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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

1. ALLGEMEINES

1.1 PRUFUNGSGEGENSTAND

Der Landesrechnungshof tberprifte stichprobenweise den Erwerb und die
VeraulRRerung von Liegenschaften im Bereich des Landes Steiermark. Die
Prifung umfasste ausschlieBlich den Geschéaftsbereich der Fachabtei-
lung 4A — Finanzen und Landeshaushalt.

Zum Prufbericht hat Frau Landeshauptmann Waltraud Klasnic nachstehende
Stellungnahme abgegeben:

.Der Prufbericht des Landesrechnungshofes betreffend die Prifung des Erwerbes
und der VeréufRerung von Liegenschaften im Bereich der Steiermarkischen Landes-
verwaltung, Fachabteilung 4A, GZ LRH 10 L 2/2004-7 wird zur Kenntnis genom-

men.*”

Weiters hat Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Mag. Kristina Edlinger-
Ploder nachstehende Stellungnahme abgegeben:

.Die Gesamtdarstellung des Landesrechnungshofes wird zur Kenntnis genommen
und zu den abgegebenen Empfehlungen festgehalten, dass diese zu unterstiitzen
sind.”

Ihre weiteren Stellungnahmen zu den einzelnen Verkaufsfallen sind direkt in

den jeweiligen Berichtsteilen eingearbeitet.

1.2 PRUFUNGSKOMPETENZ UND -MARSTAB

Die Kompetenz ergibt sich aufgrund des § 2 Abs. 1 Landesrechnungshof —
Verfassungsgesetz, LGBIl. Nr.59/1982 i.d. F. LGBI. Nr. 34/2001, wonach
dem Landesrechnungshof die Kontrolle der Gebarung des Landes obliegt.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

Die Uberprifung erstreckte sich auf die Ubereinstimmung mit den bestehen-
den Vorschriften sowie auf die Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweck-
mafigkeit.

Kapitel ,,3. Rechtsgrundlagen“ ab Seite 10 behandelt die mafgeblichen

Rechtsnormen.

Zweckmaligkeit und Wirtschaftlichkeit von Liegenschafts -An und -verk&aufen
kann nur in Bezug auf eine gesamtheitliche Strategie bewertet werden. Das
Kapitel ,4. Immobilienwirtschaftliche Ziele* ab Seite 14 stellt daher die Stra-

tegien und Vorgaben dar.

Das Kapitel ,5. Organisation ab Seite 20 beleuchtet die getroffenen Mal3-

nahmen, um die im vorigen Kapitel angesprochenen Ziele zu erreichen.

Die im Kapitel ,6. Erwerb und Verausserung von Liegenschaften“ gepriften
Geschiftsfalle stellen die Grundlage fir die Beurteilung der Ubereinstim-

mung mit den bestehenden Vorschriften dar.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

1.3 PRUFUNGSUMFANG

Die Fachabteilung 4A — Finanzen und Landeshaushalt Ubermittelte dem
Landesrechnungshof folgende Daten aus den Jahren 2000-2004 Gber die
VeraulRerung von Liegenschaften als Grundlage fur die im Kapitel 6 gezoge-

nen Stichproben:

GZ

Kaufpreis/€

Anmerkung

10-Ba 33/33-2000

2.652.558,45]

Nachbesserungs-
verpflichtung

10-24 Ba 44/7-2001 119.474,14

FA4A-24 Ra 34/7-2002 276.156,00|Ratenzahlung
FA4A-24 Gu 55/6-2002 536.326,00

FA4A-24 Gu 58/48-2003 2.470.000,00

FA4A-24 Gu 61/8-2002 530.000,00|Nachbesserungs-

verpflichtung

FA4A-24 Gu 73/43-2002 2.030.000,00

FA4A-24 Gu 78/1-2002 58.134,27

FA4A-24 Gu 79/2-2002 60.000,00

FA4A-24 Gu 80/1-2002 90.000,00

FA4A-24 Gu 84/4-2002 228.164,66

FA4A-24 Gu 95/1-2003 52.000,00

FA4A-24 Gu 96/32-2003 |EffStiSchoftl 221.216,00Nachbesserungs-

verpflichtung

FA4A-24 Gu 112/12-2003 |[STEWEAGSTEG CMbH

809.370,00

Nachbesserungs-
verpflichtung

FA4A-24 Gu 135/11-04

550.000,00

FA4A-64 G 74/18-2000

235.000,00

Nachbesserungs-
verpflichtung




LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

FA4A-24 Ki 39/7-2001 118.100,00

'I

FA4A-24 Ka 58/25-1999 |Petrarsetelin 60.000,00

FA4A-24 Zi 9/48-2001 3.000.000,00|Nachbesserungs-
verpflichtung

FA4A-24 O 63/37-2001 3.066.793,00
FA4A-24 Gu 40/117-2001 |DFSEIStIGIabenwarter 677.000,00[Nachbesserungs-
verpflichtung

FA4A-24 Gu 54/102-2001 F 3.382.168,57

FA4A-24 Gu 54/37-2003 : 77.779,00

FA4A-24 Gu 56/10-2001 ‘ 5.198.328,00

FA4A-24 Gu 59/20-2001 |Markigemeindewagna 461.814,00

FA4A-24 Gu 82/7-2002  |J6hannesIRinnhorer 155.244,20

FA4A-24 Gu 93/12-2003  |NIaktinivititz 76.770,00

FA4A-24 Gu 118/4-2003 |BlidusaitindiVirgiliSolcan 68.062,50

FA4A-24 Gu 120/49-2003 2.600.000,00|Nachbesserungs-

verpflichtung

FA4A-24 Gu 125/3-2004 - 65.340,00

FA4A-24 He 22/56-2000 |ARTEIBaUGHBH 710.000,00

FA4A-24 Gu 83/17-2002 F 175.000,00

FA4A-30 Li 1/6-2002 Dipl.-Ing. Dr. Jiirgen Thum| 231.463,00

FA4A-24 Gu 68/1-2002 = 6.778,00

FA4A-24 Gu 69/19-2003 F 20.000,00

FA4A-24 Gu 77/6-2003  [Stanislatsivant 3.800,00

FA4A-24 Gu 91/1-2003  |Manfrediliagibater 30.000,00

FA4A-24 Gu 92/1-2003 P 42.151,00

FA4A-24 Gu 97/1-2003  |HeidelindiPeterVocKk 40.166,00

FA4A-24 Gu 101/1-2003 |DiimariRosinaEIuch 11.267,55

FA4A-24 Gu 104/1-2003 |Felixunaingrcillitseh 0,00[Tauschvertrag
FA4A-24 Gu 106/2003  |MargitiBachinger 6.082,69
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

FA4A-24 Gu 108/5-2003 |PetraiBodlet 14.500,00
FA4A-24 Gu 109/14-2003 r 34.720,00
FA4A-24 Gu 110/8-2003 |MagRWilliBalchAImet 41.000,00
FA4A-24 Gu 111/3-2003 F 34.000,00
FA4A-24 Gu 114/2-2003 — 37.500,00
FA4A-24 Gu 123/1-2003 F 7.200,00
FA4A-24 Gu 126/2-2004 F 26.150,00
FA4A-24 Gu 129/4-2004 |[RESaIMIURIE 19.865,37
31.417.442,40
Verkaufserlds LIG
2002:
Amtsgebaude Graz EUR 70.281.897,93
2003/2004:
EUR 81.403.041,00
EUR 31.916.438,47
EUR 2.700.000,00
EUR 16.805.000,00
EUR 7.696.000,00
EUR 46.903.000,00
EUR 257.705.377,40

Der Landesrechnungshof bemuihte sich dabei Uber den Zeitraum verteilt,
maoglichst unterschiedliche Geschéftsfalle zu prufen. Neben den landtags-
pflichtigen Liegenschaftsverkaufen wurde auch ein Liegenschaftsankauf bzw.

ein nicht landtagspflichtiger Liegenschaftsverkauf gepruft.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

2. ZUSTANDIGKEIT

2.1 GESCHAFTSEINTEILUNG DES AMTES DER
STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG

Die zum Zeitpunkt der Prtfung gultige

Geschiftseinteilung des Amtes

unter Beriicksichtigung der Anderungen der Geschiftseinteilung, 1.d.F. Grazer Zeitung
Stiick 16/2004, sowie der Anderungen der Geschiftsverteilung der Mitglieder der
Steiermirkischen Landesregierung, 1.d.F. LGBL.Nr. 12/2004.

(tritt in Kraft mit 17. April 2004)

weist fir den Geschéftsbereich der FA4A unter anderem folgendes Geschaft

aus:

Abteilung Finanzen und Landesbuchhaltung

Politischer Referent

Geschiifte

Landesritin
Mag.Edlinger-Ploder

Finanzen und Landeshaushalt: Finanzverfassung, Finanzaus, .
Osterreichischer Stabilititspakt, Haushaltsrecht, Organjsetion der Landes-
Finanzverwaltung, Landesvoranschlag, Herbeifithfung des
Haushaltsausgleiches im Rahmen des mungsabschlusses; S.W.L.

Aufnahme von AnleihenrDarlehen und Krediten und Gewéhrung von
Darlehen und Kzediten, Ubernahme von Biirgschaften und Haftungen
(ausge men in Vollziehung der Wirtschaftsforderungsgesetze und des
inbauférderungsgesetzes); S.W.L.

Verwaltung des allgemeinen Kapitalvermégens des Landes und Malnahmen
im Bereich des Landesvermiégens einschlieBlich des Erwerbs und der
VerduBerung von Liegenschaften und die Abschreibung von
Landesforderungen; S.W.L.

Vor der Neufassung der Geschaftseinteilung des Amtes der Steiermarki-

schen Landesregierung mit Wirksamkeit 1.1.2002 trug die heutige ,Fachab-

teilung 4A Finanzen und Landeshaushalt* die Bezeichnung ,Rechtsabteilung

10

Zur einfacheren Lesbarkeit wird sie im Bericht als ,Landesfinanzabteilung”

bezeichnet.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

2.2 GESCHAFTSVERTEILUNG DER MITGLIEDER DER
STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG

8 2 Abs. 1 der Geschéftsordnung der Steiermarkischen Landesregierung
sieht vor, dass die Landesregierung die Vollziehung des Landes austbt.
Nach Abs. 2 werden die Geschafte auf die Mitglieder der Landesregierung
nach der von ihr beschlossenen Geschéftsverteilung der Steiermarkischen

Landesregierung aufgeteilt.

Fur den Geschéaftsbereich der Landesfinanzabteilung waren im Berichtszeit-
raum die Landesrate
e Dipl. Ing. Hans-Joachim Ressel zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung tber die

Grundstucksrichtlinien im

Jahre 1994
e Dipl. Ing. Herbert Paierl vom 15.11.2000 bis 14.4.2004
e Mag. Kristina Edlinger — Ploder ab 15.04.2004

zustandig.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

3. RECHTSGRUNDLAGEN

Der Erwerb oder die Veraul3erung einer Liegenschaft bewirkt eine Verande-
rung des Vermdgens. Folgende Rechtsgrundlagen, die das Landesvermdgen
betreffen, sind daher zu beachten:

3.1 LANDESVERFASSUNGSGESETZ 1960

Das LVG 1960, LGBI. Nr. 1/1960 zuletzt ge&ndert durch LGBI. Nr. 44/2004

legt in § 15 Abs. 2 lit. ¢ fest, dass flr ,die VerauRerung oder Belastung des Landes-
vermogens, sofern der Wert des veraul3erten Objektes oder die Héhe der Belastung den
Betrag von 50.000 Euro tbersteigt...” ein Beschluss des Landtages erforderlich ist.

Zu VeraulRerungen und Belastungen bis 50.000 Euro ist die Landesregierung
berechtigt (§ 32 Abs. 1 Z 4 LVG 1960).

Fur den Erwerb von Liegenschaften bestimmt § 15 Abs. 2 lit. d LVG 1960,
dass ,die Erwerbung von Liegenschaften, deren Wert 100.000 Euro ibersteigt ebenfalls
der Beschlussfassung des Landtages bedurfen.

Zur Erwerbung bis 100.000 Euro ist die Landesregierung berechtigt (8 32
Abs. 1Z 4 LVG 1960).

Vor allem aber berat und beschlief3t der Landtag gemald § 15 Abs. 2 lit. e
LVG 1960 Uber ,die Festsetzung der Grundsatze fiir die Verwaltung der dem Land geho-

renden oder von ihm verwalteten Vermégenschaften, Fonds und Anstalten.”
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

3.2 EXKURS - BUNDESLANDER

Eine § 15 Abs. 2 lit. ¢ LVG 1960 ahnliche Regelung findet sich in der Stadt-

verfassung von Wien.

Die Wertgrenzen sind jedoch variabel gestaltet:

.Die Bewilligung zum Erwerb, zur VerdufRerung, zur Verpfandung oder zum Tausch von
unbeweglichem Vermégen, wenn der Preis (Grundstlckswert, Tauschwert) 0,06 v. T. des
Voranschlagsansatzes ,Ertragsanteile an den gemeinschaftlichen Bundesabgaben® im je-
weils letzten vom Gemeinderat nach § 86 Abs. 1 festgestellten Voranschlag tibersteigt ..."

Salzburg regelt die Wertgrenzen im Landeshaushaltsgesetz:

JArtikel X

(1) Gemal Art. 48 des Landes-Verfassungsgesetztes 1999 wird die Landesregierung er-
machtigt:

a) unbewegliches Landeseigentum bis zum Gesamtwert von 150.000 € zu verduf3ern oder
zu belasten, falls der Schéatzwert im Einzelfall 36.500 € nicht Gbersteigt..."

Tirol erméchtigt im 8 3 Abs. 1 des Landesgesetzes zum Landesvoranschlag
fur das Jahr 2003 (LGBI. Nr. 119/2002) die Landesregierung, ,Landesvermégen

im Einzelfall bis zum Gesamtwert von € 150.000 zu verauRRern."

Die Landesverfassungen der Ubrigen Bundeslander lassen einen direkten

Vergleich nicht zu, da sie keine betragsméaRigen Wertgrenzen festlegen.

Der Landesrechnungshof empfiehlt, eine variable Regelung der Wertgrenzen
bzw. die HOhe der Wertgrenzen fir den Erwerb und die VerdufRerung von

Liegenschaften zu evaluieren.
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

3.3 GESETZ UBER DIE FUHRUNG DES
LANDESHAUSHALTES

Im ,Gesetz vom 7. Oktober 1969 (ber die Fihrung des Landeshaushaltes®,

LGBI. Nr. 217/1969 hat der Landtag beschlossen, dass:

.81

Mit der Vorlage des Voranschlages der Einnahmen und Ausgaben des Landes fiir das fol-
gende Finanzjahr (§ 16 Abs. 1 LVG 1960) hat die Landesregierung dem Landtag auch tber
a) das Landesvermogen,

b) die Rucklagengebarung,

¢) die noch nicht falligen Verwaltungsforderungen und Schulden,

d) den Stand an Wertpapieren und Beteiligungen und

e) den Stand an Haftungen

fur das der Voranschlagseinbringung vorangegangene Finanzjahr durch Ubersichtliche zu-
sammenfassende Nachweisungen zu berichten.”

3.4 VORANSCHLAGS- UND
RECHNUNGSABSCHLUSSVERORDNUNG

Die Voranschlags- und Rechnungsabschlussverordnung, BGBI. Nr. 787/1996
in der Fassung BGBI. Il Nr. 369/1999  zuletzt geéndert durch
BGBI. Il Nr. 433/2001 ist eine ,Verordnung des Bundesministers fiir Finanzen, mit der

Form und Gliederung der Voranschlage und Rechnungsabschliisse der Lander, der Ge-

meinden und von Gemeindeverbanden geregelt werden*

Hinsichtlich einer Vermégens- und Schuldenrechnung ist in 8 16 Abs. 3 ver-

einbart: ,Den Landern (einschlieRlich Wien) bleibt fir ihren Bereich eine Regelung tiberlas-

sen”.
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3.5 GESCHAFTSORDNUNG DER STEIERMARKISCHEN
LANDESREGIERUNG

Die Geschéftsordnung der Steiermarkischen Landesregierung,
LGBI. Nr. 53/1975 zuletzt novelliert durch LGBI. Nr. 87/2001 regelt, welche

Angelegenheiten in gemeinsamer Sitzung zu beraten sind:

»8 4 Sitzungsangelegenheiten

(1) Folgende Angelegenheiten sind von der Landesregierung in Sitzungen
mit gemeinsamer Beratung zu verhandeln:

c¢) die VeraufRRerung oder Belastung des Landesvermégens oder die Erwerbung
von Liegenschaften, sofern nicht die Landesregierung nach Z 3 zu

einer selbstandigen BeschluRfassung berechtigt ist, ferner die

Vorlagen, betreffend die Ubernahme von Haftungen und Biirgschaften,

3. VerauRerungen oder Belastungen des Landesvermdgens, wenn der Wert des
Objektes oder die Hohe der Belastung Euro 50.000,- nicht Ubersteigt

und, sofern die erforderlichen Mittel hiefir im Voranschlag vorgesehen

sind, die Erwerbung von Liegenschaften, wenn deren Wert Euro 100.000,-

nicht tbersteigt..."
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

4. IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE ZIELE
4.1 GRUNDSTUCKSRICHTLINIEN

Die Landesregierung hat am 4. Juli 1994 Richtlinien Uber den Verkauf von
Landesgrundstiicken beschlossen. Im Amtsvortrag des Regierungsbeschlus-

ses ist festgehalten:

-Eine wesentliche Vermodgensbasis des Landes Steiermark bildet das Eigentum an Grund
und Boden. Da die eigene Ertragskraft des Landes derzeit mehr oder weniger unbedeutend
ist, dient der Grundbesitz inshesondere auch der Aufrechterhaltung der notwendigen Bonitat
bzw. der Besicherung der aufgenommenen Fremdmittel.

Das Landesvermdgen an Grund und Boden soll méglichst ungeschmaélert erhalten bleiben;
dies gilt nicht fur einen ausreichend begrindeten Verkauf im offentlichen Interesse, wie z.B.
fur Zwecke des geforderten Wohnbaus, der Wirtschaftsférderung und von 6ffentlichen Ein-
richtungen.

Aus diesem Amtsvortrag geht auch hervor, dass mit der Verwaltung und Be-
wirtschaftung des Grundbesitzes unzahlige Abteilungen des Amtes der Lan-

desregierung befasst waren. Diese Richtlinie hat auch zum Ziel:

.Im finanziellen Interesse des Landes sollte bei VerdulRerungen von Landesgrundstiicken im
Wege einer Richtlinie eine einheitliche Vorgangsweise festgelegt werden.”

Die Landesfinanzabteilung wurde bindend in den Liegenschaftsverkauf ein-

bezogen:

LAntradge auf Grundstiicksverkaufe sind durch die zustandigen Abteilungen der Rechtsabtei-
lung 10 samt den Schatzgutachten und den Ausschreibungsergebnissen spétestens eine
Woche vor der Regierungssitzung zur Stellungnahme vorzulegen.”

Mit Erlassung der Geschaftseinteilung des Amtes der Landesregierung im
Jahre 2002 wurde die Landesfinanzabteilung in ihrer Zustandigkeit weiter
gestarkt. Derzeit fuhrt das Immobilienverkehrsreferat der Landesfinanzabtei-
lung den zentralen An- und Verkaufsvollzug durch. Eine Einrichtung nach
Vorbild eines umfassenden Immobilienmanagements zur Wahrnehmung

der Interessen des Immobilieneigentimers (siehe Ausfihrungen im Kapi-
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LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

tel 5. zum Konflikt Eigentimer- kontra Nutzerinteressen und 4.3 Evaluierung)

ist sie nicht und kann sie derzeit nicht sein, weil das Land bis dato

e (Uber keine Grundsatze fur die Verwaltung der dem Land gehdrenden
oder von ihm verwalteten Vermdgenschaften, Fonds und Anstalten im
Sinne des § 15 Abs. 2 lit. e, LVG 1960 verfligt und eine solche dann
auch

e operationalisiert’ werden miisste.

Mit den Grundstiicksrichtlinien hat die Landesregierung auch die Einholung
eines Schatzgutachtens durch einen gerichtlich beeideten Sachverstandigen
beschlossen (Naheres dazu im Kapitel 6.) und einen Verkauf unter dem er-

mittelten Schatzwert untersagt.

Der Landesrechnungshof weist darauf hin, dass ein Schatzgutachten ein

unverzichtbares Orientierungsmittel fur die Wertbeurteilung ist.

Mit der in den Grundsticksrichtlinien verankerten 6ffentlichen Ausschreibung
steigt die Chance auf ein gunstigeres Ergebnis, weil sich zumeist der Kreis

der Interessenten ausweitet.

Der Bewertungsmaldstab (Schatzgutachten) und die Ausbietungsmodalitat
(6ffentliche Ausschreibung) beeinflussen somit die Preisbildung sehr wesent-
lich.

! Schaffen von Organisationseinheiten, deren Aufgabe es ist die Ziele zu erreichen und

schaffen von Kennzahlen und Systemen, die den Grad der Zielerreichung messbar machen.
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In begriindeten Einzelfallen (z.B. soziale Hartefalle, nachbarschaftliche Mar-

ginalflachen) sollten Ausnahmen mdglich sein.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesrétin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

,Die Uber Initiative des Finanzressorts von der Steiermérkischen Landesregierung
beschlossenen und in Kapitel 4 dieses Prifberichtes wiedergegebenen Grund-
stucksrichtlinien stellen einen Selbstbindungsbeschluss der Steiermarkischen Lan-
desregierung dar. Die Steiermérkische Landesregierung kann jederzeit mit Einzel-
beschlissen, wie ebenfalls auf Seite 26 dieses Prifberichtes zutreffend dargestellt,
von diesem Selbstbindungsbeschluss abgehen.

Sofern in einzelnen Féllen aus sachlichen Grinden von den Grundsttcksrichtlinien

abzugehen war, wurde dies im jeweiligen Amtsvortrag entsprechend begriindet.”

Der LRH stellt dazu fest:
Es wird auf die Ausflihrung im vorangehenden Teil verwiesen:
»Eine Einrichtung nach Vorbild eines umfassenden Immobilienmanagements zur
Wahrnehmung der Interessen des Immobilieneigentiimers (siehe Ausfiihrungen
im Kapitel 5. zum Konflikt Eigentiimer- kontra Nutzerinteressen) ist sie und kann sie
derzeit nicht sein, weil..."
Dies steht auch in Zusammenhang mit den Empfehlungen des Landesrechnungsho-
fes aus dem Bericht liber die Kosten- und Leistungsrechnung des Landes:
+Eine wirtschaftliche Landesverwaltung bedarf der Information auf der Grundlage
einer zweckmalfigen Kosten- und Leistungsrechnung*.
Ein umfassendes Immobilienmanagement bedarf einer Strategie (siehe Grundsétze
der Verwaltung 8§ 15, LVG 1960) welches im Rahmen eines Controllings - mit der
Kosten- und  Leistungsrechnung als Grundlage des Management-
informationssystems - umgesetzt werden sollte.
Der Landesrechnungshof fuhrt in den folgenden Teilen des Berichtes noch mehr-
mals das Fehlen folgender wesentlicher Umstande aus:

Grundlegende Strategien des Immobilienmanagements

Existenz eines Controllings zur Umsetzung der Immobilienstrategie

Kosten- und Leistungsrechnung als Hilfsmittel des Controllings
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4.2 FINANZ- UND BUDGETPLAN 2001-2004

Der Landtag hat am 20. Marz 2001 (Beschluss Nr. 80) einen mittelfristigen
Finanz- und Budgetplan fir die Jahre 2001 bis 2004 beschlossen. Dieser

Beschluss definiert neue immobilienwirtschaftliche Ziele:

.B. Zur Realisierung der fur eine Verbesserung des Maastricht-Ergebnisses erforderlichen
Einsparungen sind im Zeitraum 2001 bis 2004 die folgenden MaRhahmen zu setzen:

5. Verkauf von Liegenschaften

Hiefir geeignete betriebsnotwendige Liegenschaften (z.B. Amtsgebaude, Schulen) sind
zwecks Erzielung von maastricht-wirksamen Einnahmen an eine zu griindende ,Landes-
Immobilien Gesellschaft — LIG" zu veréul3ern.

Nicht betriebsnotwendige Liegenschaften sind vom Land Steiermark nach den Grundstiicks-
richtlinien des Landes zu veraufRern.

Laut Landesfinanzabteilung werden von EUROSTAT die Erlése aus den

Verkaufen an die LIG als maastricht-wirksame Einnahme nicht akzeptiert.
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4.3 EVALUIERUNG

Strategische Ziele des Landes sind in den Grundsticksrichtlinien (siehe
4.1 Grundstucksrichtlinien) und zuletzt im mittelfristigen Finanz- und Budget-
plan fir die Jahre 2001 bis 2004 (siehe 4.2 Finanz- und Budgetplan 2001-
2004) definiert. Gemeinsam ist beiden Beschlissen das Bewusstsein um die

Bedeutsamkeit der Immobilien als Vermégensbasis.

Aus dem Finanz- und Budgetplan 2001-2004 ist zu erkennen, dass nicht im-
mobilienwirtschaftliche, sondern finanzwirtschaftliche Ziele erreicht werden
mussen. Das bedeutet, dass sich immobilienwirtschaftliche Uberlegungen
den finanzwirtschaftlichen Notwendigkeiten unterordnen missen. Damit er-
langt die Frage der Wirtschaftlichkeit oder Zweckmafigkeit der Immobilien-
wirtschaft zumindest Sekundarcharakter. Insbesondere ein Liegenschaftsan-
oder —verkauf kann nicht mehr allein nach immobilienwirtschaftlichen Uberle-
gungen beurteilt werden, sondern muss den Aspekt der finanzwirtschatftli-
chen Zielsetzungen bertcksichtigen. Eine ZweckmaRigkeits- bzw. Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung im Rahmen der finanzwirtschaftlichen Zielsetzungen ist

nicht Gegenstand des vorliegenden Berichtes.

Das Spannungsfeld zwischen Finanz- und Immobilienwirtschaft war auch ein

Thema einer deutschen Forschungseinrichtung.

Im Jahre 1998 hat sich die Universitat Hamburg in einem Arbeitspapier mit
~Stand und Entwicklung der Organisation des Immobilienmanagements bei

GroRunternehmen in Deutschland” auseinandergesetzt:

»2.4 SchluRfolgerung beziglich des Zielsystems

Die Bedeutung des Immobilienmanagements fur den Unternehmenserfolg bzw. der Beitrag
zur Erreichung von Zielen des Gesamtunternehmens lassen sich im wesentlichen in zwei
Gruppen gliedern:

« Ziele, die sich auf die Immobilie als Finanzanlage beziehen

« Ziele, welche die betriebsbedingte Nutzung zum Gegenstand haben

Seite 18



LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

Die erste Gruppe stellt auf die Eigentiimer-, die zweite auf die Nutzerverantwortung ab. Bei-
de Zielblindel werden von den Befragten gleichrangig betrachtet. Hier wird ein entscheiden-
des organisatorisches Problem deutlich: Aus Sicht des Immobilieneigentimers steht die
Objektrendite im Vordergrund. Der Nutzer bendtigt eine bestimmte Infrastruktur zu ge-
ringstmdglichen Kosten. Innerhalb eines Unternehmens oder Konzerns geht die Maximie-
rung des einen Zieles immer zu Lasten des anderen Zieles. Sind beide Verantwortungen
organisatorisch zusammengefal3t, kommt es zu einem immanenten Zielkonflikt.”

Unabhéngig von den zuvor genannten Entwicklungen bzw. beschlossenen
Mafllnahmen mit Wirkung auf die Immobilien des Landes ist jedoch festzu-
stellen, dass es keine umfassende immobilienwirtschaftliche Strategie des
Landes gibt. Diese Grundsatze wéaren gemald 8§ 15 Abs. 2 lit. e LVG 1960

vom Landtag zu beschliel3en.
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5. ORGANISATION

Wie unter ,Prifungskompetenz und -maf3stab“ dargelegt, soll dieses Kapitel
Ruckschlisse uber die Zweckmafigkeit und Wirtschaftlichkeit der getroffe-

nen MalRnahmen liefern.

Ein Vergleich der im vorangegangenen Kapitel dargelegten deutschen Studie
mit den Gegebenheiten im Land Steiermark (siehe 5.1 Immobilienwirtschaft
des Landes Stmk.) fihrt zu der Erkenntnis, dass die Interessen des Eigen-
tumers vorrangig vom Finanzressort, die Nutzerinteressen aber tberwiegend
von den ubrigen Ressorts wahrgenommen werden. Der Umstand dass sich
verschiedene Immobilien auch ,im Eigentum“ der einzelnen Ressorts befin-
den, ermdglicht einen grol3eren Handlungsfreiraum beziiglich der Nutzungs-
moglichkeit. Das Interesse an der Finanzanlage durfte hier dem Nutzerinte-

resse unterliegen.

Eine in der Geschéftseinteilung des Amtes der Stmk. Landesregierung ver-
ankerte Ausnahme stellt die Immobilienbewirtschaftung bezuglich der dem
Land gehorenden Verkehrsflachen dar. Die mit diesem Geschaftsbereich
betraute ,FA18A Gesamtverkehr und Projektierung stellt beztglich An- und
Verkauf von Liegenschaften Regierungssitzungsantrage, ohne damit die
Landesfinanzabteilung (FA4A) zu befassen. Dennoch kann aber auch dieser
Wirkungsbereich dem tGiberwiegendem Nutzerinteresse zugeordnet werden.

Wie auch die grafische Darstellung unter ,5.1 Immobilienwirtschaft des Lan-
des Stmk.” zeigt, zeichnet sich auch auf Verwaltungsebene organisatorisch

eine Trennung zwischen Eigentimer- und Nutzerverantwortung ab.
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Obwohl sich eine organisatorische Trennung in Richtung Eigentimer- und
Nutzerverantwortung entwickelt, hat das Fehlen von Grundsatzen fur die
Verwaltung der dem Land gehdrenden oder von ihm verwalteten Vermogen-
schaften, Fonds und Anstalten im Sinne des 8§ 15 Abs. 2 lit. e LVG 1960 fol-
gende Wirkungen:

e In der Geschéaftseinteilung des Amtes der Landesregierung ist der
Landesfinanzabteilung nur der An- und Verkauf von Liegenschaften
zugewiesen. Uber eine umfassende Kompetenz, die Eigentiimerinte-

ressen wahrzunehmen, verfiigt sie nicht.

¢ Managementsysteme, wie beispielsweise Portfolio- oder Risikomana-
gement, zur Verwaltung des Liegenschaftsbestandes existieren nicht.
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Liegenschaften FA4A

5.1

IMMOBILIENWIRTSCHAFT DES LANDES STMK.
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Die Grafik veranschaulicht die Rol-
lenverteilung der Eigentimer- und
Nutzerverantwortung sowie die
Rollen der Entscheidungstrager
und der Verwaltung.
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5.2 AUFBAUORGANISATION DER
LANDESFINANZABTEILUNG

Mit dem Vollzug des Geschéftes An- und Verkauf von Liegenschaften, ist das
Referat Il der Landesfinanzabteilung betraut.

Organigramm der
FACHABTEILUNG 4A - Finanzen und Landeshaushalt
3. November 2003

3. Leiter des Referates |l

Finanzausgleich, Beteiligungen,
Immobilienverkehr
Dr. KOLAR

3.1 Sekretérin OKontr. Klampfl

3.2 RR Mag. Martin Polzl

3.3 Referent Dkfm. Stangl

3.4 Referentin Kontr. Fuchs M.
3.5 Sekretarin Fl Stoiser

1.2 Assistentin Fr. Brandner 75 %

e e cmeenmesan ey,
"

Referat ll

- Finanzverfassung und Finanzausgleich
! - Finanzielle Beziehungen zu
Gebietskorperschaften
. - Osterreichischer Stabilitatspakt
- Beteiligungen aligemein und
¢ Beteiligungen Ressort Paierl
¢ - Betriebswirtschaftliche Angelegenheiten
¢ und Kostenrechnung
: - An-und Verkauf von Landesliegenschaften
i -Landesabgaben-Behdrde Il. Instanz

- Organisationsangelegenheiten und
Personalangelegenheiten
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5.3 VERRECHNUNGSSYSTEME

Der Landeshaushalt ist eine nach kameralen Grundsatzen gestaltete Voran-
schlagsvollzugsrechnung und schon alleine wegen seines Einjahrigkeitsprin-
zips als Instrument zur finanziellen Beurteilung von Immobilien ungeeignet.
Die Landesbuchhaltung fuhrt seit Anfang der 90-er Jahre fur unterschiedliche
Aufgabenstellungen wie beispielsweise die Verwahrung von Fremdgeldern
oder die Ricklagengebarung eine vollwertige, kaufmannische Finanzbuch-
haltung (Doppik). Damit eine moglichst objektive Aussage Uber Zweckma-
Rigkeit und Wirtschaftlichkeit von (beabsichtigten) MalRnahmen im Bereich
der Immobilien erfolgen kann, miussten kaufmannische Berechnungen ange-
stellt werden, die auf einer Anlagenbuchhaltung und einer Kosten- und Leis-
tungsrechnung beruhen. Eine Anlagenbuchhaltung wird nicht geftihrt. Bezlg-
lich der Kosten- und Leistungsrechnung hat der Landesrechnungshof kiirz-
lich einen gesonderten Bericht dem Landtag vorgelegt und

o festgestellt, dass ,... ein Erlass zur verpflichtenden Flhrung der Kos-
tenrechnung in den Dienststellen, welcher den Ablauf und den Um-

gang mit der Kostenrechnung genau regelt, zur Zeit nicht besteht.”

e ... die Erstellung eines Controlling-Handbuches (aufbau- und ablauf-
organisatorisches Controlling — Regelwerk) im Rahmen eines ganz-

heitlichen integrierten betriebswirtschaftlichen Konzeptes* empfohlen.
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5.4 INFORMATIONSSYSTEME

Das Land verfugt Uber drei sehr wesentliche, aber voneinander unabhéngige

EDV-gestltzte Informationssysteme:

e Das geographische Informationssystem — GIS
(raumbezogen, kartographisch, technisch)
e Den elektronischen Akt — ELAK (rechtlich)

e Das Landesrechnungswesen — LRW (kaufmannisch)

Vom Immobilienverkehrsreferat der Landesfinanzabteilung werden das geo-
graphische Informationssystem (GIS) des Landes und die tber das Internet
abrufbaren Grundbuchsausziige aus der Grundbuchsdatenbank intensiv ge-
nutzt. GIS bietet die Moéglichkeit Luftbilder Gber den Katasterplan zu legen.

Diese Form der Darstellungsmoglichkeit wird als auf3erst hilfreich bewertet.

Wenn es gelingt z.B. Uber Verweise in Form von Schlisselinformationen
oder Parametern, zwischen den genannten Systemen Beziehungen aufzu-
bauen, steht dem Land nicht nur fUr die Liegenschaftsverwaltung im Stra-
Renbau, sondern fur seinen gesamten Geschaftsbereich ein zweckmaliges,

umfassendes Verwaltungs- und Informationssystem zur Verfigung.

Seite 25



LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

5.5 ABLAUFORGANISATION

Bis zur Anderung der Geschaftseinteilung des Amtes der Landesregierung
im Jahre 2002 war die Vorgangsweise durch den Beschluss der Landesre-
gierung Uber die Grundsticksrichtlinien aus dem Jahre 1994 gepragt:

e 1. Das Landesvermégen an Grund und Boden soll méglichst ungeschmalert erhal-
ten bleiben; dies gilt nicht fur einen ausreichend begriindeten Verkauf im offentli-
chen Interesse, wie z.B. fir Zwecke des geférderten Wohnbaus, der Wirtschaftsfor-

derung und von 6ffentlichen Einrichtungen.”

e 3. Vor Einleitung von VerkaufsmaRnahmen durch die zustandige Abteilung ist lan-

desintern abzuklaren, ob nicht andere Bereiche der Landesverwaltung ein ausrei-
chend begriindetes Interesse an dem zu veraufl3ernden Grundstiick haben, was ei-
nen Verkauf ausschlie3en wiirde. Dies gilt nicht bei einem Verkauf von Grundstii-

cken, die von vornherein fiir Wirtschaftsforderungszwecke angekauft bzw. sicher-

gestellt worden sind."

e 4. Anstelle der VerauRerung von Grundstiicken — ausgenommen fiir die im Punkt

1.(Anm.: bei Verkauf im o6ffentlichen Interesse) angefilhrten Zwecke — ist jeweils

vorrangig die Uberlassung im Tauschweg, in Form einer Baurechtseinrdumung o-

der eines Bestandrechtes anzustreben.”

e 5 Jedem ... stattfindenden Verkauf ... hat ... eine vom Land zu beauftragende

Schatzung des Grundstiickes durch einen gerichtlich beeideten Sachverstandigen

vorauszugehen; ausgenommen hievon sind Bagatellfalle bis ... § 4 Abs. 1 Z 11

GeOLR festgelegten Wertgrenze?...“

e 6. Samtliche Grundstiicksverkaufe des Landes — ausgenommen jene nach Punkt
1. (Anm.: Verkaufe im 6ffentlichen Interesse) und Bagatellfalle — sind o6ffentlich aus-

zuschreiben, wobei als niedrigstes Anbot der ermittelte Schatzwert vorzugeben ist.”

2 dzt. € 30.000,--
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e 8. Antrdge auf Grundstiicksverkaufe sind durch die zustandigen Abteilungen der

Rechtsabteilung 10 samt den Schatzgutachten und den Ausschreibungs-

ergebnissen spatestens eine Woche vor der Regierungssitzung zur Stellungnahme

vorzulegen.”

e _B) GemaR § 32 Abs. 1 Landesverfassung sowie 8 4 Abs. 1 Z 1c der Geschéfts-

ordnung der Steiermarkischen Landesregierung bedurfen Verkaufe von Grundsti-

cken mit einem Wert von mehr als S 500.000,-- der Genehmigung durch den Stei-

ermarkischen Landtag.”

Ab dem Jahre 2002 ist die Landesfinanzabteilung umfassend fir An- und
Verk&ufe von Liegenschaften zustandig.

Einhergehend mit der Kompetenzstarkung errichtete die Landesfinanzabtei-

lung das Referat ,Finanzausgleich, Beteiligungen, Immobilienverkehr*.

Der Beschluss des Landtages Uber den mittelfristigen Finanz- und Budget-
plan 2001 - 2004 am 20.3.2001 bewirkte zeitverzogert einen bedeutsamen

Anstieg von Liegenschaftstransaktionen.

Inwieweit die Vorgangsweise aufgrund der Grundsticksrichtlinien fur Ge-
schaftsfalle vor 2002 tatséchlich eingehalten wurde, kann vom Landesrech-
nungshof nicht bestéatigt werden, da die ,Vorarbeiten* in diesem Zeitraum
nicht durch die Landesfinanzabteilung durchzufihren waren, sich diese Pri-
fung aber auf den Geschéftsbereich dieser Abteilung beschrankte. Eine al-
lenfalls mit den Grundstiicksrichtlinien nicht konforme Vorgangsweise, ist mit
dem im Zuge des Verkaufes gefassten Sitzungsbeschluss der Landesregie-

rung saniert.

Die Genehmigungsverfahren wurden in den bei der Landesfinanzabteilung

gepruften Fallen korrekt abgewickelt.
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Im Eingang zu diesem Kapitel wurde bereits auf ein Arbeitspapier einer deut-
schen Universitat hingewiesen. In einer weiteren Studie wurden die Immobi-
lien nach dem Personalaufwand regelmé&Rig als der zweitgrof3te Kostentrei-
ber innerhalb eines Unternehmens identifiziert. Obwohl es grundsatzliche
Strategien der Unternehmensfihrung gab, waren diese meist schlecht im

Unternehmen umgesetzt.

Damit eine sinnvolle und objektive Beurteilung von ZweckmaRigkeit und
Wirtschaftlichkeit im Rahmen immobilienwirtschaftlichen Handelns mdéglich
wird, empfiehlt der Landesrechnungshof das Ausarbeiten von Grundsatzen
fur die Verwaltung der dem Land gehérenden oder von ihm verwalteten Ver-
maogenschaften, Fonds und Anstalten im Sinne des 815 Abs. 2 lit. e
LVG 1960. Die darin enthaltenen Ziele missen messbar sein, damit sie eine
Kontrolle des Zielerreichungsgrades ermdglichen. Diese Grundsatze waren
dem Landtag gemal3 8§ 15 (2) lit. e LVG 1960 zur Beschlussfassung vorzule-

gen.
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6. ERWERB UND VERAUSSERUNG VON
LIEGENSCHAFTEN

6.1 BLUMELHOF

Am 24.11.2000 tritt die Fachabteilung fur das Sozialwesen an die Landesfi-
nanzabteilung mit dem Ersuchen heran, ein Schatzgutachten fur einen 6 bis

10m breiten Streifen der Liegenschaft 274/19 (Blumelhof) einzuholen.

Die in den Grundsttcksrichtlinien Punkt 3 festgelegte ,landesinterne Suche*
nach einem Eigenbedarf an der Liegenschaft ist aus dem Akt der Landesfi-

nanzabteilung nicht ersichtlich.

Das Schatzgutachten geméaf Punkt 5 der Grundstiicksrichtlinien wurde ein-
geholt.

Ob eine gemald Punkt 6 der Grundstucksrichtlinien entsprechende ,6ffentli-
che Ausschreibung” erfolgte, ist aus dem Akt der Landesfinanzabteilung nicht

ersichtlich.

Uber den Beschluss des Verkaufes eines 548 m2 groRen Streifens zum Ver-
kaufspreis von € 119.474,14 durch die Landesregierung am 5.11.2001 erfolgt
ein Beschluss des Landtages am 11.12.2001.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesréatin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

LZugrunde lag diesem Verkaufsfall ein Verkaufsantrag der Fachabteilung fur das
Sozialwesen, da der unmittelbare Liegenschaftsnachbar einen rund 6 —10 m breiten

Streifen zur Arrondierung seiner Liegenschaft erwerben wollte.
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Da der letztendlich kaufgegenstandliche Liegenschaftsstreifen von Seiten der diese
Liegenschaft bewirtschaftenden Abteilung als nicht betriebsnotwendig beurteilt wur-
de, wére eine landesinterne Prifung des Eigenbedarfs an einem solchen Liegen-
schaftsstreifen nicht zielfihrend gewesen.

Ebenso hatte eine offentliche Ausschreibung eines solchen Grundstiicksstreifens
keinen Sinn ergeben und ist insbesonders darauf hinzuweisen, dass vom Liegen-
schaftsnachbarn ein deutlich iber dem Schatzwert liegender Kaufpreis bezahlt wur-
de.”

6.2 PFAUENGARTEN

Der Akt dokumentiert den Verkauf des ,Pfauengartens® zwecks Errichtung
einer Tiefgarage. Initiiert wurde das Projekt von der Stadt GraZ Die Tiefgara-
ge wird von privaten Investoren errichtet. Standort soll das Areal des als

Parkplatz fir Bedienstete des Landes genutzten Pfauengartens sein.

Die in den Grundsticksrichtlinien Punkt 3 festgelegte ,landesinterne Suche*
nach einem Eigenbedarf an der Liegenschaft ist aus dem Akt der Landesfi-
nanzabteilung nicht ersichtlich.

Das Schatzgutachten gemaRy Punkt 5 der Grundsticksrichtlinien datiert vom
5.12.2000.

Die ,0ffentliche Ausschreibung® gemal3 Punkt 6 der Grundstticksrichtlinien
liegt im Akt als ,Entwurf* auf.

Am 2.4.2001 beschliel3t die Landesregierung die Liegenschaften zu veradu-

Rern.

Der Landtag beschlief3t den Verkauf am 8.5.2001.
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Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesréatin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

LJAuch hier hatte eine in den Grundstlcksrichtlinien festgelegte landesinterne Pri-
fung des Eigenbedarfs von Dienststellen des Landes Steiermark an dieser Liegen-
schaft keinen Sinn ergeben.

Ebenso ist darauf hinzuweisen, dass dieser Verkaufsfall aus einem von der Stadt
Graz initilerten Projekt tber die Errichtung einer Tiefgarage resultierte und daher die

offentliche Ausschreibung dieses Grundstiickes unterblieb.”

Der LRH stellt dazu fest:
Offenbar gab es auch Uberlegungen in Richtung einer 6ffentlichen Ausschreibung —
wie in den Grundsticksrichtlinien vorgesehen — wie ein Entwurf einer 6ffentlichen

Ausschreibung im Akt beweist.

6.3 PORNITZ

Der Akt dokumentiert zwei Grundstiicksverkaufe.

Der erste Verkauf bedurfte aufgrund der Unterschreitung der Wertgrenze des
Verkaufspreises keiner Beschlussfassung des Landtages, wahrend der zwei-

te Verkauf am 19. November 2002 im Landtag behandelt wurde.

6.3.1 Sachverhalt — erster Grundstucksverkauf

Die Abteilung fur landwirtschaftliches Schulwesen tritt am 7. Juni 2001 an die
Landesfinanzabteilung mit dem Ersuchen heran, einen Kaufvertrag fur den
Verkauf von Grundstiicksteilen der Liegenschaft EZ 33 KG P6[3nitz zu errich-

ten.
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Die in den Grundsticksrichtlinien gemaf Punkt 3 festgelegte ,landesinterne
Suche® nach einem Eigenbedarf an der Liegenschaft ist aus dem Akt der
Landesfinanzabteilung nicht ersichtlich.

Das Schatzgutachten gemafR Punkt 5 der Grundsttcksrichtlinien liegt vor,
stammt aber von keinem gerichtlich beeideten Sachverstandigen, sondern

von der Bezirkskammer fir Land- und Forstwirtschaft.

Aus dem Amtsvortrag zum Regierungssitzungsantrag ist ersichtlich, dass
eine o6ffentliche Ausschreibung, gemaR Punkt 6 der Grundsticksrichtlinien,

durch die Abteilung fur landwirtschaftliches Schulwesen erfolgte.

Die Stmk. Landesregierung beschlielit am 28.5.2001 die Flache von
13.987 m? zum Kaufpreis von ATS 370.655,50 zu verkaufen.

Ein Beschluss des Landtages war aufgrund der Unterschreitung der Wert-
grenze von ATS 500.000,-- nicht erforderlich.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

.Dazu ist ergdnzend festzuhalten, dass dem Schreiben, mit dem die Abteilung fur
Landwirtschaftliches Schulwesen die Landesfinanzabteilung ersucht hat einen Kauf-
vertrag zu errichten, bereits der einstimmige Beschluss der Steiermarkischen Lan-
desregierung vom 28.05.2001, uber die Genehmigung dieses Verkaufsfalles ange-
schlossen war.

Uber die Kaufvertragserrichtung und grundbiicherliche Durchfiihrung hinaus konn-

ten daher von der Landesfinanzabteilung keine Verkaufsaktivitaten gesetzt werden.*
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6.3.2 Sachverhalt — zweiter Grundstucksverkauf

Am 7.5.2002 erhalt die Landesfinanzabteilung von der Abteilung fir landwirt-
schaftliches Schulwesen ein Schreiben mit dem Ersuchen betreffend den
Verkauf einer Teilflache von 82.337 m2 aus der EZ 33 KG PaRnitz".

Die in den Grundsttcksrichtlinien Punkt 3 festgelegte ,landesinterne Suche*
nach einem Eigenbedarf an der Liegenschaft ist aus dem Akt der Landesfi-

nanzabteilung nicht ersichtlich.

Das Schatzgutachten gemald Punkt 5 der Grundsticksrichtlinien liegt vor,
stammt aber von keinem gerichtlich beeideten Sachverstandigen, sondern

von der Bezirkskammer fir Land- und Forstwirtschaft.

Ob eine gemalR Punkt 6 der Grundsticksrichtlinien entsprechende ,6ffentli-
che Ausschreibung” erfolgte, ist aus dem Akt der Landesfinanzabteilung nicht

ersichtlich.

Am 27.5.2002 beschliel3t die Landesregierung die Liegenschaft zu verdu-

Rern.

Der Landtag beschlief3t den Verkauf am 19. November 2002.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

,Hier handelt es sich um ein Grundstiick im Ausmaf von 5 ha Wiese, rund 2,5 ha
Weingarten und rund 0,5 ha Wald, das von der zustdndigen Abteilung Landwirt-
schaftliches Schulwesen als nicht betriebsnotwendig beurteilt wurde und hétte daher
eine landesinterne Prifung des Eigenbedarfs keinen Sinn ergeben.
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Darliber hinaus waren die gegenstandlichen Grundsticksflachen bereits seit 45
Jahren an die Familie, die letztendlich diese Grundstiicke erworben hat, verpachtet.
Fur die Kaufer war der Erwerb dieser Grundstiicksflachen elementar zur Existenzsi-
cherung ihres landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebes.

Auch hatten die spateren Kaufer als Pachter umfangreiche Investitionen in diese
Liegenschaft unter anderem auch in Form von Tiefdrainagen zur Rutschhangsiche-
rung vorgenommen und ca. 2 ha Weingartenflichen neu angelegt. Aufgrund dieses
Gesamtsachverhaltes wurde von einer Offentlichen Ausschreibung dieser Grund-

stuckflachen abgesehen.”

Der LRH stellt dazu fest:

Bezuglich der Ausnahmen bei der Anwendung der Grundsttcksrichtlinien darf auf
die Ausfuihrungen im Bericht auf Seite 16 zum Thema 4.1 Grundstuicksrichtlinien
verwiesen werden:

»In begrindeten Einzelféllen (z.B. soziale Hartefélle, nachbarschaftliche Marginalfla-
chen) sollten Ausnahmen madglich sein.”

Das Vorliegen von Ausnahmen hinsichtlich der Anwendung der Grundstucksrichtli-

nien ist jedenfalls im Akt zu dokumentieren.

6.4 KALWANG

Am 5. August 2003 schlagt die Fachabteilung 1A ,Préasidialangelegenheiten
und zentrale Dienste" der Landesfinanzabteilung vor, das Wohnhaus Kal-

wang 16a, EZ 252, KG Kalwang zu verkaufen.

Die in den Grundsttcksrichtlinien Punkt 3 festgelegte ,landesinterne Suche*
nach einem Eigenbedarf an der Liegenschaft ist aus dem Akt der Landesfi-

nanzabteilung nicht ersichtlich.

Gemal3 Punkt 5 der Grundsttcksrichtlinien handelt es sich um einen Baga-
tellfall, der die Einholung eines Schatzgutachtens durch einen gerichtlich be-

eideten Sachverstandigen nicht erfordert.
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Eine gemald Punkt 6 der Grundstlucksrichtlinien entsprechende ,6ffentliche

Ausschreibung* ist nicht aktenkundig.

Mit 22. 9. 2003 wurde die Genehmigung der Stmk. Landesregierung zum
Verkauf der Liegenschaft um € 14.500,-- eingeholt.

Ein Beschluss des Landtages war nicht erforderlich.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesratin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

,Zu diesem Verkaufsfall ist festzuhalten, dass es sich dabei um ein Einfamilienhaus,
das unbefristet und unkiindbar vermietet war, handelt und der Verkauf an den Mie-
ter erfolgte. Eine landesinterne Suche des Eigenbedarfs einer Fachabteilung wére in
einem solchen Verkaufsfall vollig sinnlos.

Ebenso war dem begriindeten Verkaufsantrag der Prasidialabteilung beizutreten, da
die Ermittlung eines adaquaten Kaufpreises durch die Experten der Landesimmobi-
lien-Gesellschaft mbH erfolgt ist. Es ist darauf hinzuweisen, dass beide Geschéfts-
fuhrer dieser Gesellschaft allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachver-
sténdige aus dem Bereich der Liegenschaftsbewertung sind. Der geringe Kaufpreis
resultiert aus dem vorhandenen Investitionsrickstau und Schaden an gegenstandli-
chen Objekt, die ohne diesen Verkauf vom Land Steiermark als Vermieter hatten
durchgefuihrt werden missen.

In Hinblick auf das bestehende unbefristete und unkindbare Bestandsrecht wére

naturgemaln eine offentliche Ausschreibung des Objektes nicht sinnvoll gewesen.*”
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6.5 FRAUENHAUS IN DER OBERSTEIERMARK

Am 26.9.2002 langt bei der Landesfinanzabteilung aus dem Biro des Lan-
desrates flr Sozialwesen das Ersuchen ein, einen Regierungssitzungsantrag
zu begutachten, der als gemeinsamer Antrag der Landesrate flr Finanzen
und Sozialwesen eingebracht werden sollte. Gegenstand des Sitzungsantra-
ges ist der Ankauf der Liegenschaft EZ 163 KG 60054 St. Martin und Nach-
bargrundstiicken EZ 133 KG 60054 St. Martin um max. € 885.000 zwecks
Errichtung eines Frauenhauses in der Obersteiermark.

Die Landesregierung genehmigte am 30.9.2002 den Ankauf zum max. Kauf-
preis von € 885.000 bei der auRerplanméRigen Voranschlagsstelle 1/411063-
0001 und die angebotene Bedeckung durch Ausgabeneinsparungen bei
1/411068-7307 Kostenersatze an die Sozialhilfeverbande im Rahmen der
allgemeinen Mal3nahmen der allgemeinen Sozialhilfe. Laut Amtsvortrag des
Regierungssitzungsbeschlusses wurde die Angemessenheit des Kaufpreises
von einem unabhéangigen Gutachter gepruft. Das Schatzgutachten ist im Akt

der Landesfinanzabteilung nicht ersichtlich.

Am 19.11.2002 genehmigt der Landtag den Ankauf der Liegenschaften.

Stellungnahme der Frau Landesfinanzreferentin Landesrétin Mag. Kristina
Edlinger-Ploder:

»ZU diesem Ankaufsfall ist festzuhalten, dass die Landesfinanzabteilung erst im
Letztstadium, also unmittelbar vor Einbringung eines entsprechenden Regierungs-
sitzungsantrages samt Landtagsvorlage in die Angelegenheit involviert wurde. Zu
diesem Zeitpunkt waren bereits samtliche wesentlichen Vereinbarungen mit den
Verkaufern fixiert und auch eine eindeutige Standortfestlegung fir dieses Projekt
erfolgt. Die Tatigkeiten der Landesfinanzabteilung konnten sich daher in diesem
Zusammenhang nur mehr auf die formale Abwicklung der Angelegenheit beschran-

ken.“
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Der LRH stellt dazu fest:

Dies unterstreicht die Notwendigkeit der Entwicklung einer Immobilienstrategie und
eines entsprechenden Controllings.

Die Stellungnahme bestétigt, dass die Finanzabteilung haufig nur in die Abwicklung
der Liegenschaftstransaktionen und dass sie fallweise auch nur teilweise eingebun-
den war. Wie im Bericht ausgefuhrt, ist ein Geschaft ,Immobilienverwaltung” oder
~mmobilienmanagement” der Landesfinanzabteilung nicht tberantwortet.

Es wird auf die Ausfihrungen im Bericht auf Seite 21 zum Thema ,5. Organisation”
verwiesen:

»In der Geschéftseinteilung des Amtes der Landesregierung ist der Landesfinanzab-
teilung nur der An- und Verkauf von Liegenschaften zugewiesen. Uber eine umfas-

sende Kompetenz, die Eigentimerinteressen wahrzunehmen, verfigt sie nicht.”

Das Ergebnis der vom Landesrechnungshof durchgefiihrten Uberpriifung
wurde in der am 7. Dezember 2004 abgehaltenen Schlussbesprechung aus-

fuhrlich dargelegt.

Teilgenommen haben daran:

Fachabteilung 4A Fi- Dr. Gerhard Wurm
nanzen und Landes- Dr. Peter Kolar
haushalt

Landesrechnungshof LRH-Dir. Dr. Johannes ANDRIEU
Dr. Erich MEINX
Heinz OBRAN
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/. FESTSTELLUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Feststellungen

» Mit Erlassung der Geschéftseinteilung des Amtes der Landesregie-
rung im Jahre 2002 wurde die Landesfinanzabteilung in ihrer Zustan-
digkeit weiter gestarkt. Derzeit fihrt das Immobilienverkehrsreferat der
Landesfinanzabteilung den zentralen An- und Verkaufsvollzug durch.
Eine Einrichtung nach Vorbild eines umfassenden Immobilienma-
nagements zur Wahrnehmung der Interessen des Immobilienei-
gentimers ist sie nicht und kann sie derzeit nicht sein, weil das Land
bis dato

0 Uber keine Grundsatze fur die Verwaltung der dem Land gehoren-
den oder von ihm verwalteten Vermogenschaften, Fonds und An-
stalten im Sinne des 8§ 15 Abs. 2 lit. e, LVG 1960 verfigt und eine

solche dann auch

0 operationalisiert werden musste.

» Schatzgutachten sind ein unverzichtbares Orientierungsmittel fir die
Wertbeurteilung. Die 6ffentliche Ausschreibung vergroRert den Kreis
der Interessenten, wodurch in der Regel ein héherer Preis erzielt wird.

Sie bewirkt Transparenz Uber die Verkaufsmodalitaten.

» Aus dem Finanz- und Budgetplan 2001-2004 ist zu erkennen, dass
nicht immobilienwirtschaftliche, sondern finanzwirtschatftliche Ziele er-
reicht werden mussen. Insbesondere ein Liegenschaftsan- oder —
verkauf kann nicht mehr allein nach immobilienwirtschaftlichen Uber-
legungen beurteilt werden, sondern muss auch den Aspekt der fi-

nanzwirtschaftlichen Zielsetzungen beriicksichtigen.

Seite 38



LANDESRECHNUNGSHOF Liegenschaften FA4A

» Obwohl sich eine organisatorische Trennung in Richtung Eigentimer-
und Nutzerverantwortung entwickelt, hat das Fehlen von Grundsatzen
fur die Verwaltung der dem Land gehdrenden oder von ihm verwalte-
ten Vermogenschaften, Fonds und Anstalten im Sinne des § 15 Abs. 2
lit. e LVG 1960 folgende Wirkungen:

o0 In der Geschéftseinteilung des Amtes der Landesregierung ist der
Landesfinanzabteilung nur der An- und Verkauf von Liegenschaf-
ten zugewiesen. Uber eine umfassende Kompetenz, die Eigenti-

merinteressen wahrzunehmen, verfligt sie nicht.

0 Managementsysteme, wie beispielsweise Portfolio- oder Risiko-
management, zur Verwaltung des Liegenschaftsbestandes existie-

ren nicht.

» Damit eine mdglichst objektive Aussage Uber ZweckmaRigkeit und
Wirtschaftlichkeit von (beabsichtigten) Mallnahmen im Bereich der
Immobilien erfolgen kann, miussten kaufménnische Berechnungen an-
gestellt werden, die auf einer Anlagenbuchhaltung und einer Kosten-
und Leistungsrechnung beruhen. Eine Anlagenbuchhaltung wird nicht
gefuhrt. Bezuglich der Kosten- und Leistungsrechnung hat der Lan-
desrechnungshof kurzlich einen gesonderten Bericht dem Landtag

vorgelegt und

o festgestellt, dass ,... ein Erlass zur verpflichtenden Fuhrung der
Kostenrechnung in den Dienststellen, welcher den Ablauf und den
Umgang mit der Kostenrechnung genau regelt, zur Zeit nicht be-
steht.”
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O ,... die Erstellung eines Controlling-Handbuches (aufbau- und ab-
lauforganisatorisches Controlling — Regelwerk) im Rahmen eines
ganzheitlichen integrierten betriebswirtschaftlichen Konzeptes®

empfohlen.

» Bei mehreren Geschéftsfallen musste festgestellt werden, dass die
Grundstucksrichtlinien nicht in allen Punkten eingehalten und Aus-

nahmen nicht dokumentiert wurden.

» Das im Rahmen der Eigentimerverantwortung geprtfte Teilgebiet An-
und Verkauf von Liegenschaften wird auf Basis der derzeitigen Mdg-
lichkeiten von der Landesfinanzabteilung zweckmaéfig, wirtschatftlich

und sparsam vollzogen.
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Empfehlungen

» Eine variable Regelung der Wertgrenzen bzw. die Hohe der Wert-
grenzen fur den Erwerb und die VeraufRerung von Liegenschaften sind

zu evaluieren.

» Der Landesrechnungshof empfiehlt den Erlass einer landesweiten
Richtlinie zur Inventarisierung und Bewertung von Anlagegutern sowie

eine Verpflichtung zur Fihrung der Anlagenbuchhaltung.

» Das geographische Informationssystem, der elektronische Akt und
das Landesrechnungswesen sollten zu einem Informationssystem

verbunden werden.

» Um eine sinnvolle und objektive Beurteilung der ZweckmaRigkeit und
Wirtschaftlichkeit im Rahmen immobilienwirtschaftlichen Handelns zu
ermoglichen, sind Grundsatze fir die Verwaltung der dem Land geho-
renden oder von ihm verwalteten Vermogenschaften, Fonds und An-
stalten im Sinne des § 15 Abs. 2 lit. e LVG 1960 auszuarbeiten. Die

Ziele miissen messbar sein.

» Diese Grundsatze waren dem Landtag gemal § 15 (2) lit. e LVG 1960

zur Beschlussfassung vorzulegen.

» Fur kleinere Grundstuckstransaktionen wird zum Zwecke der Verwal-
tungsvereinfachung ein abgekurztes Verfahren empfohlen. Der Lan-
desverwaltung sollte die Moéglichkeit einer selbstandigen Durchfiihrung
unter Einhaltung einer noch zu definierenden Wertgrenze geboten

werden.
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» Damit konnte eine Behandlung und Beschlussfassung von Grund-
stiickstransaktionen unterhalb einer Bagatellgrenze in der Landesre-
gierung bzw. im Landtag entfallen.

Graz, am 11. Mai 2005
Der Landesreghnungshofdirektor:

Dr. Andrieu
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