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Management Landeswohnungen und Landesobjekte April 2020

Landes-Immobilien GmbH (LIG)
Abteilung Gebaude- und Beschaffungs-Management (GBM)

18. Dezember 2019 bis 14. Februar 2020

Folgeprifung im Sinne des § 9 Abs. 2 des 0O6. LRHG 2013, LGBI. Nr. 62/2013 idgF

Gegenstand der Prifung war die Umsetzung der vom Kontrollausschuss am 3. April 2019
beschlossenen Verbesserungsvorschlage des LRH-Berichtes Uber die Initiativprifung
.Management Landeswohnungen und Landesobjekte“ (ZI. LRH-100000-39/22-2018-BF).

Im Rahmen der Folgeprifung war festzustellen, ob und in welchem Umfang aufgrund des
Beschlusses des Kontrollausschusses von den gepriften Stellen MalRnahmen gesetzt wurden
und den Verbesserungsvorschlagen nachgekommen wurde.

Das vorlaufige Ergebnis der Prufung wurde den Vertreterinnen und Vertretern der LIG und
GBM in der Schlussbesprechung am 14. Februar 2020 zur Kenntnis gebracht. Abschlielend
bedankt sich der LRH bei allen Auskunftspersonen fiir die gute und konstruktive Zusammen-
arbeit.

Da den vom Kontrollausschuss beschlossenen Verbesserungsvorschlagen nachgekommen
wurde, eribrigte sich eine Stellungnahme der O&. Landesregierung gemafly § 9 Abs. 2 des
06. LRHG 2013.

Legende:

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

In Tabellen und Anlagen des Berichtes kdnnen bei der Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben durch die
EDV-gestitzte Verarbeitung der Daten rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Generell verwendet der LRH folgende Bewertungsskala: Vollstandig umgesetzt — teilweise umgesetzt — in Umsetzung — in
Ausarbeitung — erste Schritte wurden gesetzt — nicht umgesetzt und noch nicht beurteilbar
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Management Landeswohnungen und Landesobjekte April 2020

KURZFASSUNG

Der LRH hat dem Kontrollausschuss des O4. Landtags mit seinem Bericht Gber
die Initiativprifung ,Management Landeswohnungen und Landesobjekte” vom
9. November 2018 insgesamt funf Verbesserungsvorschlage vorgelegt. Der
Kontrollausschuss beschloss in seiner Sitzung am 3. April 2019, dass der LRH
funf Verbesserungsvorschlage einer Folgeprifung unterziehen soll, weil ihnen
seiner Ansicht nach seitens der O6. Landesregierung entsprochen werden sollte.

Gegenstand der Prifung war die Umsetzung der vom Kontrollausschuss am
3. April 2019 beschlossenen Verbesserungsvorschlage des LRH-Berichtes Uber
die Initiativprifung ,Management Landeswohnungen und Landesobjekte*
(Zl. LRH-100000-39/22-2018-BF).

Im Rahmen der Folgeprufung war festzustellen, ob und in welchem Umfang
aufgrund des Beschlusses des Kontrollausschusses von den gepriften Stellen
Malinahmen gesetzt wurden und den Verbesserungsvorschlagen nachgekommen
wurde.

Der LRH stellte im Zuge der Folgeprifung fest, dass diese Empfehlungen in
Umsetzung bzw. umgesetzt sind.

I. Es sollte zentral ein Gesamtiiberblick tiber
alle vermieteten Liegenschaften des Landes,
insbesondere solche, die von der LIG bzw.
GBM verwaltet oder betreut sind, erstelit
werden. Dabei waren alle wesentlichen
Parameter zur Bewertung, Steuerung und
Verwaltung der Liegenschaften zu erfassen.
(Berichtspunkte 3 und 15; Umsetzung kurz-
fristig)

Il. Die Rechtssituation betreffend die bestehen-
den Zuweisungsrechte an Wohnungen
sowie die geplante kiinftige Entwicklung
wire gemeinsam mit den Wohnbau-
gesellschaften schriftlich festzuhalten und
Umfang sowie Bestand der ausgeiibten
Rechte festzuschreiben bzw. waren ent-
sprechende Festlegungen zu treffen.
(Berichtspunkte 8 und 10; Umsetzung kurz-
fristig)

lll. Fir das Objekt Ludlgasse 16 waren die
rechtlichen Moglichkeiten zur Anpassung
der Mietzinse auszuschopfen. (Berichts-
punkte 20 und 21; Umsetzung ab sofort)
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Management Landeswohnungen und Landesobjekte April 2020

IV. Mit den Pachtern der Seegrundstiicke
Steinbach/Attersee und St. Lorenz/Mondsee IN
waren der Nutzung entsprechende Pacht-
zinse zu vereinbaren. (Berichtspunkte 33 und UMSETZUNG
34; Umsetzung ab sofort)

V. Im Bereich der LIG und GBM waren ablauf-
und aufbauorganisatorische MaRnahmen zu
treffen, um eine professionellere Aufgaben-
wahrnehmung als Immobilieneigentiimer
und -verwalter des Landes OO sicherzu-
stellen. (Berichtspunkt 35; Umsetzung ab
sofort)

Vorbild durch Qualitat — zertifiziert nach ISO 9001 und dem NPO-Label fiir Management Excellence 2 | RS
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Es sollte zentral ein Gesamtiiberblick uber alle vermieteten
Liegenschaften des Landes, insbesondere solche, die von der LIG
bzw. GBM verwaltet oder betreut sind, erstellt werden. Dabei wéaren
alle wesentlichen Parameter zur Bewertung, Steuerung und
Verwaltung der Liegenschaften zu erfassen. (Berichtspunkte 3 und 15;
Umsetzung kurzfristig)

Die Bestand- und Nutzungsvertrage der LIG/GBM wurden in das
Facilitymanagement-System der GBM eingepflegt und eine Datenbank flr
die Verwaltung von Vertragen entwickelt. Die LIG/GBM stellte dem LRH
eine Auswertung dieser Datenbank zur Verfligung. Diese weist die vom
LRH in der Initiativprifung festgestellten Kategorien von Vertragen auf und
zeigt fur die einzelnen Vertrage jeweils die wesentlichen Parameter zur
Bewertung, Steuerung und Verwaltung. Hinsichtlich der Erfassung,
Aktualisierung und Wartung der Vertrage bzw. des Datenbestands wurde
eine klare Organisationsverfiigung getroffen.

Der LRH beurteilt die Empfehlung als vollstdndig umgesetzt.

Die Rechtssituation betreffend die bestehenden Zuweisungsrechte
an Wohnungen sowie die geplante kiinftige Entwicklung ware
gemeinsam mit den Wohnbaugesellschaften schriftlich festzuhalten
und Umfang sowie Bestand der ausgeiibten Rechte festzuschreiben
bzw. waren entsprechende Festlegungen zu treffen. (Berichtspunkte
8 und 10; Umsetzung kurzfristig)

Die Rechtssituation betreffend die bestehenden Zuweisungsrechte an
Wohnungen wurde von der GBM in sechs Zuweisungsvereinbarungen mit
den Wohnbaugenossenschaften und -gesellschaften schriftlich festge-
halten.” Damit behalt das faktisch ausgelibte Zuweisungsrecht fiir den in
den Vereinbarungen dargestellten Bestand seine Legitimation.

Durch die mit den Wohnbaugenossenschaften und -gesellschaften gefuhr-
ten Gesprache und den nachfolgenden Abschluss von Zuweisungs-
vereinbarungen wurde die Empfehlung aus Sicht des LRH vollstandig
umgesetzt.

' Die Geschéftsstelle des Landespersonalausschusses (LPA) nahm die jeweilige Vereinbarung zur
Kenntnis; Gesprache hinsichtlich der Zuweisungsrechte finden vereinbarungsgemafy jeweils unter
Einbindung des LPA statt.
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V.

Fir das Objekt Ludlgasse 16 waren die rechtlichen Moéglichkeiten zur
Anpassung der Mietzinse auszuschoépfen. (Berichtspunkte 20 und 21;
Umsetzung ab sofort)

Betreffend das ,Kulturzentrum Hof“ wurden die Mietvertrage mit der LIG in
einem einheitlichen Vertrag zusammengefasst und der Mietzins auf den
gemall §45 Abs. 1 Mietrechtsgesetz hochstmdglichen Betrag von
2,39 Euro pro Quadratmeter angehoben. Ein Angemessenheitsgutachten
eines allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
ergab fir Nebenflachen eine (geringere) Bewertung von 1,00 bis 1,50 Euro
pro Quadratmeter und fur die gastronomisch genutzten Flachen eine
(h6here) marktibliche Miete von 6,50 Euro. Die Miete fur diese Flachen
konnten auf Basis dieser Bewertungen vereinbart werden.

Flr die von zwei Studentenvereinen genutzten Flachen wurde in Nach-
trdgen zu den Mietvertrdgen der Mietzins ebenfalls auf den gemaR
§ 45 Abs. 1 Mietrechtsgesetz hdochstmdéglichen Betrag von 2,39 Euro pro
Quadratmeter angehoben.

Die rechtlichen Mdglichkeiten zur Anpassung der Mietzinse fir das Objekt
wurden ausgeschopft und damit die Empfehlung vollstandig umgesetzt.

Mit den Pachtern der Seegrundstiicke Steinbach/Attersee und
St. Lorenz/Mondsee waren der Nutzung entsprechende Pachtzinse
zu vereinbaren. (Berichtspunkte 33 und 34; Umsetzung ab sofort)

Der jahrliche Bestandzins des Seegrundstiicks St. Lorenz/Mondsee?
wurde mit Nachtrag zum Pachtvertrag vom 5.3./13.3.1965 am 25.10.2018
auf 77.159,50 Euro netto (wertgesichert) erhdht. Der aktuelle Bestandzins
pro Quadratmeter und Jahr betragt damit 5,50 Euro zzgl. Umsatzsteuer.
Vertraglich ausdriicklich festgehalten ist, dass die Bestandnehmerin® neben
dem Bestandzins auch die von ihr verursachten (mit dem Betrieb
verbundenen) Kosten zu tragen hat. In einem am 11.10.2018 im Auftrag der
Landes-Immobilien GmbH (LIG) erstellten Gutachten Uber den ange-
messenen Pachtzins der betreffenden Liegenschaft errechnete ein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger auf Basis des
ermittelten Bodenwerts einen angemessenen jahrlichen Pachtzins von
5,40 Euro pro Quadratmeter. Die Bewertung berucksichtigt die besondere
Lage der Liegenschaft direkt am Seeufer; als Liegenschaftscharakter ist im
Gutachten ,Campingplatz“ zu Grunde gelegt.

2

3

Grundstlick Nr. 1989/2, EZ 511, KG 50105 St. Lorenz
Jugendorganisation (Teilorganisation) einer politischen Partei
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Der unabhangige Parteien-Transparenz-Senat (UPTS) verhangte am
13.1.2020 eine Geldbule wegen eines Verstolles gegen § 6 Abs. 6 des
Parteiengesetzes 2012 und bestatigte damit die Ansicht des LRH, wonach
(durch die Verpachtung zu einem nicht marktiblichen Pachtzins) bis zum
Abschluss des Nachtrags zum Pachtvertrag im Oktober 2018 eine
Spendensituation i.S. des Parteiengesetzes durch eine Sachleistung an die
Bestandnehmerin vorgelegen war.

Der LRH hatte empfohlen, einen der Nutzung entsprechenden Pachtzins
zu vereinbaren. Der bis zum Nachtrag des Bestandvertrags geltende
geringe Bestandzins basierte auf einer vertraglich vereinbarten Nutzung als
»~Jugend-Camp* und nicht auf der kommerziellen Nutzung als Camping-
platz. Der nunmehr einvernehmlich vereinbarte Pachtzins entspricht der
Hoéhe nach nicht nur dem Bewertungsgutachten sondern geht Uber die
Bewertung im Gutachten (Campingplatz) hinaus. Damit nimmt das
Land OO die Nutzung entgegen dem urspringlich vereinbarten Ver-
wendungszweck als Jugend-Camp zur Kenntnis.

Aus Sicht des LRH wurde damit ein der Nutzung entsprechender Pachtzins
vereinbart. Auch der UPTS hat keinen Anlass zu bezweifeln, dass damit ein
marktlblicher Pachtzins* vereinbart wurde. Hinsichtlich des Seegrund-
stiicks St. Lorenz/Mondsee wurde die Empfehlung IV. des LRH daher
vollstandig umgesetzt.

Der LRH verweist in diesem Zusammenhang allerdings auf den Beschluss
des O6. Landtags vom 11.4.2019, womit er die Ziele und Grundsatze des
staatlichen Handelns in seiner Landesverfassung erganzte. Gemaf Art. 15
des O&. Landesverfassungsgesetzes bekennt sich das Land OO demnach
u.a. zum Zugang der Allgemeinheit zu Waldern, Bergen, Seen, Flissen und
anderen Naturschénheiten. Wenngleich die Verhandlung fir die Neu-
fassung des Pachtvertrags 2018 erfolgte, ist aus Sicht des LRH darauf
hinzuweisen, dass das Anliegen der genannten Staatszielbestimmung im
00. Landtag bereits seit Juni 2016 in Behandlung stand. Es ist im Ergebnis®
festzustellen, dass die LIG/GBM diese erkennbar bestehende politische
Diskussion im Zuge der Verhandlung fiir die Neufassung des Pachtvertrags
nicht berticksichtigte.

4 Bescheid des UPTS vom 13.1.2020

5 Wie dem Internetauftritt des Betreibers des Campingplatzes auf dem Seegrundstlick
St. Lorenz/Mondsee entnommen werden kann, ist der Zugang zum See grundsatzlich auf die
Campingplatz-Mieter beschrankt. Tagesgaste und Besucher missen mindestens einen Tag vorher
angemeldet werden; gegebenenfalls werden Besucher nicht akzeptiert. Diese Information ist
einschrankender, als die entsprechende Information vor dem Zeitpunkt der Neufassung des
Pachtvertrags.
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Die GBM/LIG &aufiert sich dazu wie folgt:

In 4.2. hélt der LRH fest, dass die Empfehlung IV. hinsichtlich des
Seegrundstiicks St. Lorenz/Mondsee vollstandig umgesetzt wurde.

Der LRH fiihrt aber weiter aus, dass er in diesem Zusammenhang allerdings
auf den Beschluss des O6. Landtag vom 11.04.2019, womit er die Ziele und
Grundsétze des staatlichen Handelns in seiner Landesverfassung
ergédnzte, verweist. Gemall Art. 15 des O0. Landesverfassungsgesetzes
bekennt sich das Land OO demnach u.a. zum Zugang der Allgemeinheit zu
Waldern, Bergen, Seen, Fliissen und anderen Naturschénheiten.
Wenngleich die Verhandlung flir die Neufassung des Pachtvertrags 2018
erfolgte, ist aus Sicht des LRH darauf hinzuweisen, dass das Anliegen der
genannten Staatszielbestimmung im OG6. Landtag bereits seit Juni 2016 in
Behandlung stand. Es ist im Ergebnis festzustellen, dass die LIG/GBM
diese erkennbar bestehende politische Diskussion im Zuge Verhandlung
fiir die Neufassung des Pachtvertrags nicht berticksichtigte.

Die GBM/LIG hélt dazu fest:

Die Empfehlung des LRH zu |V. des Berichts zur Initiativpriifung
Management Landeswohnungen und Landesobjekte, welche vom Kontroll-
ausschuss am 3.4.2019 beschlossen wurde, lautete: ,Mit den Péachtern
der Seegrundstiicke Steinbach/Attersee und St. Lorenz/Mondsee
wéren der Nutzung entsprechende Pachtzinse zu vereinbaren.
(Berichtspunkte 33 und 34; Umsetzung ab sofort)“

- Wie der LRH in seinem Bericht tiber die Initiativprifung festhéalt, wurden
bereits seit April 2017 Bemiihungen des Landes OO zur Sanierung der
Vertrdge und der Rechtssituation begonnen. Auch war die Empfeh-
lung IV. im Bericht (ber die Initiativpriifung mit dem Zeitpunkt der
Umsetzung ,ab sofort“ versehen, sodass der Nachtrag zum bestehen-
den Pachtvertag (kein neuer Pachtvertrag) bereits am 25.10.2018 mit
der Péchterin des Seegrundstiicks St. Lorenz/Mondsee abge-
schlossen werden konnte.

- In seiner Empfehlung IV. hat der LRH gefordert, dass ein der Nutzung
entsprechender Pachtzins zu vereinbaren wére; eine ev. Nutzungs-
dnderung wurde daher bei den Verhandlungen zum Nachtrag nicht
weiter thematisiert.

- Der LRH hat weder im Priifbericht zur Initiativprifung vom 9.11.2018 in
irgendeiner Form zur Staatszielbestimmung des Art. 15 O6. Landes-
verfassung noch auf die seit 2016 ,erkennbar bestehende politische
Diskussion“ Bezug genommen. Insbesondere hat er sie auch nicht zum
Inhalt seiner Empfehlung IV. gemacht und wurde somit auch vom
Kontrollausschuss in seiner Sitzung am 3.4.2019 nicht beschlossen.
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- Die Anderung des Art. 15. Q6. Landesverfassung (06. L-VG) wurde
erstam 11.4.2019 im O6. Landtag — somit acht Tage nach der Sitzung
des Kontrollausschusses am 3.4.2019 — beschlossen. Zum Zeit-
punkt des Abschlusses des Nachtrags mit der Pachterin des Seegrund-
stiicks St. Lorenz/Mondsee war die Anderung der Bestimmung des
Art. 15 O6. L-VG nicht vom O6. Landtag beschlossen und hétte auch
eine ,Diskussion“ noch keine giiltige Grundlage fiir eine entsprechende
Vertragsédnderung dargestellt.

- Die Bestimmung des Art. 15 Abs. 1 06. L-VG lautet: ,Das Land
Oberdsterreich bekennt sich zur Heimatpflege durch das Bewahren
landestypischer und regionaler Brduche und Traditionen und zum
Zugang der Allgemeinheit zu Wéldern, Bergen, Seen, Fliissen und
anderen Naturschénheiten.*

Aus der Begriindung des Initiativantrages lasst sich entnehmen, dass
Oberésterreichs Seen und FlieBgewésser aufgrund engagierter
Umweltpolitik eine hervorragende Wasserqualitdt aufweisen und die
Nutzung unserer Naturschénheiten ist fiir alle Oberésterreicherlnnen ein
Fixpunkt der Freizeitgestaltung und Erholung. Die frei zugénglichen
Badeflachen werden weniger, viele Ufergrundstiicke wandern in
Privatbesitz und die Seezugédnge werden verbaut. Ziel muss es sein, die
Nutzung der Gewiédsser und auch aller anderen landschaftlichen
Schénheiten fiir die Allgemeinheit sicher zu stellen. Es gibt internationale
Beispiele flir die Verankerung des freien Zugangs zu Seen und anderen
Naturschénheiten in der Verfassung. So soll auch eine Staatsziel-
bestimmung in der Oberésterreichische Landesverfassung verankert
werden, die den freien Zugang der Allgemeinheit zu Bergen, Seen,
Fliissen und allen anderen Naturschénheiten unserer Heimat absichert.

Nicht nachvollziehbar ist aus unserer Sicht in diesem Zusammenhang
daher die Anmerkung des LRH, wonach die Regelung hinsichtlich des
Seezugangs beim betreffenden Seegrundstiick in St. Lorenz/Mondsee
nunmehr einschrénkender, als sie vor der vertraglichen Regelung bestand,
wére. In der von der LIG/GBM in diesem Zusammenhang eingeholten
Stellungnahme der Péchterin zum freien Seezugang wird klargestellt, dass
der Zugang zum See des betreffenden Seegrundstiicks jeder Person —
gegen Entrichtung einer Tagesgebdiihr fiir die Nutzung der zur Verfiigung
gestellten Infrastruktur (Steg, Schwimminsel, Toiletten, Duschen, Spiel-
platz, Liegewiese, etc.) - zur Verfligung steht.

In der FuBnote 5 des Folgeberichts des LRHs wird angefiihrt, dass
»lagesgéste und Besucher mindestens einen Tag vorher angemeldet
werden muissen®. Dies gilt jedoch nur fiir Besucherinnen von Campern und
nicht fiir ,reine” Tagesgéste; ,reine“ Tagesgéste miissen sich nicht einen
Tag vorher anmelden. Diese Klarstellung wird in der Stellungnahme der
Péachterin vorgenommen und wurde dem LRH im Zuge der Schlussbe-
sprechung zur Folgepriifung vom 14.2.2020 bereits zur Verfligung gestellt.
Somit ist aus Sicht GBM/LIG der freie Seezugang nach wie vor
gewéhrleistet.
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Hinsichtlich der Grundstiicke in Steinbach/Attersee war zum Prufungs-
zeitpunkt der gegenstandlichen Folgeprifung des LRH kein der Nutzung
entsprechender Pachtzins mit der Bestandnehmerin® vereinbart. Zum
Prifungszeitpunkt hat ein im Jahr 2005 vereinbarter bloRer Aner-
kennungszins von jahrlich zehn Euro fir die betreffenden Grundstiicke mit
einer GesamtgroRe von 37.373 Quadratmetern Geltung. Diese vertragliche
Vereinbarung hatte der LRH kritisiert, weil im Jahr 2005 die Nutzung zum
Betrieb einer Camping-Unternehmung durch das Land OO zu diesem nicht
angemessenen Pachtzins zur Kenntnis genommen worden war. Auf Basis
dieser Ausgangssituation ist es dem Land OO bzw. der LIG trotz intensiver
Anstrengungen bisher nicht gelungen, einen der Nutzung entsprechenden
Pachtzins mit der Bestandnehmerin zu vereinbaren.

In einem am 11.10.2018 im Auftrag der LIG erstellten Gutachten ber den
angemessenen Pachtzins fir die betreffenden Grundstlicke errechnete ein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger’ auf Basis des
ermittelten Bodenwerts einen angemessenen jahrlichen Pachtzins von
5,07 Euro pro Quadratmeter. Dabei wurde der Bodenwert der vom Pacht-
vertrag (Nachtrag) erfassten Grundstlicke 1431/22, 1439/12, 1439/21,
1439/22 und 1436/1, jeweils KG 50320 Steinbach am Attersee beurteilt. Der
Liegenschaftscharakter ist im Gutachten als ,Campingplatz und Naturbad
(6ffentliche Nutzung)“ angegeben.

Der LIG liegt nunmehr ein weiteres — von der Bestandnehmerin beauf-
tragtes — Gutachten vor, das zu einer geringeren betragsmafigen Bewer-
tung des Bodenwerts und des Pachtzinses (der Grundstliicke zusammen-
genommen) kommt. Die rechtsfreundliche Vertretung des Landes OO bzw.
der LIG stellte zu diesem Gutachten fest, dass verschiedene Bewer-
tungsannahmen und -vorgangsweisen bei der Erstellung dieses Gut-
achtens nicht ausreichend sachgerecht seien.?

Das Grundstlick 1431/22 weist die Besonderheit auf, dass im Vertrag zum
Ankauf des nunmehr verpachteten Grundstiicks zwischen dem Land OO
als Kauferin und zwei naturlichen Personen als Verkaufer im Jahr 1951 ein
Bestandrecht zugunsten der spateren Bestandnehmerin zu einem nicht
wertgesicherten Pachtzins von 25 ATS vereinbart worden war. In der
Bewertung des Sachverstandigen des Gutachtens vom 11.10.2018 spielte
dieser Umstand, soweit fir den LRH erkennbar, keine Rolle.

Wie im Fall des Grundstlicks St. Lorenz/Mondsee beschaftigte sich der
UPTS in Hinblick auf die Verpachtung zu einem nicht marktiblichen
Pachtzins mit der Frage, ob und in welcher Héhe eine Spendensituation i.S.
des Parteiengesetzes durch eine Sachleistung an die Bestandgeberin
vorliegt.

6 Jugendorganisation einer anderen als in FuRnote 3 angesprochenen politischen Partei (Bundespartei)
7 derselbe Sachversténdige nach derselben Methodik wie im zitierten Gutachten St. Lorenz/Mondsee

8 Repréasentativitat von Vergleichsobjekten, Methodik der Ermittlung von durchschnittlichen Preisen von
Grundstliicken, der Ansatz eines Befristungsabschlags nach Mietrechtsgesetz (MRG) fir einen
Pachtvertrag (mit einer Verpachtungsdauer von 99 Jahren), Ansatz von Abschlagen fir verkehrs-
technische Erreichbarkeit (unter gleichzeitigem Hinweis auf eine stark frequentierte Stralle) etc.
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Wie der LRH in seiner Initiativprifung festgestellt hat, ware der Pachtzins
bereits im Jahr 2005 auf ein angemessenes Niveau anzuheben gewesen.
Aktuell liegt dieses aus Sicht des LRH entsprechend der Bewertung des
Gutachtens vom 11.10.2018 bei rd. flinf Euro pro Quadratmeter. Der LRH
verweist aber in diesem Zusammenhang auf die gesondert zu bewertenden
Umstande beim Grundstick 1431/22.

Zu den unterschiedlichen Bewertungen der Gutachten von Verpachter- und
Pachterseite und deren Grundlagen stellt der LRH fest:

Er kann die Kritik der rechtsfreundlichen Vertretung des Landes OO/der
LIG an Bewertungsannahmen und -vorgangsweisen des von der
Bestandnehmerin beauftragten Gutachtens grundséatzlich nachvoll-
Ziehen.

Es entspricht auch der Spruchpraxis des LRH (hergeleitet von der
Preisfindung im Rahmen von Verkaufsverhandlungen von Landes-
liegenschaften), grundsatzlich nicht Gutachten, die vom Kaufer — in
diesem Fall von der Pachterin — beauftragt werden, als Bewertungsbasis
zu verwenden.

Wenn ein verpachtetes Grundstiick als Badeplatz fiir die Offentlichkeit
zur Verfligung gestellt wird, kann diese Nutzung nur dann als wert- bzw.
pachtmindernd berticksichtigt werden kénnen, wenn sich die Bestand-
nehmerin zur 6ffentlichen Nutzung vertraglich verpflichtet. Im Sinne der
zitierten Verfassungsbestimmung erscheint es dem LRH geboten, den
Zugang zum See auch in diesem Pachtverhaltnis — so weit als moglich —
sicherzustellen.

Festzuhalten ist, dass, wie auch in den Gutachten festgestellt, die
Grundstticke 1436/1, 1439/12 und 1439/21 kommerziell genutzt werden.®

Der im Kaufvertrag hinsichtlich des Grundstiicks 1431/22 mit 25 ATS
(ohne Wertsicherung) festgelegte jahrliche Pachtzins ware bei der
Vereinbarung eines angemessenen Pachtzinses im Jahr 2005 relevant
gewesen. Inwieweit diese Auflage rechtlich und wirtschaftlich von
Bedeutung ist, wéare zu prifen und auch seitens des Landes OO bzw. der
LIG zu bewerten. Diesbeziglich ist das von der LIG beauftragte
Gutachten aus Sicht des LRH nicht vollstandig.

Wesentliche Fragen betreffend die Pachtverhaltnisse fir die Grundstiicke
in Steinbach am Attersee sind noch offen und es ist noch keine Einigung
erzielt. Den Teil der Empfehlung, der die Vereinbarung eines der Nutzung
entsprechenden Pachtzinses hinsichtlich dieser Grundstiicke betrifft,
beurteilt der LRH als in Umsetzung befindlich.

9

zu vergleichsweise glinstigen Entgelten (aber vergleichbar mit Preisen anderer glinstiger Anbieter) fur
die Camping-Nutzer
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Die GBM/LIG halt dazu fest:
Der Gutachtenszweck war die Eruierung des angemessenen Pachtzinses.

Der Spendenbegriff des PartG 2012 stellt lediglich darauf ab, ob eine
Zahlung bzw. Sachleistung ,ohne entsprechende Gegenleistung“ gewéhrt
wird. Es kommt somit auf die Frage an, ob zum gegebenen Zeitpunkt der
Pachtzins adédquat ist und nicht auf welcher Rechtsgrundlage (zB Auflage
im Kaufvertrag oder Pachtvertrag) der Pachtzins beruht.

Deshalb hatte aus Sicht GBM/LIG der Gutachter nur den angemessenen
Pachtzins in seinem Gutachten zu eruieren. Nur so kann festgestellt
werden, ob eine Sachleistung ,,ohne entsprechende Gegenleistung gewéhrt
wird“. Das Gutachten ist daher aus Sicht GBM/LIG umfénglich vollsténdig.

V. Im Bereich der LIG und GBM waren ablauf- und aufbauorganisa-
torische MaBnahmen zu treffen, um eine professionellere Auf-
gabenwahrnehmung als Immobilieneigentiimer und -verwalter des
Landes OO sicherzustellen. (Berichtspunkt 35; Umsetzung ab sofort)

Wie unter Punkt 4. und 5. dargestellt, beauftragte die LIG im Oktober 2018
Bewertungsgutachten fir Seeliegenschaften. Im Zug der Folgeprifung
Ubergab die LIG dem LRH eine chronologische Dokumentation der
Vertrage betreffend diese Seeliegenschaften, die bis in die 1950er Jahre
zuruckreicht. Wie unter Punkt 3. dargestellt, wurde ein Angemessen-
heitsgutachten fur das Objekt Ludigasse 16 erstellt.

Die LIG passte ihre Geschaftsordnung an; diese sieht in der Fassung vom
19.11.2018 bei rechtsverbindlichen Erklarungen durchgehend das Vier-
Augen-Prinzip vor. Die Organisationsverfugung vom 16.8.2019 halt fest,
welche Personen aktuell neben dem Geschéaftsfihrer oder Handlungs-
bevollmachtigen Erklarungen zu unterfertigen haben. Die Funktion des
Handlungsbevollmachtigten wurde neu eingefihrt. In Organisations-
verfugungen wurden umfassende (neue oder prazisierende) Be-
stimmungen hinsichtlich allgemeiner Abldufe aber auch umfassende
Facility-Management spezifische Regelungen getroffen (bspw. Abschluss
und Aufldsung von Miet- und Pachtvertragen, Uberpriifung von Bestand-
verhaltnissen und Objektchecks). Bestehende Checklisten fiir Bestand-
vertrage wurden erganzt. Weitere MalRnahmen betrafen u.a. die Zuordnung
von Verantwortlichkeiten, die personelle fachliche Verstarkung sowie die
Entwicklung von Mustervertragen durch die LIG (unterstitzt durch externe
Beratung).

Mit der Beauftragung von Bewertungs- und Angemessenheitsgutachten
kam die LIG zeitnahe der Empfehlung nach, rasch Liegenschafts- und
Objektbewertungen durchzufiihren. Auch die umfassende chronologische
Dokumentation der Vertrage betreffend die Seeliegenschaften zeigt die
Wirkung der in der LIG getroffenen ablauf- und aufbauorganisatorischen
Maflnahmen. Zu diesen MaRnahmen zahlen vor allem die zweckmaligen
vorgenommenen Anderungen der Geschéaftsordnung, erlassene Organisa-
tionsverfugungen und die Zuordnung von Verantwortlichkeiten.
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Aus Sicht des LRH ist mit den umfassenden MalRnahmen eine gute Basis
fir eine kontinuierliche Weiterentwicklung der Abldufe in der LIG
geschaffen worden. Der LRH beurteilt die Empfehlung als vollstandig
umgesetzt.

2 Beilagen

Linz, am 3. April 2020

Friedrich Pammer

Direktor des O6. Landesrechnungshofes
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Beilage zum Bericht

Stellungnahme der Abteilung Gebaude- und Beschaffungsmanagement (GBM) und
Landes-Immobilien GmbH (LIG) zum Bericht des 00O. Landesrechnungshofs (LRH)
betreffend Folgepriifung ,,Management Landeswohnungen und Landesobjekte“ LRH-
100000-39/35-2020-BF

Die GBM/LIG nimmt wie folgt Stellung zum Bericht des OO. Landesrechnungshofs betreffend
Folgepriufung ,Management Landeswohnungen und Landesobjekte” Punkt 4.2. und Punkt 5.2.
(letzter Aufzahlungspunkt):

ad 4.2.) Hier halt der LRH fest, dass die Empfehlung IV. hinsichtlich des Seegrundstiicks
St. Lorenz/Mondsee vollstandig umgesetzt wurde.

Der LRH flhrt aber weiter aus, dass er in diesem Zusammenhang allerdings auf den Beschluss
des 06. Landtag vom 11.04.2019, womit er die Ziele und Grundsatze des staatlichen Handelns
in seiner Landesverfassung erganzte, verweist. ~Gemal  Art. 15 des
06. Landesverfassungsgesetzes bekennt sich das Land OO demnach u.a. zum Zugang der
Allgemeinheit zu Waldern, Bergen, Seen, Flissen und anderen Naturschonheiten. Wenngleich
die Verhandlung flir die Neufassung des Pachtvertrags 2018 erfolgte, ist aus Sicht des LRH
darauf hinzuweisen, dass das Anliegen der genannten Staatszielbestimmung im O6. Landtag
bereits seit Juni 2016 in Behandlung stand. Es ist im Ergebnis festzustellen, dass die LIG/GBM
diese erkennbar bestehende politische Diskussion im Zuge Verhandlung fur die Neufassung
des Pachtvertrags nicht bertcksichtigte.

Die GBM/LIG halt dazu fest:

Die Empfehlung des LRH zu [IV. des Berichts zur Initiativprifung Management
Landeswohnungen und Landesobjekte, welche vom Kontrollausschuss am 3.4.2019
beschlossen wurde, lautete: ,Mit den Pachtern der Seegrundstiicke Steinbach/Attersee
und St. Lorenz/Mondsee wiaren der Nutzung entsprechende Pachtzinse zu vereinbaren.
(Berichtspunkte 33 und 34; Umsetzung ab sofort)“

- Wie der LRH in seinem Bericht Gber die Initiativprifung festhalt, wurden bereits seit April
2017 Bemiihungen des Landes OO zur Sanierung der Vertrage und der Rechtssituation
begonnen. Auch war die Empfehlung IV. im Bericht Gber die Initiativprifung mit dem
Zeitpunkt der Umsetzung ,ab sofort” versehen, sodass der Nachtrag zum bestehenden
Pachtvertag (kein neuer Pachtvertrag) bereits am 25.10.2018 mit der Pachterin des
Seegrundstiicks St. Lorenz/Mondsee abgeschlossen werden konnte.

- In seiner Empfehlung IV. hat der LRH gefordert, dass ein der Nutzung entsprechender
Pachtzins zu vereinbaren ware; eine ev. Nutzungsanderung wurde daher bei den
Verhandlungen zum Nachtrag nicht weiter thematisiert.

- Der LRH hat weder im Prifbericht zur Initiativprifung vom 9.11.2018 in irgendeiner Form
zur Staatszielbestimmung des Art. 15 O06. Landesverfassung noch auf die seit 2016
.erkennbar bestehende politische Diskussion“ Bezug genommen. Inshesondere hat er sie
auch nicht zum Inhalt seiner Empfehlung IV. gemacht und wurde somit auch vom
Kontrollausschuss in seiner Sitzung am 3.4.2019 nicht beschlossen.

- Die Anderung des Art. 15. O8. Landesverfassung (0O6. L-VG) wurde erst am 11.4.2019 im
06. Landtag — somit acht Tage nach der Sitzung des Kontrollausschusses am 3.4.2019
— beschlossen. Zum Zeitpunkt des Abschlusses des Nachtrags mit der Pachterin des
Seegrundstiicks St. Lorenz/Mondsee war die Anderung der Bestimmung des Art. 15 O8.
L-VG nicht vom O&. Landtag beschlossen und hatte auch eine ,Diskussion“ noch keine
gultige Grundlage flr eine entsprechende Vertragsanderung dargestellt.



- Die Bestimmung des Art. 15 Abs. 1 O6. L-VG lautet: ,Das Land Oberdsterreich bekennt
sich zur Heimatpflege durch das Bewahren landestypischer und regionaler Brauche und
Traditionen und zum Zugang der Allgemeinheit zu Waldern, Bergen, Seen, Flissen und
anderen Naturschonheiten.”

Aus der Begrindung des Initiativantrages lasst sich entnehmen, dass Oberdsterreichs
Seen und Flielligewasser aufgrund engagierter Umweltpolitik eine hervorragende
Wasserqualitat aufweisen und die Nutzung unserer Naturschénheiten ist fir alle
Oberosterreicherinnen ein Fixpunkt der Freizeitgestaltung und Erholung. Die frei
zuganglichen Badeflachen werden weniger, viele Ufergrundstiicke wandern in
Privatbesitz und die Seezugdange werden verbaut. Ziel muss es sein, die Nutzung der
Gewadsser und auch aller anderen landschaftlichen Schénheiten fir die Allgemeinheit
sicher zu stellen. Es gibt internationale Beispiele fir die Verankerung des freien Zugangs
zu Seen und anderen Naturschonheiten in der Verfassung. So soll auch eine
Staatszielbestimmung in der Oberdsterreichische Landesverfassung verankert werden,
die den freien Zugang der Allgemeinheit zu Bergen, Seen, Flissen und allen anderen
Naturschonheiten unserer Heimat absichert.

Nicht nachvollziehbar ist aus unserer Sicht in diesem Zusammenhang daher die
Anmerkung des LRH, wonach die Regelung hinsichtlich des Seezugangs beim
betreffenden Seegrundstiick in St. Lorenz/Mondsee nunmehr einschrankender, als sie vor
der vertraglichen Regelung bestand, ware. In der von der LIG/GBM in diesem
Zusammenhang eingeholten Stellungnahme der Péachterin zum freien Seezugang wird
klargestellt, dass der Zugang zum See des betreffenden Seegrundstiicks jeder Person —
gegen Entrichtung einer Tagesgebuhr fur die Nutzung der zur Verfigung gestellten
Infrastruktur (Steg, Schwimminsel, Toiletten, Duschen, Spielplatz, Liegewiese, etc.) - zur
Verfugung steht.

In der Fulnote 5 des Folgeberichts des LRHs wird angeflihrt, dass ,Tagesgaste und
Besucher mindestens einen Tag vorher angemeldet werden mussen®. Dies gilt jedoch nur
fur Besucherlnnen von Campern und nicht fir ,reine“ Tagesgaste; ,reine“ Tagesgaste
mussen sich nicht einen Tag vorher anmelden. Diese Klarstellung wird in der
Stellungnahme der Pachterin vorgenommen und wurde dem LRH im Zuge der
Schlussbesprechung zur Folgeprifung vom 14.2.2020 bereits zur Verfigung gestellt.
Somit ist aus Sicht GBM/LIG der freie Seezugang nach wie vor gewahrleistet.

ad 5.2. (letzter Aufzéahlungspunkt, letzter Satz) Hier halt der LRH u.a. fest, dass ,Inwieweit
diese Auflage rechtlich und wirtschaftlich von Bedeutung ist, ware zu priifen und auch
seitens des Landes OO bzw. der LIG zu bewerten. Diesbeziiglich ist das von der LIG
beauftragte Gutachten aus Sicht des LRH nicht volistandig.“

Die GBM/LIG halt dazu fest:
Der Gutachtenszweck war die Eruierung des angemessenen Pachtzinses.

Der Spendenbegriff des PartG 2012 stellt lediglich darauf ab, ob eine Zahlung bzw.
Sachleistung ,ohne entsprechende Gegenleistung“ gewahrt wird. Es kommt somit auf die
Frage an, ob zum gegebenen Zeitpunkt der Pachtzins adaquat ist und nicht auf welcher
Rechtsgrundlage (zB Auflage im Kaufvertrag oder Pachtvertrag) der Pachtzins beruht.

Deshalb hatte aus Sicht GBM/LIG der Gutachter nur den angemessenen Pachtzins in seinem
Gutachten zu eruieren. Nur so kann festgestellt werden, ob eine Sachleistung ,ohne
entsprechende Gegenleistung gewahrt wird“. Das Gutachten ist daher aus Sicht GBM/LIG
umfanglich vollstandig.



Beilage zum Bericht

SCHLUSSBESPRECHUNG - AKTENVERMERK

Aktenvermerk zur Schlussbesprechung: Folgeprifung "Management Landeswohnungen
LRH-100000-39/33-2020-BF und Landesobjekte"
Ort und Datum: 06. Landesrechnungshof, am 14. Februar 2020
Teilnehmende Organisationen: = Landes-Immobilien GmbH (LIG)
= Abteilung Gebaude- und Beschaffungs-Ma-
nagement (GBM)

Den Vertreterinnen und Vertretern der gepriften Organisation ist das vorlaufige Ergebnis der
0. a. Prufung in der gegensténdlichen Schlussbesprechung vollinhaltlich zur Kenntnis gebracht
worden. Die von den Vertreterinnen und Vertretern mindlich eingebrachten Stellungnahmen
wurden eingearbeitet (Kennzeichnung mit 3 an der zweiten Stelle der Berichtsgliederung und mit
Kursivdruck).

Gemal § 6 Abs. 5 O6. LRHG 2013 i.d.g.F. besteht dariiber hinaus die Mdglichkeit zur Abgabe
einer schriftlichen Stellungnahme zum vorlaufigen Ergebnis.

1) Die Vertreterinnen und Vertreter verzichten auf die gemai § 6 Abs. 5 0O6. LRHG 2013 i.d.g.F.
eingerdumte Gelegenheit zur Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme.

2) Die Vertreterinnen und Vertreter behalten sich die Abgabe einer schriftlichen Stellungnahme
geman § 6 Abs. 5 06. LRHG vor.
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