ein Protokoll iiber diese Bespre-
chung. Erst in einem internen Schriftstiick von Ende Mirz 2009 stellte
das BMF die beabsichtigte Transaktion dar. Dabei teilte es die Ansicht des
Privatgutachters, dass die zu tauschende Teilfliche der Dabsch-Kaserne
allein nahezu nicht verwertbar wire.>? Dadurch wire die urspriingliche
Grundablose der ASFINAG von 52,73 EUR/m? (siehe TZ 5) nur bedingt
anwendbar. Das Unterschreiten selbst des vom Privatgutachter ermit-
telten Werts von 20 EUR/m? begriindete das BMF nicht. Zudem unter-
lieB es das BMF, den Tauschwert von 16,75 EUR/m? zu dokumentieren.
Diese Wertfestsetzung fand sich auch in keiner weiteren Unterlage des
BMF oder des BMLVS.

Noch im Mirz 2009 stimmte das BMF®! dem Liegenschaftstausch zu.

Der RH kritisierte, dass das Privatgutachten als wesentliche Entschei-
dungsgrundlage fiir die Kaufpreisfindung herangezogen wurde, obwohl
dieses aus Sicht des RH erhebliche Méngel aufwies, und zwar hinsicht-
lich

— der teilweise nicht nachvollziehbaren Annahmen (Grundablése der
ASFINAG 52,73 EUR/m? 52; eingeschrinkte Nutzbarkeit mangels
Zufahrtsmoglichkeit>3; fehlende Herleitung des fiktiven Herstel-
lungswerts der vom privaten Unternehmen geplanten Erweiterungs-
hallen®?),

— des uniiblichen und teilweise mangelhaft angewendeten Bewer-
tungsverfahrens (Lageklassenmethode wird vergleichsweise kaum
angewendet®; Ausfiihrung nicht entsprechend dem Liegenschafts-
bewertungsgesetz (weder den Anforderungen eines Vergleichswert-

50 wegen fehlender Infrastruktur, Widmung und Zufahrtsmoglichkeit sowie wegen ihrer
Lage zwischen der Eisenbahnlinie Korneuburg-Ernstbrunn und der S 1 West

51 Fiir den Bundesminister fiir Finanzen stimmte der Leiter der Abteilung Beteiligungen
und Liegenschaften der Zentralleitung des BMF zu.

52 Die ,abzutretende Tauschfliche* bestand tatsichlich aus mehreren Teilflichen. Die
ASFINAG zahlte fiir Bauland-Betriebsgebiet 60 EUR/m?, fiir Bauerwartungsland
50,40 EUR m? und fiir Griinland-Landwirtschaft 18,80 EUR/m? (siehe TZ 5). Der daraus
errechnete Durchschnittspreis von 52,73 EUR/m? war somit nicht mit dem vom Privat-
gutachter ermittelten Wert von 51 EUR/m? vergleichbar.

53 Die rd. 30.000 m? groBe Teilfliche der Dabsch-Kaserne war durch den von der ASFINAG
geplanten Wirtschaftsweg auch kiinftig erschlossen.

54 Die Vergleichsgrundflichen wiesen mit einem Durchschnittswert von 59,25 EUR/m?
die rund dreifache Hohe des in der Folge berechneten Werts von 20 EUR/m?2 auf.

55 in der Regel Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Vergleichswertverfahren
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verfahrens im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes noch dem
Stand der Wissenschaft entsprechend®®); unterbliebene Untersu-
chung der Entwicklungen und der Relationen beziiglich der Lage-
klassen bzw. Bodenwertanteile®?), und

— der nicht nachvollziehbaren Abschldge bei der Wertberechnung
(Abschlége fiir die Herstellung der Infrastruktur und fiir die ver-
kehrsmiBige AufschlieBung®®; Abschlag fiir die Dauer der Umwid-
mung mit der damit verbundenen (Rest-)Unsicherheit®9).

Dartiber hinaus kritisierte der RH, dass

— das BMF das vom privaten Unternehmen in Auftrag gegebene Pri-
vatgutachten nicht kritisch hinterfragte; der im Privatgutachten
ermittelte Wert von 20 EUR/m? belief sich auf lediglich ein Drittel
des urspriinglichen, vom BMF berechneten Werts von 60 EUR/m?;

— die weitere Reduktion auf 16,75 EUR/m? mangels schriftlicher Doku-
mentation des BMF bzw. des BMLVS nicht nachvollziehbar war;
ebenso wenig ersichtlich war, warum sich das BMF der Bewer-
tung des Privatgutachters anschloss und seine eigene urspriing-
liche Bewertung mit 60 EUR/m? nicht mehr gelten sollte.®°

Der RH empfahl dem BMEF, kiinftig bei der Bewertung von Liegen-
schaftstransaktionen der Republik Osterreich, die auch andere geba-
rungswirksame Tatigkeiten des Sektors Staat (Bund, Land, Gemeinden
und Unternehmen) — wie z.B. in diesem Fall die BaumaBnahmen der
ASFINAG (Aufrechterhaltung der ErschlieBung durch Errichtung eines
Wirtschaftsweges) — beriihren bzw. von solchen beriihrt werden, diese
staatlichen Einheiten nach MaBgabe ihrer Betroffenheit und Zustin-
digkeit in den Bewertungsprozess einzubinden. Zudem wiére sicher-
zustellen, dass das BMF zu im Rahmen von Liegenschaftstransakti-
onen vorgelegten privaten Verkehrswertgutachten Stellung nimmt bzw.

56 Der Privatgutachter stellte weder die zugrunde gelegten Umstiinde dar noch fiihrte er
aus, in welcher Weise er die Verhiltnisse im redlichen Geschéftsverkehr bei der Bewer-
tung berticksichtigte.

57 Die Methode war in der Schweiz fiir einen konkreten Fall zu einer bestimmten Zeit
und fiir eine bestimmte Region entwickelt worden.

58 obwohl ohnedies nicht voll aufgeschlossene Liegenschaften zum Vergleich herange-

zogen wurden

5920 % des Ausgangswerts (51 EUR/m?) nicht nachvollziehbar und nach Ansicht des RH
deutlich zu hoch

60 Bei der Bewertung der Grundflichen des Kasernenareals bestand ein Missverhiltnis,

weil die 30.000 m? groBe und die nérdlich unmittelbar angrenzenden 4.326 m? groBen
— von der ASFINAG zur Errichtung der S 1 West eingelosten — Teilflichen der Dabsch-
Kaserne urspriinglich grundbiicherlich eine Einheit gebildet hatten.
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diese kritisch hinterfragt. Dies betrifft insbesondere Gutachten, die auf
einem uniiblichen Bewertungsverfahren beruhen.

Laut Stellungnahme des BMF wiirden sowohl die europarechtlichen
Vorgaben als auch die innerstaatlichen Regelungen des BHG und die
einzelnen Ermdchtigungsgesetze fiir Liegenschaftstransaktionen den
Verkauf einerseits an den Meistbieter und andererseits mindestens zum
gemeinen Wert der Liegenschaft vorschreiben (bzw. die fiir den Bund
bestmagliche Verwertung gebieten). Daher seien diese Voraussetzungen
zwingend einzuhalten.

Sofern ohne Beeinflussung des gemeinen Werts bzw. des erzielbaren
Meistbots positive finanzielle Effekte bei anderen Gebietskdrperschaf-
ten und sonstigen Kdrperschaften eintreten kénnten, sei ein Hinwir-
ken darauf méglich. Unter Einhaltung vorstehender Faktoren sei die
Einbindung von vom Bund verschiedenen Rechtstrigern des Sektors
Staat nach MaBgabe ihrer Betroffenheit und Zustindigkeit durchaus
im Einzelfall zweckmdBig bzw. sinnvoll.

Externe Gutachten wiirden jedenfalls hinterfragt werden. Im Bereich
der SIVBEG sei zu diesem Zweck beispielsweise ein eigenes Bewer-
tungsteam eingefiihrt worden.

Zur Feststellung, wonach an den ,Meistbieter* zu verkaufen wire,
erwiderte der RH, dass dieses Argument bei der gegenstindlichen Lie-
genschaftstransaktion nicht zum Tragen kam, weil es neben dem pri-
vaten Unternehmen keinen weiteren Bieter gab. Dies lag wiederum
daran, dass das BMLVS sowohl von einer 6ffentlichen Interessenten-
suche als auch von der Einholung von Vergleichsangeboten Abstand
genommen hatte.

Zu dem ins Treffen gefiihrten Hinweis, es miisse mindestens zum gemei-
nen Wert verkauft werden, entgegnete der RH, dass das BMF zunéchst
selbst einen Preis von 60 EUR/m? fiir angemessen gehalten hatte. Der
letztlich vereinbarte Tauschwert von rd. 16,75 EUR/m?2 konnte daher
keinen angemessenen und marktkonformen Preis darstellen.

Der RH erneuerte folglich seine Kritik dem BMF gegeniiber, im gegen-
standlichen Fall das vom privaten Unternehmen in Auftrag gegebene
Privatgutachten nicht entsprechend kritisch hinterfragt zu haben, was
sich an den vom RH aufgezeigten Mangeln nachdriicklich zeigte. Dies
auch vor dem Hintergrund, dass die ASFINAG — eine Gesellschaft,
die zu 100 % im Eigentum der Republik Osterreich stand — ohnedies
sowohl ein Grundsatz- als auch ein Detailgutachten in Auftrag gege-
ben hatte. Das BMF und das BMLVS hitten diese Gutachten und das
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Wissen der ASFINAG aus deren Grundstiickseinlosen im Rahmen der
S 1 West entsprechend nutzen miissen.

Der RH wiederholte daher seine Empfehlung an das BMF, kiinftig bei
der Bewertung von Liegenschaftstransaktionen der Republik Oster-
reich, die auch andere gebarungswirksame Tétigkeiten des Sektors
Staat bertihren bzw. von solchen beriihrt werden, diese staatlichen
Einheiten nach MaBgabe ihrer Betroffenheit und Zustandigkeit in den
Bewertungsprozess einzubinden.

Zudem hielt der RH an seiner Empfehlung fest, dass das BMF zu im
Rahmen von Liegenschaftstransaktionen vorgelegten privaten Ver-
kehrswertgutachten Stellung nimmt bzw. diese kritisch hinterfragt. Er
erachtete die vom BMF ins Treffen gefiihrte Einrichtung eines eige-
nen Bewertungsteams zwecks entsprechender Uberpriifung der Wahl
von Wertermittlungsverfahren, Wertansidtzen und Annahmen fiir eine
grundsatzlich zweckméBige Vorgangsweise.

(1) Bei Liegenschaftsverkdufen der 6ffentlichen Hand waren die EU-
Vorschriften zu staatlichen Beihilfen zu beachten: Liegenschaftsver-
kaufe fallen — im Sinne der Mitteilung der Europiischen Kommission
aus 1997°! — dann nicht unter die Qualifikation als mit dem Europi-
ischen Binnenmarkt unvereinbare staatliche Beihilfe gemif3 Art. 107
des Vertrags iiber die Arbeitsweise der Europiischen Union (AEUV)®2
wenn sie

— entweder aufgrund eines hinreichend publizierten, allgemeinen und
bedingungsfreien Bietverfahrens an den meistbietenden oder den
einzigen Bieter®3,

61 Mitteilung der Européischen Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei
Verkiufen von Bauten oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand (ABI. Nr. C 209/03
vom 10. Juli 1997)

62 Jede Begiinstigung von Unternehmen durch einen unangemessen niedrigen Kaufpreis
stellte eine rechtswidrige Beihilfe dar.

63 Ein hinreichend publiziertes, allgemeines und bedingungsfreies Bietverfahren lag vor,
wenn es iiber einen lingeren Zeitraum (zwei Monate und mehr) mehrfach in der natio-
nalen Presse, Immobilienanzeigern oder sonstigen geeigneten Verdffentlichungen und
durch Makler bekannt gemacht wurde und so allen potenziellen Kdufern zur Kenntnis
gelangen konnte.
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— oder mindestens zu dem von (einem) unabhingigen Sachverstan-
digen fiir Wertermittlung festgelegten Marktwert®4

erfolgen.

Ein davon abweichendes Verkaufsverfahren (kein Bietverfahren, kein
Verkehrswertgutachten) war vor seiner Durchfiihrung bei der Europé-
ischen Kommission geméB Art. 108 AEUV hinsichtlich des Vorliegens
einer moglichen Beihilfe zu notifizieren.®®> Wertete die Européische
Kommission die Beihilfe nach einem entsprechenden Verfahren mit
dem Europiischen Binnenmarkt gemaB Art. 107 AEUV fiir unverein-
bar oder als missbrauchlich angewandt, konnte sie beschlieBen, dass
der betreffende Staat sie binnen einer von ihr bestimmten Frist auf-
zuheben oder umzugestalten hatte.

Mit dieser Beihilfenbestimmung soll verhindert werden, dass Ver-
gilinstigungen, die Mitgliedstaaten der Europédischen Union an die in
ihrem Gebiet ansdssigen Unternehmen gewiahren, zu Wettbewerbsver-
zerrungen innerhalb des Europidischen Binnenmarkts fiihren.

(2) Der Stadtentwicklungsfonds Korneuburg®® verkaufte mit Kaufver-
trag vom 30. November 2009 die 4.562 m? groBe Liegenschaft um
342.150 EUR bzw. 75 EUR/m? an das private Unternehmen. Eine vor-
herige Durchfiihrung eines Verkaufsverfahrens im Sinne der Mitteilung
der Europiischen Kommission (Bietverfahren, Verkehrswertgutachten)®’
und eine Notifikation waren unterblieben.

Die Vertragsparteien vereinbarten weder eine Standort- noch eine
Erweiterungsgarantie seitens des privaten Unternehmens; nicht ein-
mal der Zweck der Belassung bzw. der Erweiterung des Betriebs des

64 Unter ,Marktwert* war der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf-
grund eines privatrechtlichen Vertrags tiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem
verkaufswilligen Verkdufer und einem ihm nicht durch personliche Beziehungen ver-
bundenen Kiufer unter den Voraussetzungen zu erzielen war, wobei das Grundstiick
offen am Markt angeboten wurde, die Marktverhiltnisse einer ordnungsgeméaBen Ver-
duBerung nicht im Wege standen und eine der Bedeutung des Objekts angemessene
Verhandlungszeit zur Verfiigung stand.

65 GemiB Art. 108 Abs. 3 Satz 1 AEUV war die Européische Kommission von jeder beab-
sichtigten Einfiihrung oder Umgestaltung von Beihilfen zu unterrichten. Der betref-
fende Mitgliedstaat durfte die beabsichtigte MaBnahme nicht durchfiihren, bevor die
Europidische Kommission einen abschlieBenden Beschluss erlassen hatte. Beihilfen-
rechtlich lag eine Notifikationspflicht gem&B Art. 108 AEUV bereits dann vor, wenn
Zweifel bestanden, ob die fragliche MaBnahme eine Beihilfe nach Art. 107 AEUV dar-
stellte.

66 In der Absichtserklirung vom August 2007 war hingegen noch die Stadtgemeinde Kor-
neuburg als Verkduferin genannt.

67 Erst im Jianner 2010 wurde seitens des Amts der Niederdsterreichischen Landesregie-
rung als Fondsaufsichtsbehorde ein Verkehrswertgutachten eingeholt.
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10.2

privaten Unternehmens wurde festgehalten. Die Rechtswirksamkeit des
Kaufvertrags war u.a.®® von der Unterfertigung eines Tauschvertrags
zwischen der Republik Osterreich (BMLVS) einerseits und dem privaten
Unternehmen andererseits betreffend die 4.562 m? groBe Liegenschaft
und die 30.000 m? groBe Teilfliche der Dabsch-Kaserne abhingig.

(3) Mit Tauschvertrag vom 20. Dezember 2010 bzw. 12. Janner 2011
tauschte das private Unternehmen die zuvor vom Stadtentwicklungs-
fonds Korneuburg erworbene Liegenschaft mit der im Eigentum der
Republik Osterreich (BMLVS) stehenden 30.000 m? groBen Teilfldche
der Dabsch-Kaserne (Tauschwert 502.372 EUR bzw. rd. 16,75 EUR/
m?2). Das private Unternehmen zahlte an die Republik Osterreich einen
Wertausgleich von 160.222 EUR (502.372 EUR minus 342.150 EUR).
Hinsichtlich der jeweiligen Tauschliegenschaften brachte das BMLVS
entgegen den Durchfiihrungsbestimmungen des entsprechenden BFG
vor der Zustimmung durch das BMF (siehe TZ 8 und 9) kein Verkehrs-
wertgutachten ein. Ebenso erfolgte entgegen der Mitteilung der Euro-
paischen Kommission kein Bietverfahren. Auch unterblieb die in die-
sem Fall erforderliche Notifikation des Verkaufsverfahrens.

Fiir den Fall des Bestehens eines Unterschieds zwischen den Tausch-
objekten war im Tauschvertrag ausdriicklich festgehalten, dass der
Republik Osterreich und dem privaten Unternehmen ,der wahre Wert
durch Erkundigungen bekannt war, sie sich jedoch dennoch zum vor-
stehenden Tausch einverstanden erklart haben®. Im Tauschvertrag ver-
zichteten die Vertragsparteien dariiber hinaus sowohl auf die Moglich-
keit einer Anfechtung des Vertrags wegen Verkiirzung iiber die Hélfte
und wegen Irrtums als auch auf eine Nachbesserungsklausel fiir den
Fall, dass sich der Wert der Liegenschaft nach Abschluss der Liegen-
schaftstransaktion dnderte.

Der RH bemingelte, dass sich weder der Stadtentwicklungsfonds Kor-
neuburg noch das BMLVS an der Mitteilung der Europédischen Kommis-
sion betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten
oder Grundstiicken durch die 6ffentliche Hand orientierte (kein Biet-

68 Eine weitere Bedingung betraf die fondsaufsichtsbehérdliche Genehmigung durch das
Land Niederdsterreich. Diese wurde mit Bescheid des Amts der Niederdsterreichischen
Landesregierung, Gruppe Innere Verwaltung, Abteilung Gemeinden, vom 17. Februar 2010
erfiillt. Der Genehmigung lag ein Gutachten eines amtlichen Sachverstindigen vom
11. Jdnner 2010 zugrunde, in welchem die Liegenschaft mit 70 EUR/m?2 bewertet wurde.
Weiters wurde hinsichtlich der Grenzbereinigung im Grenzgebiet zwischen Korneu-
burg und Leobendorf, die sich im Zuge des Baus der S 1 West ergab, festgehalten, dass
inzwischen unwiderrufliche Grundsatzbeschliisse seitens der Marktgemeinde Leoben-
dorf und der Stadtgemeinde Korneuburg vorldgen, wodurch auch seitens der beiden
vorgenannten Gemeinden die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des
Kaufvertrags geschaffen worden seien.
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verfahren, kein Verkehrswertgutachten). Zudem unterblieb bei beiden
Liegenschaftstransaktionen die Notifikation.

Insbesondere kritisierte der RH, dass die Republik Osterreich, vertreten
durch das BMLVS, auf eine Anfechtung des Tauschvertrags wegen Ver-
kiirzung iiber die Hélfte und wegen Irrtums verzichtete. Sie schopfte
nach Berechnung des RH infolge eines um 72 % zu niedrigen Tausch-
werts ein Erléspotenzial von mindestens 1,30 Mio. EUR®? nicht aus.
Weiters konnte sogar eine mit dem Europédischen Binnenmarkt unver-
einbare Beihilfe im Sinne des Art. 107 AEUV vorliegen.

Zudem beméingelte der RH, dass vom privaten Unternehmen bei den
Liegenschaftstransaktionen weder eine Standort- noch eine Erweite-
rungsgarantie eingefordert wurde (siehe TZ 7 und 11).

Der RH empfahl

— dem fiir die Zustimmung zu Liegenschaftstransaktionen zustindigen
BMF° (siehe TZ 2, 4) und dem Stadtentwicklungsfonds Korneuburg,
sicherzustellen, kiinftig vor LiegenschaftsverauBerungen ohne Biet-
verfahren jedenfalls ein Verkehrswertgutachten von (einem) unab-
hingigen Sachverstindigen fiir die Wertermittlung im Sinne der
Mitteilung der Europidischen Kommission einzuholen,

— dem BMLVS und dem Stadtentwicklungsfonds Korneuburg, in Hin-
kunft vor der Durchfiihrung von abweichenden Verkaufsverfahren
die Europédische Kommission zur Klarung der Sachlage hinsichtlich
des Vorliegens einer moglichen Beihilfe geméfB Art. 108 AEUV in
Form einer Notifikation zu unterrichten,

— dem BMLVS und dem BMEF, bei Liegenschaftstransaktionen eine
Anfechtung wegen Verkiirzung iiber die Hélfte bzw. eine Irrtumsan-
fechtung nur auszuschlieBen, wenn die rechtsrelevanten und wert-
bestimmenden Sachverhalte umfassend erhoben wurden. Darii-
ber hinaus wire bei VerduBerungen eine Nachbesserungsklausel
oder (aufschiebende) Bedingung fiir den Fall zu vereinbaren, dass
sich der Wert einer Liegenschaft nach Abschluss der Transaktion
dndert. Unabhingig davon wire zu priifen, ob mit dem Tauschver-
trag vom 20. Dezember 2010 bzw. 12. Janner 2011 zwischen dem
privaten Unternehmen und der Republik Osterreich eine mit dem

69 Tauschwert gesamt: 60 EUR/m? x 30.000 m? = 1.800.000 EUR
ungenutztes Erlospotenzial: 1.800.000 EUR - 502.372 EUR = 1.297.628 EUR (= 72 %
von 1.800.000 EUR)

70 genau: Bundesminister fiir Finanzen
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Européischen Binnenmarkt unvereinbare staatliche Beihilfe gemaf
Art. 107 AEUV verwirklicht wurde.

— dem BMF und dem BMLVS, im Zusammenhang mit dem Liegen-
schaftstausch zwischen der Republik Osterreich sowie einem pri-
vaten Unternehmen und dem dabei nicht ausgeschopften Erlos-
potenzial von mindestens 1,30 Mio. EUR fiir die Republik Osterreich
die Verantwortlichkeiten der Entscheidungstriager zu priifen.

Konkret wire eine Priifung einer allfilligen Vernachladssigung ihrer
Pflichten und die Méglichkeit der Geltendmachung von Schaden-
ersatzanspriichen hinsichtlich

—  der weitgehend unkritischen Ubernahme der vom privaten Gut-
achter (im Auftrag des privaten Unternehmens) durchgefiihrten
Bewertung durch das BMF (siehe TZ 9) und

— des Verzichts auf eine Anfechtung des Tauschvertrags wegen
Verkiirzung iiber die Hilfte und wegen Irrtums durch das
BMLVS

vorzunehmen.

10.3 Zwecks besserer Ubersichtlichkeit der Stellungnahmen und der nach-
folgenden GegenduBerungen des RH werden diese wie folgt gegliedert:

(1) Einholung eines Verkehrswertgutachtens bei Liegenschaftsverdu-
Berungen ohne Bietverfahren,

(2) Verkiirzung iiber die Hilfte und Irrtumsklausel,
(3) Nachbesserungsklausel,
(4) Staatliche Beihilfe und Notifikation mit den Unterpunkten:

a) ,,Besondere Griinde“ fiir Ausbleiben eines Bietverfahrens,

b) Wettbewerbsverfilschung,

c) Verantwortlichkeit des Gutachters,

d) Kontaminationsrisiko,

e) Zusammenfassende Bewertung — Staatliche Beihilfe und Notifi-
kation sowie
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(5) Verantwortlichkeiten der Entscheidungstriger und Geltendmachung
von Schadenersatzspriichen mit den Unterpunkten:

a) Annahme der fehlenden ganzjihrigen Zufahrtsmaoglichkeit,

b) Beurteilung nach der sogenannten Lageklassenmethode nach
vorangehender Annahme des Vergleichswertverfahrens,

c) Priifung der Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen,

d) Wertsteigerungspotenzial der durch die Republik Osterreich erwor-
benen Fliche im Rahmen des Liegenschaftstauschs.

(1) Einholung eines Verkehrswertgutachtens bei LiegenschaftsverdiuBe-
rungen ohne Bietverfahren

Laut Stellungnahme des BMF sei im gegenstindlichen Fall ein Gutach-
ten eines gerichtlich beeideten und zertifizierten Sachverstindigen vor-
gelegen. Nach derzeitiger Rechtsauffassung zur Umsetzung der Emp-
fehlung der Europdischen Kommission sei es ausreichend, wenn die
Republik Osterreich in den Schutzbereich des Vertrags mit den (einem)
Sachverstindigen einbezogen sei, weil damit einerseits die Unabhdn-
gigkeit und andererseits die Verantwortlichkeit gegeniiber der Repu-
blik Osterreich gewdihrleistet sei. Ob die Kosten des Gutachters aus-
schlieBlich oder teilweise die Republik Osterreich trage, sei fiir das
Vorliegen eines ordnungsgemdBen Gutachtens in formeller Hinsicht
nicht relevant.

Laut Stellungnahme des Korneuburger Stadtentwicklungsfonds seien bei
dessen Griindung im Jahr 2002 sdmtliche an ihn iibertragene Grund-
stiicke von einem Sachverstindigen bewertet worden. Diese wiirden als
Basis fiir eventuelle Verkdufe unter Beriicksichtigung der ortsiiblichen
Gegebenheiten sowie der Wertanpassung und eventueller Wertsteige-
rung herangezogen. Das gegenstindliche Grundstiick sei damals mit
einem Preis von 42 EUR/m? bewertet worden; unter Beriicksichtigung
der Evaluierung habe sich somit im Jahr 2009 ein gutachterlich ermit-
telter Kaufpreis von 75 EUR/m? ergeben. Im Kaufvertrag, abgeschlossen
zwischen dem Korneuburger Stadtentwicklungsfonds und dem privaten
Unternehmen am 30. November 2009, sei unter Punkt ACHTENS fest-
gehalten, dass die Rechtswirksamkeit und Genehmigung dieses Vertrags
von der fondsaufsichtsbehdrdlichen Genehmigung durch das Amt der
Niederdsterreichischen Landesregierung abhingig sei. Als Basis hier-
fiir diene das jeweilige Bewertungsqutachten des Niederdsterreichischen
Gebietsbauamts 1, das die Preisangemessenheit bestitigen miisse. Beide
Schriftstiicke ldgen hierzu vor.
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(2) Verkiirzung iiber die Hiilfte und Irrtumsklausel

Laut Stellungnahme des BMF sei bei Bietverfahren die Verkiirzung
tiber die Hilfte standardmdiBig auszuschlieBen, weil dieser Rechtsbehelf
mit einem Bietverfahren letztlich nicht in Einklang zu bringen sei. Der
Ausschluss einer Irrtumsanfechtung kénne aus Sicht des Verkdufers
z.B. dann sinnvoll sein, wenn ein umfassender Gewdhrleistungsver-
zicht vereinbart werde und durch die Irrtumsanfechtung ein Gewdhr-
leistungsausschluss umgangen werden konnte. Wenn die Herabsetzung
des Tauschwerts im gegenstindlichen Fall wegen maéglicher Kontami-
nationen durch seinen Amtssachverstindigen den Zweck gehabt haben
sollte, die Anfechtung des Vertrags beim tatsichlichen Auffinden von
Kontaminationen zu verhindern, sei der erginzende Ausschluss der
Irrtumsanfechtung fiir die Republik Osterreich sinnvoll.

Laut Stellungnahme des BMLVS gehe die Finanzprokuratur (gemdB
einer hierzu eingeholten Stellungnahme) davon aus, dass bei sdimt-
lichen Liegenschaftstransaktionen alle rechtsrelevanten und wertbestim-
menden Sachverhalte erhoben wiirden. Das BMLVS teile den Stand-
punkt des BMF und der Finanzprokuratur, wonach die Rechtsbehelfe
Verkiirzung tiber die Hilfte und Irrtumsanfechtung grundsdtzlich aus-
zuschlieBen seien, weil diese in einem Bietverfahren letztendlich nicht
in Einklang zu bringen seien. Eine Priifung im Einzelfall sei immer
vorzunehmen.

(3) Nachbesserungsklausel

Laut Stellungnahme des BMF wiirden liegenschaftsverwaltende Dienst-
stellen in der Regel versuchen, eine Nachbesserungsklausel zu verein-
baren. Nach anfinglichen Durchsetzungsschwierigkeiten seien diese
vom Markt mittlerweile grundsdtzlich akzeptiert worden. Nach der-
zeitigem Wissensstand beteilige sich aber eine nicht unbetrichtliche
Anzahl von potenziellen Bietern nicht an den Verkaufsverfahren der
Republik Osterreich, weil sie Nachbesserungsklauseln als inakzeptabel
ansihen. Auch sei davon auszugehen, dass Investoren derartige Klau-
seln einpreisen wiirden.

Dariiber hinaus gehe das BMF davon aus, dass der RH Klauseln fiir eine
Werterhéhung anrege, nicht jedoch fiir eine Preisminderung. Derzeit
wiirden Preisminderungen in den Kaufvertriigen der Republik Osterreich
grundsdtzlich ausgeschlossen. Exzessive Nachbesserungsklauseln, denen
keine entsprechende Wertminderungsklausel gegeniiberstehe, wiirden
jedoch die Gefahr der Anfechtbarkeit der Vertrige in sich bergen; dies
vor allem dann, wenn sie von der Republik Osterreich standardmiiBig
und unverhandelbar vorgegeben wiirden (§ 879 Abs. 3 ABGB). Aus
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Sicht der mitbefassten Finanzprokuratur kénne daher nur in jedem
Einzelfall entschieden werden, ob die Vereinbarung einer Nachbesse-
rungsklausel sinnvoll und im Sinne der europarechtlichen und inner-
staatlichen Vorgaben gerechtfertigt sei oder nicht. Die generelle und
uneingeschrinkte Vorgabe erscheine der Finanzprokuratur aus recht-
lichen Uberlegungen nicht zweckmdBig.

Laut Stellungnahme des BMLVS versuche es in der Regel, eine Nach-
besserungsklausel zu vereinbaren. StandardmdiiBig und unverhandel-
bar vorgegebene Nachbesserungsklauseln konnten dazu fiihren, dass
Investoren nicht bieten, diese Klauseln einpreisen oder diese wegen
Sittenwidrigkeit anfechten wiirden. Jedenfalls gehe das BMLVS davon
aus, dass der RH Klauseln fiir eine Werterhhung anrege, nicht jedoch
fiir eine Preisminderung.

(4) Staatliche Beihilfe und Notifikation
a) ,,Besondere Griinde“ fiir Ausbleiben eines Bietverfahrens

Laut Stellungnahme des BMF konne der Verkauf von Liegenschaften
entweder aufgrund eines bedingungsfreien Bietverfahrens oder aufgrund
eines unabhdngigen Wertqutachtens erfolgen. Im ersten Fall ergebe sich
der eine Beihilfe ausschlieSende marktkonforme Preis durch das héchste
Gebot; im zweiten Fall durch die ,,unabhingige Bewertung durch einen
unabhdingigen Sachverstindigen‘. Dieser miisse seine Aufgaben unab-
hingig ausiiben; dffentliche Stellen seien nicht berechtigt, hinsichtlich
des Ermittlungsergebnisses Anweisungen zu erteilen. Ortliche Bewer-
tungsbiiros, Beamte oder Angestellte wiirden so lange als unabhdn-
gig gelten, wie eine unzulissige Einflussnahme auf ihre Feststellungen
effektiv ausgeschlossen sei.

Das Gutachten habe, so das BMF, den Marktwert auf der Grundlage
allgemein anerkannter Marktindikatoren und Bewertungsstandards zu
ermitteln. Ein Gutachten komme nach der Rechtsprechung des Obers-
ten Gerichtshofs nur dann fiir die Ermittlung des Marktwerts in Frage,
wenn kein ,,bedingungsfreies Bietverfahren* stattgefunden habe. Nach
der Wertung der Bekanntmachung habe daher die Wertermittlung durch
den Markt (Hochstgebot) Vorrang vor der letztlich immer fiktiven Beur-
teilung des Markts durch ein Gutachten.

Laut Stellungnahme des BMF sei — anders als in der Entscheidung
in der Sache Bank Burgenland (C-56/2006), in der die Europdische
Kommission ausdriicklich ausgefiihrt habe, dass ein Mitgliedstaat den
Verkauf an eine andere Person als den Meistbietenden nicht durch
ein Gutachten rechtfertigen konne — im gegenstindlichen Fall eine
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Ausbietung gar nicht vorgenommen worden. Grundsdtzlich stiinden
— wenngleich etwa aus der oben zitierten Entscheidung betreffend die
Bank Burgenland die Tendenz der europdischen Instanzen zu einer
Bevorrangung des dffentlichen Bietverfahrens erkennbar sei — in bei-
hilfenrechtlicher Hinsicht die dffentliche Ausbietung und die Werter-
mittlung durch unabhingige Gutachter im selben Rang. Nur wenn tat-
sdchlich eine dffentliche Ausbietung erfolgt sei, habe der dort ermittelte
Preis Vorrang vor dem durch Gutachten festgestellten Preis.

Die Finanzprokuratur gehe laut BMF in einer Stellungnahme davon
aus, dass — bei Ausbleiben einer dffentlichen Ausbietung aus besonde-
ren Griinden — der Verkauf auf Basis eines unabhingigen Gutachtens
der Mitteilung der Europdischen Kommission entspreche und daher
eine Notifikationspflicht grundsdtzlich nicht ausldse.

Laut Stellungnahme des BMLVS hiitten die Republik Osterreich (Bund)
und somit auch das BMLVS dem Tauschvertrag ein unabhdingiges Ver-
kehrswertgutachten unterlegt, das bei Vorliegen besonderer Griinde, die
vom RH auch aufgezeigt wiirden, beihilfenrechtlich ausreichend sei.

Das Gutachten sei, so das BMLVS, vom gerichtlich beeideten und zer-
tifizierten Sachverstindigen gesiegelt gewesen, weshalb sein Gutachten
als unabhingig zu bezeichnen sei. Auch dem Amtssachverstindigen,
der das Gutachten erginzt habe, seien die geforderte Unabhdngigkeit
und das notwendige Fachwissen zuzugestehen. Die Republik Oster-
reich sei in den Schutzbereich des Vertrags mit dem Sachverstin-
digen einbezogen gewesen, womit einerseits die Unabhingigkeit und
andererseits die Verantwortlichkeit gegeniiber der Republik Osterreich
gewdhrleistet sei. Die Frage, wer die Kosten des Gutachtens trage,
sei in formeller Hinsicht nicht relevant. Den Empfehlungen der RH
sei entsprochen worden. Eine Notifikation gemdlB Art. 108 AEUV sei
nicht notwendig gewesen.

Dem RH sei beizupflichten, dass auch kiinftig erforderliche Notifikati-
onen bei Vorliegen der Voraussetzungen zu erfolgen hiitten.

b) Wettbewerbsverfilschung

Laut Stellungnahme des BMF liege eine Beihilfe im Sinne des
Art. 107 AEUV nur dann vor, wenn die beanstandete MaBnahme
geeignet sei, den Wettbewerb zu verfilschen und den zwischenstaat-
lichen Handel zu beeintrichtigen. Dabei sei die Rechtsprechung des
Europdischen Gerichtshofs auch hier sehr restriktiv: Weder der geringe
Umfang einer Beihilfe noch die geringe GrofBe eines begiinstigten Unter-
nehmens schliefle von Vornherein die potenzielle Beeintrichtigung des
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Handels zwischen den Mitgliedstaaten aus. Bei einem lokal beschrink-
ten Markt sei es allerdings denkbar, dass dieses Tatbestandsmerkmal
nicht erfiillt sei. Aufgrund des vorliegenden Sachverhalts werde daher
davon ausgegangen, dass der zwischenstaatliche Handel durch die
gegenstindliche MaBnahme offensichtlich nicht beeintrichtigt werde.

c) Verantwortlichkeit des Gutachters

Laut Stellungnahme des BMF ergebe sich auf Basis des vorliegenden
Sachverhalts, dass zwischen der Republik Osterreich und dem privaten
Unternehmen zundichst keine Einigung iiber einen Abldsepreis habe
erzielt werden kénnen und der von den Vertretern der Republik Oster-
reich genannte Preis von 60 EUR/m? vom privaten Unternehmen als
jedenfalls zu hoch abgelehnt worden sei. Daraufhin sei einvernehmlich
beschlossen worden, ein unabhingiges Gutachten einzuholen, das in
der Folge ausschlieBlich vom privaten Unternehmen beauftragt, aber
auch im Interesse des Bundes erstellt worden sei. Ebenso sei der Repu-
blik Osterreich die Mdglichkeit eingerdumt worden, gemeinsam mit
dem Sachverstindigen und dem privaten Unternehmen das Gutachten
zu erértern. Dem Sachverstindigen sei damit jedenfalls bewusst gewe-
sen, dass sein Gutachten auch als Grundlage fiir den beabsichtigten
Tauschvertrag dienen sollte, weshalb er auch der Republik Osterreich
hinsichtlich des Gutachtens verantwortlich sei.

Als Ziel des Gutachtens habe der Gutachter laut Stellungnahme des
BMEF selbst die Ermittlung des Verkehrswerts im Sinne des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes angegeben. Das Gutachten sei vom gericht-
lich beeideten und zertifizierten Sachverstindigen gesiegelt, womit
dieser zu erkennen gebe, dass er sich an die Standesregeln des Haupt-
verbands der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs halte und sein Gutachten als unabhingig zu
bezeichnen sei.

d) Kontaminationsrisiko

Laut Stellungnahme des BMF sei letztlich nicht der vom Privatgutach-
ter ermittelte Quadratmeterpreis dem Tauschvertrag zugrunde gelegt
worden, sondern ein geringerer Betrag. Dies habe das BMF bzw. der
seinerzeit mit der Uberpriifung des Gutachtens beauftragte Amtssach-
verstindige des Bundes damit begriindet, dass er vom Schitzwert im
Gutachten des Privatgutachters rd. 15 % abgeschlagen und dies in der
Handakte vermerkt habe. Der Grund dafiir sei gewesen, dass der pri-
vatbeauftragte Gutachter ein Kontaminationsrisiko in seiner Befund-
aufnahme zwar erwdihnt, jedoch ausdriicklich festgehalten habe, in der
Folge eine Wertermittlung ohne Riicksichtnahme auf eine allfiillige Kon-
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tamination durchzufiihren. Der Amtssachverstindige habe daher auf
Basis seiner Erfahrung und Einschitzung den Abschlag vorgenommen,
um dem nach iibereinstimmender Ansicht des Privatsachverstindigen
und seiner Ansicht nach bestehenden Kontaminationsrisiko durch Alt-
lasten oder Bodenverunreinigungen im Tauschwert Rechnung zu tragen.

e) Zusammenfassende Bewertung - Staatliche Beihilfe und Notifikation

Da laut Stellungnahme des BMF dem Amtssachverstindigen die in
der Mitteilung der Europdischen Kommission geforderte Unabhingig-
keit und das notwendige Fachwissen zuzugestehen und sein Gutachten
nicht in Widerspruch, sondern in Ergdnzung des privaten Gutachtens
anzusehen sei, ligen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass das Verfah-
ren formal nicht den Empfehlungen der EU entsprochen hditte. Somit
sei eine Notifikation gemdB Art. 108 AEUV nicht notwendig gewesen.
Dazu komme, dass aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (die Tausch-
fliche liege eingeklemmt zwischen dem verbleibenden Kasernenareal
und den Flichen des Erwerbers) von einem lokal beschrinkten Markt
auszugehen sei. Dieser erfiille nicht das Tatbestandsmerkmal der még-
lichen Beeintrichtigung des zwischenstaatlichen Handels.

(5) Verantwortlichkeiten der Entscheidungstriger und Geltendmachung
von Schadenersatzanspriichen

a) Annahme der fehlenden ganzjihrigen Zufahrtsmoglichkeit

Laut Stellungnahme des BMF bemdngle der RH die Annahme im Befund
des Sachverstindigengutachtens, dass fiir die 30.000 m? groBe Ersatz-
fliche keine ganzjihrige Zufahrtsmoglichkeit fiir Fahrzeuge jedweder
Art gegeben sei. Dies entspreche weder den urspriinglichen ortlichen
Gegebenheiten noch den Ausbauplinen zum Zeitpunkt der Gutach-
tenserstellung.

Die Stellungnahme des Amtssachverstindigen halte laut BMF dazu
fest, dass die Frage der Wertigkeit und Qualitit des vom RH als mog-
liche AufschlieBungsstraBe bewerteten Feldwegs bei der Schlussbespre-
chung im Zuge der Gebarungsiiberpriifung am 4. Dezember 2012 von
den Vertretern der Stadtverwaltung Korneuburg und des Stadtentwick-
lungsfonds Korneuburg stark in Zweifel gezogen worden sei.

Weiters habe der Amtssachverstindige laut Stellungnahme des BMF bei
der Befundung des Tauschareals am 6. Oktober 2008 festgestellt, dass
das Areal schon lange Zeit brach gelegen sei. Zudem sei es verwildert
und stark verbuscht sowie bestockt und nur von einem Modellflugver-
ein genutzt worden. Offenbar sei auch fiir den Amtssachverstindigen
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bei der Befundung vor Ort eine Zufahrt, die nicht iiber das ehemalige
Kasernengelinde fiihre, nicht erkennbar gewesen.

b) Beurteilung nach der sogenannten Lageklassenmethode nach voran-
gehender Annahme des Vergleichswertverfahrens

Als zweiten wesentlichen Punkt bemdingle der RH, so die Stellungnahme
des BMF, dass der Sachverstindige bei der anschlieBenden Bewertung
der Ersatzflichen zundchst vom Vergleichswertverfahren ausgehe, in
der Folge aber die Beurteilung nach der sogenannten Lageklassenme-
thode vornehme, obwohl der Sachverstindige selbst darauf hinweise,
dass diese Methode nicht unumstritten sei. Dazu sei festzuhalten, dass
das Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverstindigen, soweit nichts
anderes angeordnet werde, die Wahl des Wertermittlungsverfahrens frei
stelle. Er habe dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und der im
redlichen Geschdiiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.
Der Sachverstindige habe die Griinde fiir die Auswahl des angewende-
ten Verfahrens anzufiihren. Der Gutachter habe bei seiner Anwendung
der Lageklassenmethode — wie auch vom RH festgestellt — darauf hin-
gewiesen, dass diese nicht unumstritten sei, aber den Vorteil habe, in
allen Fillen angewendet werden zu kénnen, also vor allem auch dann,
wenn nur wenige Vergleichsobjekte vorhanden seien.

Unstrittig sei laut Stellungnahme des BMF, dass es sich bei der Lage-
klassenmethode um ein v.a. in der Schweiz gebriuchliches Verfahren
zur Bewertung von Grund und Boden handle. Laut Verwaltungsge-
richtshof (Erkenntnis vom 21. September 2006, 2002/15/0113) diirfe
die Methode der Landwertberechnung nach Lageklassen jedenfalls dann
in Osterreich nicht zugrunde gelegt werden, wenn die fiir die Schweiz
angefiihrten Prozentsitze des Landwertanteils zugrunde gelegt und
ohne weitere Ermittlungen und Erliuterungen auf die Verhdltnisse in
Osterreich angewandt wiirden. Da der Sachverstindige jedoch zu den
Bodenwertanteilen Ausfiihrungen getitigt und zumindest angedeutet
habe, dass gewisse Erfahrungswerte zur Vergleichbarkeit der Prozent-
tabellen fiir die Schweiz und Deutschland bestiinden und die arithme-
tische Mittelung beide Bodenwertprozenttabellen als sinnvoll begriindet
habe, habe er — im Gegensatz zu der Behdrde in der zitierten Ent-
scheidung — weitere Ausfiihrungen getitigt. Dazu komme, dass der
Sachverstindige die von ihm angenommenen Ausgangswerte nicht nur
nach der Lageklassenmethode berechnet, sondern auch durch Nachfra-
gen am Bauamt, bei Maklern und durch Einsichtnahme in den Immo-
bilienpreisspiegel iiberpriift habe. Uberdies habe der Sachverstindige
aus der Urkundensammlung Vergleichsfiille erhoben und hier zumin-
dest vier Preisdaten angefiihrt.
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c¢) Priifung der Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen

Laut Stellungnahme des BMF sei nach einer hierzu eingeholten Stel-
lungnahme der Finanzprokuratur die Geltendmachung eines Schaden-
ersatzanspruchs gegen den Sachverstindigen wegen Verwendung des
Lageklassenverfahrens im konkreten Fall nicht erfolgversprechend. Dies
deshalb, weil die Rechtsprechung dem Sachverstindigen einen weiten
Spielraum einrdume und der Sachverstindige ausdriicklich auf die Kri-
tik an der von ihm angewandten Methode hingewiesen und sich auch
nicht ausschlieBlich auf die Methode verlassen habe. Laut wiederhol-
ter Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs treffe den Sachverstin-
digen eine objektiv rechtliche Sorgfaltspflicht zugunsten eines Dritten,
wenn er damit rechnen miisse, dass sein Gutachten die Grundlage fiir
dessen Disposition bilden werde (siehe zuletzt OGH 30. August 2011,
10 Ob 32/11w). In dieser Entscheidung habe der Oberste Gerichtshof
die Haftung gerade auch dann bejaht, wenn die klagende Partei auf
Basis des erstellten Gutachtens einen Gewdhrleistungsverzicht abgege-
ben habe. Dies scheine mit den hier vertraglich vereinbarten Verzichten
auf Irrtumsanfechtung und Verkiirzung iiber die Hilfte vergleichbar.

Das BMF gehe bei seiner Betrachtung grundsditzlich davon aus, dass
die dem Rechtsgeschift zugrunde liegenden gutachterlichen Expertisen
fach- und sachgerecht ausgefiihrt worden seien. Im Hinblick auf die
vom RH angezogenen Kritikpunkte werde aber eine allenfalls ergin-
zende Uberpriifung erwogen.

Laut Stellungnahme des BMLVS teile es die Kritik des RH, dass die
Republik Osterreich auf ein Erlospotenzial verzichtet habe, nicht. Das
BMLYVS gehe beim Liegenschaftstausch grundsdtzlich davon aus, dass
die dem Rechtsgeschiift zugrunde liegenden gutachterlichen Expertisen
fach- und sachgerecht ausgefiihrt worden seien. Zwecks Ausschlusses
jeden Zweifels werde es aber das BMF ersuchen, die im Rahmen der
Sachverstindigen-Befundung getroffene Annahme, die Liegenschaft
(Anmerkung: 30.000 m? groBe Teilfliche der Dabsch-Kaserne) sei
nicht ganzjihrlich aufgeschlossen, nochmals zu iiberpriifen.

d) Wertsteigerungspotenzial der durch die Republik Osterreich erwor-
benen Fliche im Rahmen des Liegenschaftstauschs

Laut Stellungnahme des BMF wiirdige der RH das Wertsteigerungspoten-
zial und Alleinstellungsmerkmal des im Rahmen des Tauschvorgangs von
der Republik Osterreich vor der Kaserne erworbenen Areals (Flichen-
ausmaB 4.562 m?2) im Tauschwert von 75 EUR/m? nicht entsprechend.
Eine zweckmiiBige kiinftige Baufiihrung im dortigen Bereich sei nur mit



10.4

®

Niederdsterreich

Liegenschaftstransaktionen BMLVS,
ASFINAG, Stadtentwicklungsfonds Korneuburg

diesem Bundesgrundstiick maglich. Auf die vom RH genannten Preis-
vorstellungen eines Stifts in Hohe von 170 EUR/m? sei zu verweisen.

(1) Einholung eines Verkehrswertgutachtens bei Liegenschaftsveriu-
Berungen ohne Bietverfahren

Der RH entgegnete dem BMF betreffend den erwihnten Liegenschafts-
tausch, dass der Verzicht auf die Einholung eines eigenen Verkehrswert-
gutachtens als , Verkauferin“ (Republik Osterreich) und die damit ein-
hergehende Heranziehung eines Gutachtens im Auftrag des ,Kdufers*
(privates Unternehmen) nicht der urspriinglich zwischen dem BMF und
dem BMLYVS vereinbarten Vorgangsweise entsprach. So waren infolge
des Ansuchens der ASFINAG an das BMLVS um Abtretung einer Ersatz-
flache fiir das private Unternehmen das BMF und das BMLVS bereits
im April 2007 libereingekommen, ein eigenes Verkehrswertgutachten
zu erstellen. Dies hielten nicht nur die Akten der beiden genannten
Bundesministerien fest, sondern erwahnte das BMLVS auch in seiner
Stellungnahme im Rahmen der nunmehrigen Gebarungsiberpriifung
(sieche TZ 8). Demnach hitte {iber eine Gutachtenserstellung ,Einver-
nehmen bestanden®.

Ferner verwies der RH auf das ausdriickliche Ersuchen des BMLVS an
das BMF im August 2008, eine Verkehrswertfeststellung zu veranlas-
sen. Aus Sicht des RH bestand sohin kein sachlicher Grund, von der
vereinbarten Vorgangsweise abzugehen und sich beim Verkauf auf ein
Privatgutachten zu stiitzen.

Der RH merkte gegeniiber dem BMF iiberdies an, dass die Republik
Osterreich bei Verkidufen im Regelfall sehr wohl — eigene — Verkehrs-
wertgutachten heranzog. Dies betraf z.B. die Liegenschaftsverkédufe in
Zusammenhang mit der Generalsanierung des Standorts der Zentral-
leitung des BMF oder die Kasernen- und Liegenschaftsverkidufe der
Republik Osterreich, die die SIVBEG im Auftrag des BMLVS durch-
fiihrte und dabei entsprechende Verkehrswertgutachten einholte. Auch
andere Rechtstrager, wie z.B. auf Landesebene die Landesimmobilien-
gesellschaft Karnten GmbH, wihlten diese Vorgangsweise.”!

71" 7.B. Berichte des RH betreffend die

— Kasernen- und Liegenschaftsverkiufe durch die SIVBEG (Reihe Bund 2010/6,
S. 155 ff),

— Standortentwicklung der Zentralleitung des Bundesministeriums fiir Finanzen und
Generalsanierung des Standorts Himmelpfortgasse 6 - 8 (Reihe Bund 2011/12,
S. 72 ff.) und

— Ausgliederung des Immobilienmanagements des Landes Kidrnten und Landesimmo-
biliengesellschaft Kirnten GmbH (Reihe Kérnten 2013/1, S. 104 ff.)
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Der RH betonte gegeniiber dem BMF nachdriicklich, dass auch bei Gut-
achten im Auftrag der 6ffentlichen Hand die Unabhingigkeit des Gut-
achters bzw. Sachverstindigen eine Voraussetzung war, um die Vorga-
ben der Européischen Union bei Verkaufsverfahren zu erfiillen. Diese
war sichergestellt, wenn offentliche Stellen nicht berechtigt waren,
dem Gutachter hinsichtlich des Ermittlungsergebnisses Anweisungen
zu erteilen. Gleichwohl wiirde dies die 6ffentliche Hand als Auftrag-
geberin jedoch nicht von Plausibilititspriifungen von EinflussgrofSen
der Wertermittlung entbinden.

Im gegenstédndlichen Fall, bei der das private Unternehmen Auftrag-
geber war, waren diese Plausibilitdtspriifungen nach Ansicht des RH
nicht ausreichend sichergestellt. Daher hitte der RH — ungeachtet der
ins Treffen gefiihrten Auffassung des BMF, dass die Republik Oster-
reich in den Schutzbereich des Vertrags mit den (einen) Sachverstan-
digen einbezogen wire — die Durchfiihrung eigener Gutachten fiir
unbedingt geboten gehalten.

Der RH erwiderte dem Stadtentwicklungsfonds Korneuburg betreffend
seinen Liegenschaftsverkauf an das private Unternehmen im Novem-
ber 2009, dass die Hochrechnung eines im Jahr 2002 ermittelten Werts
auf 2009 nicht im Sinne der Bekanntmachung der Européischen Kom-
mission war. Ein veraltetes Gutachten — wie im gegenstiandlichen
Fall — konnte jedenfalls keine Schiatzung des Marktpreises zum Ver-
kaufszeitpunkt darstellen. Es wire daher immer zu aktualisieren bzw.
wire eine Neubewertung der Liegenschaft vorzunehmen.

Zudem erinnerte der RH den Stadtentwicklungsfonds Korneuburg
daran, dass bereits in der Absichtserklarung von August 2007 ein Preis
von 75 EUR/m? festgehalten wurde. Dies war genau derselbe Preis,
der zweieinviertel Jahre spater im November 2009 vertraglich verein-
bart wurde. Im August 2007 war jedenfalls noch nicht bekannt, wann
die Liegenschaftstransaktion tatsichlich stattfinden wiirde. Dies rela-
tivierte nachdriicklich die 2009 erfolgte Preisbildung ,unter Bertick-
sichtigung der Wertanpassung und eventueller Wertsteigerung®. Im
Ubrigen stellte dies auch die vom Niederdsterreichischen Gebiets-
bauamt 1 durchgefiihrte Bewertung, die erst nach Vertragsabschluss
Anfang 2010 erfolgte, in Frage.

Zusammenfassend hielt der RH gegeniiber dem BMF und dem Stadt-
entwicklungsfonds Korneuburg seine Empfehlung aufrecht, vor Liegen-
schaftsverduBerungen ohne Bietverfahren ein Verkehrswertgutachten
einzuholen. Im Hinblick auf die bereits in TZ 9 dargestellten Bean-
standungen des RH hinsichtlich des privaten Gutachtens im Zusam-
menhang mit dem Liegenschaftstausch durch die Republik Osterreich
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(BMLVS in Abstimmung mit dem BMF) sollte es sich dabei nach Mog-
lichkeit um Verkehrswertgutachten, bei denen die 6ffentliche Hand
Auftraggeberin (Verantwortlichkeit hinsichtlich Plausibilitatsprii-
fungen) ist, handeln.

(2) Verkiirzung tber die Halfte und Irrtumsklausel

Der RH erwiderte sowohl dem BMF als auch dem BMLVS im Hinblick
auf den Liegenschaftstausch, dass dabei ein Bietverfahren unterblieb.
Deshalb war die auf ein Bietverfahren aufbauende Argumentation, in
einem solchen Fall die Verkiirzung iiber die Hilfte standardmiBig aus-
zuschlieBen, nicht stichhaltig.

Zudem betonte der RH gegentiber dem BMF und dem BMLVS, dass der
dem Liegenschaftstausch vorausgegangene Vertrag tiber den Liegen-
schaftsverkauf des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg an das private
Unternehmen keinen Verzicht auf Vertragsanfechtung wegen Verkiir-
zung iber die Hilfte bzw. wegen Irrtums beinhaltet hatte.

Im Hinblick auf die ins Treffen gefiihrte Herabsetzung des Tauschwerts
aufgrund eines Kontaminationsrisikos entgegnete der RH dem BMEF,
dass dieser Abschlag sachlich nicht nachvollziehbar war. Dies deshalb,
weil sich in jenem internen Schriftstiick des BMF vom Mirz 2009, das
der Zustimmung zum Liegenschaftstausch zugrunde lag, kein Hin-
weis darauf befand (siehe TZ 9). Das BMF begriindete die Herabset-
zung lediglich wie folgt:

— ,Diese Grundflachen sind wegen fehlender Infrastruktur, Widmung
und Zufahrtsmoglichkeit und ihrer Lage zwischen der Eisenbahn-
linie Korneuburg-Ernstbrunn und der S1 (kein Anschluss an das
offentliche Gut gegeben) allein nahezu nicht verwertbar.”

— ,Zudem befinden sich im Randstreifen zur S1 Strom- und Gas-
versorgungsleitungen von Energieversorgungsunternehmen, an der
Bahnlinie ein diesbeziiglicher Schutzstreifen. Diese Bereiche schlie-
Ben eine Bebauung aus.”

Aus keinem weiteren — weder vom BMF noch vom BMLVS dem RH
vorgelegten — Schriftstiick ergab sich eine dariiber hinausgehende
Begriindung fiir die Herabsetzung des Tauschwerts. Die nunmehr im
Rahmen des Stellungnahmeverfahrens ins Treffen gefiihrte Herab-
setzung ,wegen moglicher Kontaminationen* war daher fiir den RH
nicht nachvollziehbar. Fiir die Einrechnung eines Kontaminationsrisi-
kos hitten einerseits Indizien fiir ein solches vorliegen miissen, ande-
rerseits wire eine kostenmiBige Abschatzung erforderlich gewesen.
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Zusammenfassend wiederholte der RH deshalb seine Empfehlung
sowohl an das BMF als auch an das BMLVS, bei Liegenschaftstrans-
aktionen eine Anfechtung wegen Verkiirzung tiber die Hélfte bzw. eine
Irrtumsanfechtung nur auszuschlieBen, wenn die rechtsrelevanten und
wertbestimmenden Sachverhalte umfassend erhoben wurden.

(3) Nachbesserungsklausel

Der RH erwiderte dem BMF und dem BMLVS, dass die Vereinbarung
von Nachbesserungsklauseln insofern positiv zu sehen war, als damit
vertraglich gesichert der Wille zur Nachbesserung im Sinne einer Nach-
zahlung zum Ausdruck kam.

Dass sich aufgrund von Nachbesserungsklauseln ,eine nicht unbe-
triachtliche Anzahl von potenziellen Bietern nicht an den Verkaufsver-
fahren der Republik Osterreich* beteiligen wiirde, war ohne Vorlage von
konkreten Zahlen (z.B. Anzahl der Bieter, die sich nicht beteiligen wiir-
den) nicht bewertbar. Dies betraf auch die vom BMF und dem BMLVS
ins Treffen gefiihrte Vermutung hinsichtlich einer ,Einpreisung®.

Im Ubrigen wiirden beide Umstinde von der Intensitit des Wettbe-
werbs im Bietverfahren abhingen. Je transparenter und offener die
offentliche Hand das Bietverfahren abwickelte, desto mehr Bieter wiaren
zu erwarten. Eine solche Konkurrenzsituation wiirde wahrscheinlich
auch die Zahl jener Bieter, die eine Einpreisung vornehmen, reduzie-
ren. Zudem wire im Sinne einer gesamthaften Bewertung den beiden
genannten Umstinden das mit einer Nachbesserungsklausel verbun-
dene zusitzliche Erléspotenzial gegenzurechnen.

Hinsichtlich der ins Treffen gefiihrten Preisminderungsklausel erwi-
derte der RH dem BMF und dem BMLVS, dass ein Liegenschaftseigen-
tlimer z.B. fiir einen durch geidnderte Flaichenwidmung eingetretenen
Wertverlust zunéchst die Moglichkeit diesbeziiglicher Schadenersatz-
forderungen gegeniiber der die Verordnung erlassenden Gemeinde zu
priifen hétte. Der RH verwies diesbeziiglich z.B. auf § 24 des Nieder-
Osterreichischen Raumordnungsgesetzes, der die Gemeinde verpflich-
tete, dem Grundeigentiimer unter bestimmten Bedingungen eine ange-
messene Entschidigung fiir jene vermogensrechtlichen Nachteile zu
leisten, die durch eine Anderung von Baulandwidmungsarten in andere
Widmungsarten entstanden.

Der RH entgegnete dem BMLVS betreffend eine allfillige Sittenwid-
rigkeit, dass die SIVBEG im Auftrag der Republik Osterreich bzw. des
BMLVS bei Kasernen- und Liegenschaftsverkdufen Nachbesserungs-
klauseln anwendete. So wurden Nachbesserungsklauseln hinsichtlich
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der moglichen Ausweitung von Nutzflichen oder bei auBerordent-
lichen Umwidmungen in Bauland festgelegt. Sie galten im Regelfall
fiir die folgenden 15 Jahre ab Rechtswirksamkeit des Kaufvertrags und
waren auf Basis des Verbraucherpreisindex wertgesichert. Die Kdufer
verpflichteten sich, die Nachbesserungsklauseln auf sdmtliche Teil-
und Gesamtrechtsnachfolger zu iiberbinden.”?

Zusammenfassend hielt der RH sohin gegeniiber dem BMF und dem
BMLYVS seine Empfehlung aufrecht, bei VerduBerungen eine Nachbes-
serungsklausel oder (aufschiebende) Bedingung fiir den Fall zu ver-
einbaren, dass sich der Wert einer Liegenschaft nach Abschluss der
Transaktion dndert.

(4) Staatliche Beihilfe und Notifikation
a) ,Besondere Griinde” fiir Ausbleiben eines Bietverfahrens

Der RH verwies dem BMF und dem BMLVS gegeniiber zunédchst auf
eine Stellungnahme der Finanzprokuratur von Juni 2006. Diese hatte
die SIVBEG dem RH im Rahmen seiner Gebarungsiiberpriifung der
Kasernen- und Liegenschaftsverkidufe durch die SIVBEG im Jahr 2008
vorgelegt:

— Laut Finanzprokuratur war ein Abgehen ,,von einer Feilbietung nur
aus wichtigem Grund und ausnahmsweise moglich® Eine VerduBe-
rung von bundeseigenen Liegenschaften ohne 6ffentliche Interes-
sentensuche kénnte demnach nur in zwei Fillen erfolgen, im Baga-
tellbereich oder an Unternehmen, die die Voraussetzung fiir eine
In-house-Vergabe erfiillten.

— Dagegen wire fiir die Finanzprokuratur das Unterlassen eines Biet-
verfahrens bereits dann bedenklich, wenn eine Gemeinde dieses
nicht fiir die Eigennutzung erwerbe, sondern an einen Privaten
weiterzugeben beabsichtige. Dies deshalb, weil kein ,6ffentlicher
Bedarf* bestiinde, mit einem ,,regen Kaufinteresse“ zu rechnen wire
und ,eine VerduBerung auf Basis eines Gutachtens® auch dem ,,Prin-
zip der bestmoglichen Verwertung widersprechen® wiirde.

In diesem Sinne war im gegenstindlichen Fall des Liegenschafts-
tauschs, bei der die Transaktionssumme in Hohe von 502.372 EUR
den Bagatellbereich jedenfalls {iberschritt und eine In-house-Vergabe

72 Bericht des RH betreffend die Follow-up-Uberpriifung der Kasernen- und Liegen-
schaftsverkdufe durch die SIVBEG - Strategische Immobilien Verwertungs-, Bera-
tungs— und Entwicklungsgesellschaft m.b.H. (Reihe Bund 2013/12, S. 310)

63



64

nicht vorlag, das Unterlassen eines 6ffentlichen Bietverfahrens fiir den
RH sachlich nicht nachvollziehbar.

Hinzu kam, dass

— die beste Anndherung an den Marktwert nur durch ein offenes,
bedingungsfreies und transparentes Bietverfahren sichergestellt war
und

— weder das BMF noch das BMLVS auf die ins Treffen gefiihrten
,besonderen Griinde” fiir das Ausbleiben eines Bietverfahrens nidher
eingingen.

Hinsichtlich der Argumentation des BMF und des BMLVS, dass dem
Liegenschaftstausch ohnedies ein Gutachten (betreffend die 30.000 m?
grofe Teilfliche der Dabsch-Kaserne) zugrunde liege, entgegnete der
RH, dass dieses vom privaten Kdufer beauftragt war. Insbesondere waren
aber die darin getroffenen Annahmen (wie z.B. die eingeschrankte Nutz-
barkeit der Liegenschaft mangels Zufahrtsmoglichkeit) nicht nachvoll-
ziehbar. Zudem wandte der Gutachter ein uniibliches Bewertungsver-
fahren an, setzte dieses teilweise mangelhaft um und nahm bei der
Wertberechnung nicht nachvollziehbare Abschléige vor (siehe TZ 9).

b) Wettbewerbsverfilschung

Der RH entgegnete dem BMF im Hinblick darauf, dass der Liegen-
schaftstausch den zwischenstaatlichen Handel nicht beeintriachtigen
wiirde und damit das Tatbestandsmerkmal der Wettbewerbsverfal-
schung nicht erfiillt wére, wie folgt:

— Das Beihilfenverbot sollte verhindern, dass Vergiinstigungen zu
Wetthewerbsverzerrungen innerhalb des Binnenmarkts fiihren.

— Eine staatliche Beihilfe musste nicht den tatsédchlichen Wettbewerb
verfalschen. Es reichte bereits die Moglichkeit, dass eine Wetthe-
werbsverfialschung eintrat. Eine solche konnte in zwei Formen
auftreten. Es konnten entweder die Beziehungen der nationalen
Unternehmen untereinander oder die Beziehungen der nationalen
Unternehmen zu ihren Konkurrenten in anderen Mitgliedstaaten
der EU betroffen sein.

— Eine Wettbewerbsverfialschung konnte iiberdies dann vorliegen,
wenn das begiinstigte Unternehmen, das nur auf dem inldndischen
Markt titig war, im Wettbewerb mit Erzeugnissen aus anderen Mit-
gliedstaaten stand.
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Faktum war im gegensténdlichen Fall,

— dass das private Unternehmen im Bereich ,Life Sciences - Agroche-
mie” titig war, und zwar international (laut firmeneigener Home-
page: ,in Osterreich und seinen Nachbarldndern®). Eine nur lokale
Tatigkeit des privaten Unternehmens war somit auszuschlieBen.

— Dariiber hinaus verwies der RH auf das von der ASFINAG dem
BMLVS im Juli 2006 vorgelegte Verwaltungsiibereinkommen
(siehe GegenduBerung in TZ 8) und auf die Absichtserkldrung von
August 2007, die das BMLVS sogar unterzeichnet hatte. Hintergrund
war jeweils die vom privaten Unternehmen angedrohte Betriebsab-
siedelung, wenn keine Ersatzflichen zur Verfiigung gestellt wiir-
den.

— Zudem war ein Schreiben des privaten Unternehmens an den Lan-
deshauptmann von Niederdsterreich im Marz 2007 zu berticksich-
tigen. Diesem zufolge hatte die damals geplante Grundabtretung
fiir die S 1 West an die ASFINAG fiir das private Unternehmen
seine komplette Neuplanung und Ausrichtung fiir die Werksfiih-
rung” notwendig gemacht, um ,den Bestand dieses fiir Osterreich
einzigen und fiir die Erndhrungssicherung entscheidenden Werks
zu sichern®. Mit den Ersatzflichen sollten die bestehenden Arbeits-
pliatze und die Ausbaufihigkeit gesichert und neue Arbeitsplitze
ermoglicht werden.

— Das Schreiben des privaten Unternehmens veranlasste den Landes-
hauptmann von Niederdsterreich im Gegenzug, sich an die ASFINAG
zu wenden. Darin driickte dieser sein Interesse an der Sicherung
und der Erméglichung eines Ausbaus des Standorts des privaten
Unternehmens aus und ersuchte die ASFINAG unter Verweis auf das
Schreiben des privaten Unternehmens um eine ,besonders wohl-
wollende Priifung*

Zusammenfassend konnte sohin das private Unternehmen durch den
Liegenschaftstausch die Produktion am Standort Leobendorf (Stabili-
sierung des Angebots) beibehalten. Eventuell hatte es sogar die Mog-
lichkeit, mit der durch den Liegenschaftstausch verbundenen Stand-
ortvergroBerung seine Produktionskapazititen zu erweitern.

Dies fiihrte im Ergebnis dazu, dass sich die Wetthewerbsfihigkeit des
privaten Unternehmens verbessern konnte bzw. die Wettbewerbschan-
cen von Unternehmen anderer Mitgliedstaaten der EU vermindert wur-
den. Damit war aus Sicht des RH entgegen der Auffassung des BMF
eine Wettbewerbsverfilschung nicht auszuschlieBen.
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¢) Verantwortlichkeit des Gutachters

Der RH entgegnete dem BMF im Hinblick auf den ,einvernehm-
lichen Beschluss® der Republik Osterreich (,Verkiuferin“ eines Teils
der Dabsch-Kaserne) und des privaten Unternehmens (,Kaufer”), ein
vom privaten Unternehmen beauftragtes Privatgutachten als Grund-
lage fiir den Liegenschaftstausch heranzuziehen und dieses gemein-
sam mit dem Sachverstindigen zu erortern, wie folgt:

— Das BMF hatte im November 2008 die Zustimmung zum Liegen-
schaftstausch mit dem privatem Unternehmen noch bei einem
Tauschwert in Hohe von 60 EUR/m? in Aussicht gestellt. Grund-
lage dafiir war die gutachterliche Bewertung einzulésender Teilfla-
chen der Dabsch-Kaserne mit 60 EUR/m? (fiir Bauland-Industrie-
gebiet) durch die ASFINAG im April 2007.

— Im Sinne der Mitteilung der Europidischen Kommission fiir Lie-
genschaftsverkdufe waren fiir den Fall, dass ein Gebdude oder ein
Grundstiick nach verniinftigen Bemiihungen nicht zum festge-
legten Marktwert verduBert werden konnte, Abweichungen bis zu
5 % gegeniiber dem festgelegten Marktwert als marktkonform zu
betrachten. Daraus hitte sich eine Bandbreite von 57 EUR/m? bis
63 EUR/m? ergeben. Im gegenstindlichen Fall bestand im Hinblick
auf den mit dem privaten Unternehmen vereinbarten Preis von
rd. 16,75 EUR/m? jedoch eine negative Abweichung von mehr als
70 %.

Der RH hielt daher nachdriicklich dem BMF entgegen, dass — ungeach-
tet der Verantwortlichkeit des Gutachters — die negative Preisabwei-
chung um mehr als 70 % (16,75 EUR/m? im Vergleich zu 60 EUR/m?)
in der Bewertung des Liegenschaftsverkaufs nicht auBer Acht gelassen
werden durfte, weil diese Abweichung auBerhalb der von der Europa-
ischen Kommission vorgesehenen Toleranz lag. Nach Ansicht des RH
wire es in diesem Fall notwendig gewesen, die Liegenschaftstransak-
tion bei der Européischen Kommission anzumelden. Diese hitte sodann
festzustellen gehabt, ob eine staatliche Beihilfe vorliegt. Bejahenden-
falls hitte sie zudem beurteilen konnen, ob diese mit dem Europa-
ischen Binnenmarkt vereinbar war.
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d) Kontaminationsrisiko

Der RH erwiderte dem BMF hinsichtlich des in der ,Handakte“ des
Amtssachverstindigen des Bundes vermerkten Abschlags von rd. 15 %
fiir das Kontaminationsrisiko, dass im Gegensatz dazu die offizielle
Zustimmungsakte des BMF zum Verkauf im Marz 2009 dieses Konta-
minationsrisiko nicht erwédhnte.

Wie bereits in TZ 9 dargestellt, lag auch kein Protokoll betreffend die
Besprechung {iber die Vereinbarung des Tauschwerts von 16,75 EUR/
m? vor. Dariiber hinaus gab es seitens des BMF keine aktenméBige
Unterlage, aber auch seitens des BMLVS lag keine vor.

Zudem fiihrte das Privatgutachten zum Kontaminationsrisiko Fol-
gendes aus: ,Eventuelle Altlasten im Grund sind nicht erkennbar.
Anfragen an das Umweltbundesamt haben ergeben, dass die ange-
fiihrten Grundstiicke allesamt nicht im Verdachtsflichenkataster ver-
zeichnet sind”.

Nach Ansicht des RH bestanden somit laut Gutachten keine konkreten
Anhaltspunkte fiir ein Kontaminationsrisiko. Dennoch kam es zu einem
Abschlag von rd. 15 % (exakter Wert 16,25 %), der absolut eine Reduk-
tion um rd. 97.500 EUR auf rd. 502.500 EUR bedeutete.

Zusammenfassend kritisierte der RH gegeniiber dem BMF die mangel-
hafte Dokumentation einer monetir so entscheidenden Kaufpreisverrin-
gerung zu Lasten der Republik Osterreich. Die Dokumentation in einer
Handakte schloss eine allgemeine Nachvollziehbarkeit aus. Sohin man-
gelte es dem Bewertungsvorgang an der entsprechenden Transparenz.

e) Zusammenfassende Bewertung - Staatliche Beihilfe und Notifikation

Der RH entgegnete dem BMF und dem BMLVS, dass die Vorausset-
zungen, keine Notifikation des gegenstindlichen Liegenschaftstauschs
gemaB Art. 108 AEUV durchzufiihren, nicht gegeben waren; dies im
Hinblick auf

— das Unterlassen eines offenen, bedingungsfreien und transparenten
Bietverfahrens, insbesondere vor dem Hintergrund einer grundsitz-
lichen Empfehlung der Finanzprokuratur, bei Liegenschaftsverdu-
Berungen Bietverfahren durchzufiihren,

— den Verzicht auf ein eigenes Verkehrswertgutachten und die Heran-
ziehung eines mangelhaften und nicht hinreichend schliissigen von

der Kauferseite beauftragten Privatgutachtens,
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— mogliche Wettbewerbsverzerrungen, weil das private Unternehmen
(Kdufer) international titig war,

— die negative Preisabweichung um mehr als 70 % (16,75 EUR/m? im
Vergleich zur urspriinglichen Preiseinschitzung des BMF in Hohe
von 60 EUR/m?), die auBerhalb der von der Europiischen Kommis-
sion vorgesehenen Toleranz lag, und

— die mangelnde Transparenz beim Bewertungsvorgang betreffend
das Kontaminationsrisiko, das zu Lasten der Republik Osterreich
mit einem Abschlag von rd. 97.500 EUR verbunden war.

Daher hielt der RH seine Empfehlung aufrecht. Demnach sollte in Hin-
kunft vor der Durchfiihrung von abweichenden Verkaufsverfahren die
Europiische Kommission zur Klarung der Sachlage hinsichtlich des
Vorliegens einer moglichen Beihilfe gemaB Art. 108 AEUV in Form
einer Notifikation unterrichtet werden.

(5) Verantwortlichkeiten der Entscheidungstriger und Geltendmachung
von Schadenersatzanspriichen

a) Annahme der fehlenden ganzjahrigen Zufahrtsmoglichkeit

Der RH erwiderte dem BMF in Bezug auf die angezweifelte Wertigkeit
und Qualitdt des vom RH als mogliche AufschlieBungsstrale bewer-
teten Feldwegs durch die Vertreter der Stadtverwaltung Korneuburg
und des Stadtentwicklungsfonds Korneuburg (im Zuge der Schlussbe-
sprechung am 4. Dezember 2012), dass der Weg entlang der Ersatzfla-
che fiir das private Unternehmen ausschlieBlich auf dem Gemeindege-
biet der Marktgemeinde Leobendorf, nicht jedoch auf dem Gebiet der
Stadtgemeinde Korneuburg lag. Der fiir die Marktgemeinde Leoben-
dorf zustindige Biirgermeister bestédtigte dem RH im September 2012,
dass dieser Weg seit jeher bestanden hitte.

Zum Hinweis des Amtssachverstindigen des BMF, bei der ,Befundung
vor Ort* wére ,eine entsprechende Zufahrt nicht erkennbar* gewesen,
entgegnete der RH dem BMF, dass eine Uberpriifung bzw. Ermittlung
eines Verkehrswerts eine genaue Grundlagenerhebung erfordern wiirde.
Dabei hitte der Amtssachverstiandige des BMF feststellen miissen, dass
die Marktgemeinde Leobendorf grundbiicherliche Liegenschaftseigen-
tiimerin des Wegs war (Grundstiicksnummer 2878 der Liegenschaft mit
der Einlagezahl 1244 in der Katastralgemeinde Leobendorf im Bezirks-
gericht Korneuburg).
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Aus diesem Grund konnte der RH die Feststellung des Privatgutachtens
nicht nachvollziehen, dass die Ersatzflache fiir das private Unterneh-
men ,flr sich alleine betrachtet” verkehrsméBig nicht erschlossen wire
und sie nur ,iiber — vom privaten Unternehmen oder von der Repu-
blik Osterreich — einzurdumende Servitutsflichen® erschlossen wer-
den konnte. Dagegen sprachen sowohl der urspriingliche Bestand als
auch die zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung vorgelegenen Pla-
nungen fir die S 1 West.

— So war die AufschlieBung der vom privaten Unternehmen gew{insch-
ten Ersatzfliche im Rahmen der Errichtung der S 1 West bereits
Gegenstand einer Besprechung der ASFINAG mit dem privaten
Unternehmen im Janner 2007 gewesen (,Errichtung einer Verbin-
dungsstraBBe auf Bundesgrund und Einrdumung einer Servitut zum
Befahren auch fiir Lastkraftfahrzeuge durch das private Unterneh-
men*).

— Uberdies teilte die ehemalige Projektleitung der ASFINAG dem RH
auf eine entsprechende Anfrage im November 2012 mit, im Zuge
der Projektierungsarbeiten fiir die S 1 West davon ausgegangen zu
sein, dass sdmtliche Giiterwege zwar auf Kosten des Projektwer-
bers errichtet, danach aber in die Erhaltung und Verwaltung der
Gemeinde als 6ffentliches Gut {ibertragen wiirden. Dies wire den
betroffenen Gemeinden — und angrenzenden Grundeigentiimern —
im Zuge der in der Planungsphase stattgefundenen Besprechungen
entsprechend kommuniziert worden.

— Dariiber hinaus lag sogar dem Privatgutachten ein Auszug aus dem
Einreichprojekt der S 1 West bei. In diesem war der nach den Bau-
arbeiten wiederherzustellende Begleitweg eingezeichnet.

Insgesamt belegten sowohl der grundbiicherliche Bestand als auch die
Grundlagen zur Planung der S 1 West, dass es sich um einen 6ffentli-
chen Weg handelte. Eine eingeschrinkte Zufahrtsmoéglichkeit bestand
sohin nicht.

b) Beurteilung nach der sogenannten Lageklassenmethode nach voran-
gehender Annahme des Vergleichswertverfahrens

Der RH erwiderte dem BMF im Hinblick auf die Wahl des Wertermitt-
lungsverfahrens, dass gemiB Liegenschaftsbewertungsgesetz fiir die
Bewertung ,jene Wertermittlungsverfahren“ anzuwenden waren, die
~dem jeweiligen Stand der Wissenschaft* entsprachen, was beim Lage-
klassenverfahren nicht der Fall war.
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Dies deshalb, weil die im Rahmen des Lageklassenverfahrens vorge-
nommenen Klassifizierungen wegen ihrer Begrenztheit auf raumliche,
zeitliche und marktspezifische Gegebenheiten nicht allgemeingiiltig
waren. Eine entsprechende Ermittlung fiir Teilmirkte lag in Oster-
reich nicht vor. Voraussetzung fiir den Stand der Wissenschaft waren
aber die neuesten technischen und wissenschaftlichen Erkenntnisse.

Uberdies kamen laut Liegenschaftsbewertungsgesetz als Wertermitt-
lungsverfahren ,insbesondere das Vergleichs—, Ertrags— und Sachwert-
verfahren® in Betracht. Auch gemiB der fiir Liegenschaftsbewertungen
relevanten ONORM B 1802 war der Verkehrswert in der Regel iiber
eines dieser drei Verfahren zu ermitteln. Das Lageklassenverfahren war
weder im Liegenschaftshewertungsgesetz noch in der ONORM B 1802
explizit erwédhnt.

Der RH entgegnete im Hinblick darauf, dass der Gutachter iiber die
Lageklassenberechnung hinaus zu den Bodenwertanteilen Ausfiih-
rungen getitigt und zumindest das Bestehen von gewissen Erfah-
rungswerten zur Vergleichbarkeit der Prozenttabellen fiir die Schweiz
und Deutschland angedeutet hitte, wie folgt:

— Nach Ansicht des RH war eine Ableitung des Bodenwerts fiir Bau-
land-Industriegebiet in der Stadt Korneuburg aus dem Mittel der
Bodenwert-Prozenttabellen fiir die Schweiz und Deutschland nicht
nachvollziehbar.

— Dartiber hinaus waren Einschitzungen von Lageklassen nur begrenzt
regional moglich. Fiir ein ganzes Land wie die Schweiz und Deutsch-
land konnten sie daher nicht relevant sein.

Weiters erwiderte der RH dem BMF hinsichtlich der im Privatgutach-
ten erwdhnten vier Vergleichsfille von Verkdufen, dass zwei davon
nicht geeignet erschienen. So war ein Grundstiick offensichtlich eine
Arrondierungsflache und rund vier Kilometer von der bewertungsge-
genstindlichen Liegenschaft entfernt, ein anderes Grundstiick wies die
Kategorie ,Bauland Wohnen* auf.

Zusammenfassend verblieb der RH daher bei seiner Kritik an der gut-
achterlichen Bewertung, insbesondere, weil die Bewertungsmethode
dem Stand der Wissenschaft nicht entsprach und das Umlegen der Ein-
schitzungen von Lageklassen fiir Schweiz und Deutschland auf Kor-
neuburg nicht nachvollziehbar war. Weiters erschienen zwei der ins-
gesamt vier Vergleichsfille nicht geeignet.
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¢) Priifung der Geltendmachung von Schadenersatzanspriichen

Dem Vorbringen des BMF, wonach aufgrund einer Stellungnahme der
Finanzprokuratur die Geltendmachung eines Schadenersatzanspruchs
gegen den Sachverstindigen wegen Verwendung des Lageklassenver-
fahrens im konkreten Fall nicht erfolgversprechend wiére, hielt der RH
entgegen, dass er betreffend das Privatgutachten in TZ 9 erhebliche
Mingel aufgezeigt hatte. Diese bestanden hinsichtlich

- der teilweise nicht nachvollziehbaren Annahmen (Grundabldse
der ASFINAG 52,73 EUR/m?; eingeschrinkte Nutzbarkeit mangels
Zufahrtsméglichkeit; fehlende Herleitung des fiktiven Herstellungs-
werts der vom privaten Unternehmen geplanten Erweiterungshal-
len),

- des untblichen und teilweise mangelhaft angewendeten Bewer-
tungsverfahrens (Lageklassenmethode wird vergleichsweise kaum
angewendet; Ausfithrung nicht entsprechend dem Liegenschaftsbe-
wertungsgesetz, weder den Anforderungen eines Vergleichswertver-
fahrens im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes noch dem
Stand der Wissenschaft entsprechend; unterbliebene Untersuchung
der Entwicklungen und der Relationen beziiglich der Lageklassen
bzw. Bodenwertanteile), und

- der nicht nachvollziehbaren Abschldge bei der Wertberechnung
(Abschlige fiir die Herstellung der Infrastruktur und fiir die ver-
kehrsméBige AufschlieBung; Abschlag fiir die Dauer der Umwid-
mung mit der damit verbundenen (Rest-)Unsicherheit).

Der RH verwies gegeniiber dem BMF und dem BMLVS grundsitzlich
darauf, dass er bei seinen Gebarungsiiberpriifungen vereinzelt erheb-
liche Mingel in Bewertungsgutachten (insbesondere nicht bertick-
sichtigte werterhdhende Faktoren wie Ansatz von Flachen mit gerin-
gerem Ertrag, Untergewichtung der Liegenschaft als Ertragsobjekt,
unberiicksichtigte bauliche Ausnutzbarkeit, nicht beriicksichtigtes Nut-
zungsentgelt) festgestellt hatte, weshalb sie nicht im Sinne des Lie-
genschaftshewertungsgesetzes waren (siehe dazu folgende Berichte des
RH: Post &t Telekom Immobiliengesellschaft mbH, Reihe Bund 2011/8;
Ausgliederung des Immobilienmanagements des Landes Karnten und
Landesimmobiliengesellschaft Kédrnten GmbH, Reihe Kdrnten 2013/1
sowie Liegenschaftsverkdufe ausgewihlter Sozialversicherungstrager
und Anmietung der RoBauer Lande 3 durch die Universitit Wien,
Reihe Bund 2014/1).
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Der RH wiederholte gegeniiber dem BMF in Bezug auf die grund-
sitzliche Annahme, dass die dem Rechtsgeschift zugrunde liegenden
gutachterlichen Expertisen fach- und sachgerecht ausgefiihrt worden
seien, seine Kritik, das vom privaten Unternehmen Anfang 2009 beauf-
tragte Privatgutachten mit dem Ergebnis eines Preises von 16,75 EUR/
m? nicht entsprechend kritisch hinterfragt zu haben. Dies v.a. im Hin-
blick darauf, dass das BMF im November 2008 die Liegenschaftstrans-
aktion noch bei einem Tauschwert in Héhe von 60 EUR/m? in Aus-
sicht gestellt hatte.

Der RH nahm das beabsichtigte Ersuchen des BMLVS zur Kenntnis,
beim BMF eine Priifung der gutachterlichen Annahme, die Liegenschaft
wire nicht ganzjahrlich aufgeschlossen, zu veranlassen. Ebenso nahm
er die Absicht des BMF einer entsprechenden Priifung zur Kenntnis.

Der RH verblieb bei seiner Empfehlung an das BMF und das BMLVS,
im Zusammenhang mit dem Liegenschaftstausch zwischen der Repu-
blik Osterreich sowie einem privaten Unternehmen und dem dabei
nicht ausgeschopften Erlospotenzial von mindestens 1,30 Mio. EUR fiir
die Republik Osterreich die Verantwortlichkeiten der Entscheidungs-
trager und die Moglichkeit der Geltendmachung von Schadenersatz-
anspriichen zu priifen.

d) Wertsteigerungspotenzial der durch die Republik Osterreich erwor-
benen Flache im Rahmen des Liegenschaftstauschs

Der RH erwiderte dem BMF zu dessen Kritik, der RH hitte das Wert-
steigerungspotenzial und Alleinstellungsmerkmal des im Rahmen des
Tauschvorgangs von der Republik Osterreich vor der Kaserne erworbenen
Areals (FlichenausmaB 4.562 m?2) im Tauschwert von 75 EUR/m? nicht
entsprechend gewiirdigt, dass ein Grundstiickserwerb sachlich begriind-
bar sein muss. Die Errichtung eines Kursunterkunftsgebdudes fiir eine
ABC-Abwehrschule war jedoch weder prioritir, noch stand dafiir ein
Budget zur Verfiigung. Aus diesem Grund relativierte sich grundsétzlich
die ZweckmaBigkeit des Ankaufs. Sollte es zu einem Verkauf kommen,
wiére im Hinblick auf die erwédhnten Preisvorstellungen eines Stifts in
Hohe von 170 EUR/m? auf eine bestmogliche VerduBerung (Ausschop-
fung des maximalen Erléspotenzials) zu achten.
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11.1 (1) Im Dezember 2011 schlossen die ASFINAG und das private Unter-

nehmen ein Ubereinkommen betreffend die Endabrechnung der Grund-
einlése fiir die S 1 West. Die Endabrechnung beriicksichtigte u.a.
die Ubertragung des von der ASFINAG errichteten Wirtschaftswegs
(3.626 m?) in das Eigentum des privaten Unternehmens.

(2) Infolge der durch die Errichtung der S 1 West ausgelosten Liegen-
schaftstransaktionen und Umwidmungen bzw. geinderten Nutzungen’?
beabsichtigten die Stadtgemeinde Korneuburg und die Marktgemeinde
Leobendorf eine Bereinigung ihrer Gemeindegrenzen.

Zu berticksichtigen war dabei, dass der Stadtentwicklungsfonds Kor-
neuburg seinen Betriebsgrund (4.562 m?) an das private Unternehmen
fiir den Tausch mit dem BMLVS nur unter der Bedingung verkaufte,
dass die Marktgemeinde Leobendorf im Saldo rd. 10.000 m? Flichen
ihres Betriebsgebiets an die Stadtgemeinde Korneuburg abtrat.

In dieser als Wertausgleich vorgesehenen Abtretung plante die
Gemeinde Leobendorf, ihr Bauland-Industriegebiet um die urspriing-
lich der Dabsch-Kaserne (Bauland-Sondergebiet-Kaserne) zuge-
horige Fliche von 30.000 m?, die das private Unternehmen erwor-
ben hatte, zu erweitern. Uber das private Unternehmen erhielt die
Marktgemeinde Leobendorf jihrlich Kommunalsteuereinnahmen von
rd. 100.000 EUR (Stand 2011). Im Gegenzug wiirde die Stadtgemeinde
Korneuburg in ihrem Gemeindegebiet die mit der Nutzung als Betriebs-
grund (4.562 m?) erzielbaren Kommunalsteuereinnahmen verlieren,
weil das BMLVS diesen Betriebsgrund fiir das Kursunterkunftsgebdude
fir die in der Dabsch-Kaserne stationierte ABC-Abwehrschule (siehe
TZ 7) zu nutzen beabsichtigte.

Im Mai 2012 beantragte das private Unternehmen die Flachenwidmung
der von ihr erworbenen Liegenschaft von Bauland-Sondergebiet-
Kaserne in Bauland-Industriegebiet. Die Marktgemeinde Leobendorf
legte den Entwurf zur Anderung des ortlichen Raumordnungspro-
gramms mit der geplanten Flichenwidmung vom 31. Juli 2012
bis 11. September 2012 zur allgemeinen Einsichtnahme auf.

Weiters wurde die Gemeinde-Grenzbereinigung im September 2012

vom Land Niederdsterreich genehmigt. Die Anderungen im Grund-
buch waren im November 2012 noch nicht abgeschlossen.

73 im Sinne der Absichtserkldrung (siehe TZ 7)
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(3) Die Errichtung des Kursunterkunftsgebdudes auf der vom BMLVS
vom privaten Unternehmen erworbenen Liegenschaft erfolgte bis zum
Ende der Gebarungsiiberpriifung nicht.

(4) Die wirtschaftlichen Aspekte der Liegenschaftstransaktionen stell-
ten sich zusammenfassend wie folgt dar:

Abbildung 3: Ubersicht der wirtschaftlichen Aspekte der Liegenschaftstransaktionen

4,326 m?

259.560 EUR
=> 60 EUR/m?

ASFINAG

BMLVS
(Dabsch-Kaserne)

Marktgemeinde

Leobendorf

30.000 m?

502.372 EUR
=> rd. 16,75 EUR/m?

9.527 m?
502.372 EUR

=> 60 EUR/m? fiir Bauland-
Industriegebiet?! bzw.
durchschnittlich
52,73 EUR/m?2

4.562 m?

342.150 EUR
=> 75 EUR/m?

plus 160.222 EUR

(Wertausgleich: Differenz
zwischen 502.372 EUR
und 342.150 EUR)

Privates Unternehmen

T

4.562 m?

342.150 EUR
=> 75 EUR/m?

Wertausgleich
Kommunalsteuer
(10.000 m?)

Stadtentwicklungsfonds
Korneuburg

Stadtgemeinde
Korneuburg

1 sowie 50,40 EUR/m? fiir Bauerwartungsland und 18,80 EUR/m? fiir Griinland-Landwirtschaft
Quellen: ASFINAG; BMF; BMLVS; Stadtentwicklungsfonds Korneuburg; Stadtgemeinde Korneuburg
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Abbildung 4: Ubersichtskarte der Liegenschaftstransaktionen
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Quellen: Stadtplan Korneuburg (http://www.korneuburg.gv.at; zuletzt abgerufen am 31. Mai 2013); Bearbeitung durch RH

11.2 Der RH verwies auf die nachteiligen wirtschaftlichen Aspekte der Lie-
genschaftstransaktionen:

— Die Republik Osterreich, vertreten durch das BMLVS, schopfte beim
Tausch der 30.000 m? groBen Teilfliche der Dabsch-Kaserne mit
dem privaten Unternehmen ein Erldspotenzial von mindestens
1,30 Mio. EUR nicht aus.

— Da vom privaten Unternehmen keine Standort- und Erweiterungsga-
rantie eingefordert wurde, war der Fortbestand bzw. die Steigerung
der Einnahmen aus der Kommunalsteuer von bisher rd. 100.000 EUR
fiir die Marktgemeinde Leobendorf nicht gesichert.
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— Ebenso wenig wird die Republik Osterreich mangels Nachbesse-
rungsklausel von einem moglichen Gewinn im Rahmen einer Wei-
terverduBerung der Liegenschaft durch das private Unternehmen
profitieren konnen. Dies insbesondere im Hinblick darauf, dass ein
Verkaufspreis auch iiber 60 EUR/m?2 méglich wire; so hatten die
Preisvorstellungen des Stifts bereits auf 170 EUR/m? gelautet (siehe
TZ 7).

— Dariiber hinaus unterblieb bislang die Errichtung des Kursunter-
kunftsgebiudes fiir die ABC-Abwehrschule auf der Liegenschaft, die
das BMLVS im Rahmen des Tausches mit dem privaten Unterneh-
men erhalten hatte. Die Anschaffungskosten dieser Liegenschaft’4
betrugen 342.150 EUR.

Damit unterblieben aus Sicht des Sektors Staat sowohl eine Maximie-
rung des Liegenschaftserloses auf Bundesebene als auch eine Sicher-
stellung der Kommunalsteuer als wesentliche Einnahmequelle auf
Gemeindeebene.

Der RH empfahl dem BMF — als die fiir finanzielle Beziehungen des
Bundes mit anderen Gebietskérperschaften verantwortliche Stelle —
sicherzustellen, dass bei Liegenschaftstransaktionen neben dem ein-
maligen Erlos auf Bundesebene auch eine Bewertung der in diesem
Zusammenhang stehenden finanziellen Effekte bei anderen Gebiets-
korperschaften’® (z.B. Kommunalsteuer der Gemeinden) erfolgt. Zudem
empfahl der RH dem BMLVS, ehestmoglich zu evaluieren, ob weiter-
hin ein Bedarf fiir ein Kursunterkunftsgebiude fiir die in der Dabsch-
Kaserne stationierte ABC-Abwehrschule bestand und ob fiir dessen
Errichtung Budgetmittel zur Verfiigung gestellt werden kénnen. Die
ohne diesen Bedarf ansonsten militdrisch nicht mehr erforderliche Lie-
genschaft’® wire bestmoglich zu verauBern.

(1) Laut Stellungnahme des BMF seien die Schaffung innerstaatlicher
Ermdchtigungen und allenfalls die Notifizierung eines derartigen Vor-
gangs gemdB Art. 108 AEUV notwendig, wenn eine Bedachtnahme auf
finanzielle Aspekte bei anderen Gebietskorperschaften Einfluss auf die
Preisgestaltung bzw. die Auswahl des Meistbieters habe.

74 durch das private Unternehmen
75 und sonstige Korperschaften 6ffentlichen Rechts wie Sozialversicherungstriger
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(2) Laut Stellungnahme des BMLVS stiitze der RH seine Position,
wonach auf 1,30 Mio. EUR verzichtet worden sei, auf die durch ihn
beurteilten Mingel des Sachverstindigengutachtens. Das BMLVS teile
die Einschiitzung des RH nicht.

Das BMLVS gehe beim Tausch der Liegenschaften grundsdtzlich davon
aus, dass die dem Rechtsgeschiift zugrunde liegenden gutachterlichen
Expertisen fach- und sachgerecht ausgefiihrt worden seien. Es werde
die Empfehlung des RH, den Bedarf fiir ein Unterkunftsgebdude fiir die
Dabsch-Kaserne ehestmaglich zu evaluieren, aufgreifen. Nach Vorlie-
gen des ndchsten Finanzrahmengesetzes in der neuen Legislaturperi-
ode wiirden die Notwendigkeit und die Finanzierbarkeit nochmals zu
tiberpriifen sein.

(1) Der RH betonte gegeniiber dem BMF, dass bei komplexeren Liegen-
schaftstransaktionen iiber den Kaufpreis hinausgehende erlés- oder
kostenmiBige Kriterien zu beriicksichtigen waren, wenn dies zweck-
miBig und sachgerecht war.

Die Erhaltung des Betriebsstandorts des privaten Unternehmens in der
Marktgemeinde Leobendorf war ein Hauptziel des Liegenschaftstauschs.
Aus diesem Grund ging das BMLVS auch die Absichtserkldrung im
August 2007 ein und schloss Ende 2010 bzw. Anfang 2011 auch den
Liegenschaftstausch mit dem privaten Unternehmen ab. Folgerichtig
war die Bewertung der finanziellen Effekte bei anderen Gebietskor-
perschaften (z.B. Kommunalsteuer der Gemeinden) nicht auBer Acht
zu lassen. Deshalb verblieb der RH bei seiner Empfehlung.

Im Hinblick auf die ins Treffen gefiihrte Schaffung innerstaatlicher
Ermichtigungen verwies der RH das BMF darauf, eine entsprechende
Priifung vorzunehmen.

(2) Der RH erwiderte dem BMLVS in Bezug auf die grundsitzliche
Annahme, dass die dem Rechtsgeschift zugrunde liegenden gutach-
terlichen Expertisen fach- und sachgerecht ausgefiihrt worden seien,
dass es das BMLVS verabsdumt hatte, selbst rechtzeitig eine eigene
Verkehrswertermittlung durchfiihren zu lassen, obwohl es als haus-
haltsleitendes Organ fiir die Liegenschaftstransaktion verantwortlich
war. GemaB den Durchfiihrungsbestimmungen hitte es seinem Ersu-
chen an das BMF im August 2008 ein Erstgutachten eines gerichtlich
beeideten Sachverstindigen anschlieBen miissen.
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Dariiber hinaus war nicht auBer Acht zu lassen, dass das BMF im
November 2008 die Liegenschaftstransaktion noch bei einem Tausch-
wert in Héhe von 60 EUR/m? in Aussicht gestellt hatte. Im Vergleich
zum endgiiltigen Preis von rd. 16,75 EUR/m? bedeutete dies eine nega-
tive Preisabweichung um mehr als 70 %. Das BMLVS hatte Kennt-
nis liber diese hohe negative Preisabweichung zu Lasten der Republik
Osterreich (siehe auch TZ 10).

Hinzu kam, dass die Abweichung auBerhalb der von der Europédischen
Kommission vorgesehenen Toleranz lag. Die in diesem Fall notwendige
Anmeldung der Liegenschaftstransaktion bei der Europdischen Kom-
mission zwecks Priifung, ob eine staatliche Beihilfe vorliegt, unterlie3
das BMLVS, obwohl es fiir den Vertragsabschluss verantwortlich war.

Ungeachtet dessen zog der RH den Schluss, dass die von ihm aufge-
zeigten Mingel des privaten Sachverstindigengutachtens nicht einer
fach- und sachgerechten gutachterlichen Expertise entsprachen. Des-
halb vertrat er weiterhin den Standpunkt, dass die Republik Osterreich
beim Tausch der 30.000 m? groBen Teilfliche der Dabsch-Kaserne
mit dem privaten Unternehmen ein Erléspotenzial von mindestens
1,30 Mio. EUR nicht ausgeschopft hatte.

Der RH nahm die Absicht des BMLVS zur Kenntnis, den Bedarf fiir ein
Unterkunftsgebdude fiir die Dabsch-Kaserne ehestmoglich zu evalu-
ieren.
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Schlussbemerkungen/Schlussempfehlungen

BMF

BMLVS

12 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Es wére sicherzustellen, dass die Durchfithrungsbestimmungen
zum Bundesfinanzgesetz auch weiterhin konkrete Vorgaben und
Verantwortlichkeiten bei Verfiigungen iiber unbewegliches Bun-
desvermogen im Sinne der vorangegangenen Regelungen beinhal-
ten. (TZ 8)

(2) Bei der Bewertung von Liegenschaftstransaktionen der Repu-
blik Osterreich, die auch andere gebarungswirksame Titigkeiten des
Sektors Staat (Bund, Land, Gemeinden und Unternehmen) beriih-
ren bzw. von solchen beriihrt werden, wiren diese staatlichen Ein-
heiten nach Mafigabe ihrer Betroffenheit und Zusténdigkeit in den
Bewertungsprozess einzubinden. (TZ 9)

(3) Stellungnahmen zu im Rahmen von Liegenschaftstransaktionen
vorgelegten privaten Verkehrswertgutachten waren sicherzustel-
len bzw. wiren diese Verkehrswertgutachten kritisch zu hinterfra-
gen. Dies betrifft inshesondere Gutachten, die auf einem uniiblichen
Bewertungsverfahren beruhen. (TZ 9)

(4) In Wahrnehmung der Funktion als die fiir finanzielle Bezie-
hungen des Bundes mit anderen Gebietskérperschaften verantwort-
liche Stelle wire sicherzustellen, dass bei Liegenschaftstransaktionen
neben dem einmaligen Erlos auf Bundesebene auch eine Bewertung
der in diesem Zusammenhang stehenden finanziellen Effekte bei
anderen Gebietskorperschaften (z.B. Kommunalsteuer der Gemein-
den) und sonstige Korperschaften 6ffentlichen Rechts wie Sozial-
versicherungstriger erfolgt. (TZ 11)

(5) Es wire sicherzustellen, VerduBerungsverfahren betreffend
unbewegliches Bundesvermégen gemaB den Durchfiihrungsbestim-
mungen zum Bundesfinanzgesetz abzuwickeln. (TZ 8)

(6) Es wire ehestmoglich zu evaluieren, ob weiterhin ein Bedarf fiir
ein Kursunterkunftsgebiude fiir die in der Dabsch-Kaserne stati-
onierte ABC-Abwehrschule bestand und ob fiir dessen Errichtung
Budgetmittel zur Verfiigung gestellt werden konnen. Die ohne die-
sen Bedarf ansonsten militdrisch nicht mehr erforderliche Liegen-
schaft wire bestmdoglich zu verduBern. (TZ 11)
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(7) Bei Liegenschaftstransaktionen sollte eine Anfechtung wegen
Verkiirzung iiber die Hélfte bzw. eine Irrtumsanfechtung nur aus-
geschlossen werden, wenn die rechtsrelevanten und wertbestim-
menden Sachverhalte umfassend erhoben wurden. (TZ 10)

(8) Bei VerduBerungen von Liegenschaften wire kiinftig eine Nach-
besserungsklausel oder (aufschiebende) Bedingung fiir den Fall zu
vereinbaren, dass sich der Wert einer Liegenschaft nach Abschluss
der Transaktion dndert. (TZ 10)

(9) Es wire zu priifen, ob mit dem Tauschvertrag vom 20. Dezem-
ber 2010 bzw. 12. Jinner 2011 zwischen einem privaten Unterneh-
men und der Republik Osterreich eine mit dem Europiischen Bin-
nenmarkt unvereinbare staatliche Beihilfe gemaf3 Art. 107 AEUV
verwirklicht wurde. (TZ 10)

(10) Es wiren im Zusammenhang mit dem Liegenschaftstausch zwi-
schen der Republik Osterreich sowie einem privaten Unternehmen
und dem dabei nicht ausgeschopften Erlospotenzial von mindestens
1,30 Mio. EUR fiir die Republik Osterreich die Verantwortlichkeiten
der Entscheidungstriger zu priifen.

Konkret wire eine Priifung einer allfilligen Vernachlissigung ihrer
Pflichten und die Moglichkeit der Geltendmachung von Schadener-
satzanspriichen hinsichtlich

— der weitgehend unkritischen Ubernahme der vom privaten Gut-
achter (im Auftrag des privaten Unternehmens) durchgefiihrten
Bewertung durch das BMF und

— des Verzichts auf eine Anfechtung des Tauschvertrags wegen Ver-
kiirzung iiber die Hélfte und wegen Irrtums durch das BMLVS

vorzunehmen. (TZ 10)

(11) Es wire sicherzustellen, vor VerduBerungen von Liegenschaf-
ten ohne Bietverfahren jedenfalls ein Verkehrswertgutachten von
(einem) unabhingigen Sachverstindigen fiir eine Wertermittlung
im Sinne der Mitteilung der Europdischen Kommission einzuho-
len. (TZ 10)
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(12) In Hinkunft sollte vor der Durchfiihrung von abweichenden
Verkaufsverfahren die Europidische Kommission zur Klirung der
Sachlage hinsichtlich des Vorliegens einer moglichen Beihilfe gemaf
Art. 108 AEUV in Form einer Notifikation unterrichtet werden.
(TZ 10)

(13) Es wire sicherzustellen, bei Grundeinlosen nur die verursach-
ten vermoégensrechtlichen Nachteile gemafl BundesstralBengesetz zu
ersetzen und keine Ersatzflichen anzubieten. (TZ 3)

(14) Es wire sicherzustellen, kiinftig bei einer erst nach der Einlei-
tung von Enteignungsverfahren erfolgten Einigung auf eine Grund-
ablose aufgrund des Sparsamkeitsgebots nicht mehr den hochst-
moglichen Akzeptanzzuschlag zu gewéhren. (TZ 6)
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Anmerkung:
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Autobahnen- und SchnellstraRen-Finanzierungs-
Aktiengesellschaft
Aufsichtsrat

Vorsitzender Dr. Johann QUENDLER
(12. Juni 2002 bis 29. Dezember 2006)

Dr. Eduard SAXINGER
(29. Méarz 2007 bis 24. Juni 2010)

Dr. Claudia KAHR
(seit 24. Juni 2010)

Stellvertreter des Dipl.-Ing. Michael RAMPRECHT
Vorsitzenden (13. Marz 2002 bis 29. Mirz 2005)

Dipl.-Ing. Herbert KASSER
(29. Mirz 2005 bis 27. Juni 2007)

Dipl.-Ing. Horst POCHHACKER
(seit 24. Mai 2007)

Vorstand Dipl.-Ing. Franz LUCKLER
(15. September 2001 bis 25. Oktober 2007)

Ing. Mag. Christian TRATTNER
(11. Februar 2002 bis 25. Oktober 2007)

Ing. Mathias REICHHOLD
(1. Juli 2006 bis 25. Oktober 2007)

Dipl.-Ing. Alois SCHEDL
(seit 25. Oktober 2007)

Dr. Klaus SCHIERHACKL
(seit 25. Oktober 2007)
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Aufsichtsrat

Vorsitzender

Stellvertreter des
Vorsitzenden

Geschaftsfiihrung

»

Niederdsterreich

Entscheidungstrager

ASFINAG Bau Management GmbH

Mag. Andreas LECHNER
(18. Mai 2005 bis 27. Mirz 2007)

Dipl.-Ing. Alois SCHEDL
(seit 24. Mérz 2009)
Dipl.-Ing. Franz LUCKLER

(18. Mai 2005 bis 27. Mérz 2007)

Dr. Klaus SCHIERHACKL
(seit 24. Mirz 2009)

Dipl.-Ing. Alois SCHEDL
(26. November 2004 bis 6. Mérz 2008)

Dipl.-Ing. Alexander WALCHER
(seit 6. Mirz 2008)

Dipl.-Ing. Gernot BRANDTNER
(seit 6. Marz 2008)
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Wien, im Méarz 2014

Der Prisident:

Dr. Josef Moser
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Bericht des Rechnungshofes
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