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AIT Austrian Institute of Technology GmbH;
Follow—up-Uberpriifung

trollers fiel bspw. die Koordination und Organisation des Planungsab-
laufs im Department in strategischer und ergebnisorientierter Hinsicht.
Die dazu erforderlichen betriebswirtschaftlichen Daten und Informati-
onen wurden durch den Departmentcontroller aufbereitet.

Der Departmentcontroller unterstand dem Departmentleiter und hatte
sich fachlich im Rahmen der Konzemnrichtlinien und -regeln des Bereichs
Finance & Controlling zu bewegen. Die Verantwortung fiir das Konzemn-
controlling lag beim kaufménnischen Prokuristen. Durch das neu eta-
blierte Departmentcontrolling, welches bewusst im strategischen Umfeld
verankert wurde, war die Uberfilhrung der in den strategischen Bereichen
gewonnenen Erkenntnisse in die kommerzielle Planung deutlich ver-
bessert.

Nach Ansicht des RH gelang es, durch die Etablierung des Department-
controllings Informationsdefizite weitestgehend zu verhindern sowie
die Zusammenarbeit zwischen den inhaltlich-strategischen und den
kaufménnischen Bereichen deutlich zu verbessern.

Die beiden Empfehlungen des RH — die weitgehende Aufgabentren-
nung in Forschung und kaufménnische Bereiche zu iiberdenken und
ein integriertes Forschungsmanagement zu etablieren sowie fiir eine
deutlich verbesserte Zusammenarbeit zwischen den Forschungs- und
den kaufminnischen Bereichen des Unternehmens zu sorgen — wur-
den somit umgesetzt.

Der RH empfahl in seinem Vorbericht
- der ARC, eine Hierarchieebene einzusparen,

- dem BMVIT sowie der ARC, die Geschiftsfelder in Ubereinstimmung
mit der zukiinftigen Strategie der ARC deutlich zu reduzieren.

Die ARC hatte sich unterhalb der Geschiftsfithrungsebene aus vier
Geschiftsbereichen, zehn Bereichen und rd. 40 Geschiftsfeldern zusam-
mengesetzt.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mitge-
teilt, dass die zukiinftige Ausrichtung der AIT in der Generalversamm-
lung vom 5. August 2008 beschlossen worden sei. Die neue Organisa-
tionsstruktur sei mit 1. Janner 2009 in Kraft und beinhalte nur noch
21 Geschéaftsfelder in fiinf Departments der AlT.
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Der RH stellte nunmehr fest, dass die aufgrund des Beschlusses der
Generalversammlung vom 5. August 2008 erfolgte Neuausrichtung der
AIT die Hierarchieebene der ,Bereiche” einsparte. Dariiber hinaus hal-
bierte sich die Zahl der Geschéftsfelder von urspriinglich rd. 40 auf nun-
mehr 21. Dadurch erfolgte der Ablauf der Managementprozesse wesent-
lich schneller, unmittelbarer sowie mit geringeren Kosten: Alleine durch
die Einsparung eines Bereichsleiters konnten bspw. gréBenordnungs-
mifBig jahrlich mindestens 205.000 EUR eingespart werden.

Durch die Reduzierung der Geschiftsfelder von urspriinglich rd. 40
auf nunmehr 2! und die Einsparung einer Hierarchieebene wurden die
heiden Empfehlungen des RH umgesetzt.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, zur Schaffung
eines zentralen Forschungscontrollings nach einheitlichen Grundsit-
zen das operative und das strategische Controlling zusammenzufiih-
ren.

Die ARC hatte iiber einen zentralen kaufméannischen Bereich verfiigt,
der auch fiir das operative Controlling zustindig war. Davon organi-
satorisch und aufgabenméaBig vollkommen getrennt war bei der ARC
ein strategisches Controlling eingerichtet, das sich mit dem Erreichen
der Zielsetzungen der Forschungstitigkeit befasste.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass die Strategie und das vierjahrige Forschungsprogramm die
Grundlage des unterjihrigen Konzernplanungs- und Konzernsteue-
rungsprozesses dargestellt hitte. Der Output des unterjihrigen Prozesses
hitte sowohl die Strategie als auch das vierjdhrige Forschungspro-
gramm beeinflusst. Die unterjdhrige Konzernplanung und -steuerung
stiinde somit in Wechselwirkung zur Strategie und es wire dadurch ein
Forschungscontroiling nach einheitlichen Grundsitzen gewihrleistet.

Der RH stellte nunmehr fest, dass durch den in der AIT durchgefiihrten
Organisationsentwicklungsprozess eine Verzahnung der Planung und
Steuerung sowohl auf strategischer als auch auf operativer Ebene statt-
fand. Durch die standardisierte Kommunikation zwischen den Depart-
mentcontrollern, der Geschiftsfiihrung und den Departmentleitern
(siehe TZ 6) besteht nunmehr die Méglichkeit, Risiken und Chancen
frihzeitig zu erkennen sowie in die rollierende Mittelfristplanung als
Korrekturgrofen aufzunehmen. Durch diese Vorgangsweise ist sowohl
die Beurteilung des Forschungserfolgs als auch die Einhaltung der ope-
rativen Budgets méglich.
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Der RH sah durch die organisatorischen Verdnderungen, wie auch unter
TZ 6 festgestellt, seine Empfehlung insoweit teilweise umgesetzt, als die
Verzahnung der Planung und Steuerung auf strategischer und opera-
tiver Ebene das der Empfehlung des RH zugrundeliegende Ziel der Ein-
fithrung eines zentralen Forschungscontrolling unterstiitzte, wiewohl
eine durchgingige Zusammenfiithrung des operativen und strategischen
Controlling noch nicht gegeben war. Er empfahl, die Zusammenfiih-
rung von operativem und strategischem Controlling zu vertiefen.

Laut Stellungnahme der AIT sei ein auf vier Zeitskalen ablaufender inte-
grierter Prozess geschaffen worden, der einen in Bezug auf die inhalt-
liche wie auch finanzielle Enfwicklung des Unternehmens ungeteilten
Blick ermdgliche. Eine weitere unternehmensweite Verkniipfung auch
auf Monatsebene, die innerhalb der Profitcenter auf Projekrebene ohne-
hin durchgefiihrt werde, wiire mit einem wesentlichen Mehraufivand
bei geringem Zugewinn an Treffsicherheit verbunden.

Der RH entgegnete, dass ein zentrales Forschungscontrolling jeden-
falis unabhingig vom zugrundeliegenden Zeithorizont durchgingig
sichergestellt sein sollte, weswegen er seine Empfehlung bekraftigte.

Der RH empfahl der ARC in seinem Vorbericht die Einfiilhrung einer
Internen Revision sowie eines kennzahlengestiitzten Controllingin-
struments,

Kennzahlengestiitzte Auswertungen fiir das Management waren als
Standardauswertungen kaum vorhanden gewesen und mussten im
Bedarfsfall zeitaufwendig iiberwiegend hindisch bzw. mit eigens pro-
grammierten Applikationen erstellt werden. Die vorhandenen Auswer-
tungen waren zudem teils inkonsistent und hiufig nicht miteinander
vergleichbar gewesen. Eine Interne Revision hatte nicht bestanden.

Das BMVIT und die AIT hatten im Stellungnahmeverfahren mitge-
teilt, dass eine Interne Revision eingerichtet worden sei. Im Zuge des
Nachfrageverfahrens teilten sie mit, dass Mitte 2009 ein neu struktu-
riertes und integratives Management-Informations-System (.Prevero”)
eingefiihrt worden sei, welches die Basis fiir neu konzipierte Review-
und Monitoring-Prozesse bilden wiirde. Dadurch hitte sich auch das
Risiko-Frilhwarnsystem weiterentwickelt, mit dem eine enge Verzah-
nung zwischen operativen Kennzahlen und der Messbarkeit eingelei-
teter Verdnderungen und strategischer Mafinahmen nachhaltig abge-
sichert sei.
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Der RH stellte nunmehr fest, dass die AIT 2009 eine Interne Revision
fihrungsnahe als Stabstelle der Geschéftsfiihrung eingerichtet hatte.
Eine entsprechende Geschiftsordnung, eine Qualititsmanagement-
Richtlinie sowie jéhrliche Priifungspliane regelten deren Tatigkeit, die
sie im Auftrag der Geschiftsfiihrung wahmahm. Fiir die Jahre 2009
und 2010 lagen bereits Tédtigkeitsherichte vor.

In weiterer Folge ersetzte das von der AIT entwickelte kennzahlen-
gestiitzte Controllinginstrument (z.B. Personalberichte, Produktivitats-
anwendungen, Angebotsauswertungen, Profitcenterergebnisrechnung,
Ergebnis pro Geschiftsfeld und Department, Auftragsstandsanalysen)
vormals aufwendig erstellte hindische Auswertungen. Das Controlling-
instrument hasierte auf einem automationsunterstiitzten Management-
tool mit automatischen Schnittstellen zum dahinterliegenden SAP-Sys-
temn der AIT. Dies ermbglichte sowohl die Beurteilung des kommerziellen
Forschungserfolgs als auch die Einhaltung der operativen Budgets.

Durch die Einrichtung einer Internen Revision und das 2009 einge-
fithrte kennzahlengestiitzte Controllinginstrument waren die Empfeh-
lungen des RH umgesetzt.

10.1 Der RH hatte dem BMVIT in seinem Vorbericht empfohlen, Vereinba-

rungen mit der ARC ahzuschlieBen und darin die Voraussetzungen fiir
die Gewdhrung der Férdermittel festzulegen.

Der gesamte Finanzierungsbedarf der ARC aus &6ffentlichen Quellen
hatte 2007 bereits rd. 70 Mill. EUR erreicht. Das BMVIT schioss jedoch
mit der ARC — ungeachtet der Hohe der Bundeszuschiisse — keine
Vereinbarung iiber die zu erreichenden Forschungszielsetzungen ab.

Das BMVIT hatte im Zuge des Nachfrageverfahrens mitgeteilt, dass
2009 zwischen dem BMVIT und der ARC eine Leistungsvereinbarung
abgeschlossen worden sei, in der die Voraussetzungen fiir die Gewéh-
rung der Fordermrittel festgelegt worden seien,

Der RH stelite nunmehr fest, dass die AIT mit dem BMVIT fur das
Jahr 2009 sowie fur die Periode 2010 bis 2013 Leistungsvereinbarungen
abschloss. Die Leistungsvereinbarungen enthielten detaillierte Rege-
lungen Gber die Art und Hohe der zur Verfligung gestellten Budgets sowie
{iber den zu erreichenden Aufteilungsschliissel nach Forschungsarten.
Weiters waren in den Leistungsvereinbarungen als Voraussetzungen fiir
die Gewédhrung von Forderungen Ziele und Berichtspflichten normiert.
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Die Empfehlung des RH wurde durch den Abschluss von Leistungs-
vereinbarungen mit dem BMVIT umgesetzt.

Der RH empfahl der ARC in seinem Vorbericht, das vorhandene Einspa-
rungspotenzial — laut Angabe der ARC in Héhe von 13,4 Mill. EUR —
in Bezug auf die Gemeinkosten rasch umzusetzen. AuBerdem sollten
die gesamten Raum- und Flachennutzungen einer Wirtschaftlichkeits-
untersuchung unterzogen werden.

Im Bereich Geschifts— und Bereichsleitung, Offentlichkeitsarbeit und
Strategie sowie fiir Infrastruktur waren Gemeinkosten von jahrlich
11,0 Mill. EUR angefallen. Zwischen der Geschiftsfiihrung und den
Arbeitnehmervertretern der ARC war es zu erheblichen Differenzen
tiber die Gemeinkostenreduzierung gekommen. Diese unterschiedlichen
Auffassungen waren bis Herbst 2007 nicht beigelegt.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass — aufbauend auf eine unternehmensweit durchgefiihrte
Analyse der Supportprozesse — Themenschwerpunkte zur Ablaufopti-
mierung identifiziert und auf Einsparungspotenziale untersucht wor-
den wiren. Uber umgesetzte MaBnahmen und Ergebnisse betreffend
Gemeinkostenoptimierung ware dem Aufsichtsrat im April 2009 berich-
tet worden. Eine ausgearbeitete umfassende Standortanalyse wire dem
Aufsichtsrat im Juni 2010 vorgestellt worden. Auf dieser Grundlage
wire die Standortentwicklung in strategischer und wirtschaftlicher
Hinsicht weiter optimiert worden.

Der RH stellte nunmehr fest, dass die AIT in einer Aufsichtsratssit-
zung 2010 {iber im Jahr 2008 erzielte realisierte Einsparungen im
Bereich der zentralen Verwaltung von rd. 1,8 Mill. EUR berichtete.
Fiir das Jahr 2009 wurde die Fortsetzung der begonnenen Overhead-
und Gemeinkostenoptimierungsmafinahmen angekiindigt und in der
Leistungsvereinbarung 2009 mit dem BMVIT als Einzelziel vereinbart.

Weitere Einsparungen beabsichtigte die AIT, bei Standortkosten in Sei-
bersdorf zu erzielen. Das Ergebnis der vom RH empfohlenen Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung der Raum- und Flachennutzungen mit Starken-
und Schwichenanalysen der jeweiligen Standorte war Gegenstand der
dritten Aufsichtsratssitzung 2010.

Der RH sah aufgrund der Einsparungsbemiihungen in diversen Gemein-

kostenbereichen und der durchgefiihrten Standortanalyse seine Emp-
fehlung teilweise umgesetzt. Er anerkannte die bereits realisierten
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Einsparungen, empfahl jedoch, identifiziertes weiteres Einsparungs-
potenzial zu realisieren.

Laur Srellungnahme der AIT sei das von der Geschiftsfiihrung der Vor-
gingerorganisation (ARC) ermittelte Einsparungspotenzial fiir sie nicht
nachvollziehbar. Weitere Finsparungen wiirden 2012 durch die Fusion
einer Tochtergesellschaft in die Muttergesellschaft und die darauf fol-
gende Einfiihrung eines elektronischen Dokumentenmanagementsys-
fems umgesetzt werden.

Der RH bekriftigte, dass ungeachtet der Hohe des von der Geschifts-
fiihrung der damaligen Austrian Research Centers GmbH - ARC ermit-
telten Einsparungspotenzials weitere MaBnahmen zur Reduktion der
Gemeinkosten zu setzen wiren. Dies hidrte nunmehr auf Grundlage
neuerlicher Analysen der Gemeinkosten zu erfolgen.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, eine Vollkos-
tenrechnung einzufiithren, um damit die volle Ergebnisverantwortlich-
keit ihrer Geschiftsbereiche herbeizufiihren.

Die Kostenrechnung der ARC war als mehrstufige Deckungsbeitrags-
rechnung mit einer tief gegliederten Kostenstellenstruktur und zahl-
reichen Profitcentern ausgebildet. Sie hatte jedoch kein Vollkostener-
gebnis auf Geschéftsbereichsebene ausgewiesen. Nach den damaligen
Feststellungen waren bis 2006 rd. 3 Mill. EUR an jdhrlichen Verwal-
tungskosten unverteilt geblieben, die das jeweilige Gesamtergebnis
der ARC belasteten.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, ab der Budgeterstellung fiir 2009 eine durchgehende Vollkos-
tenrechnung realisiert zu haben.

Nach den nunmehrigen Feststellungen des RH wurden mit Budget-
wirksamkeit von 2009 alle Gemeinkosten im Sinne der Vollkostenrech-
nung den Kostentrigem zugeordnet. Insbesondere wurden die zuvor
nicht verteilten Gemeinkosten durch das neue Kostenrechnungs- und
Stundensatzmodell in Sachgemeinkosten, Bereichsgemeinkosten und
Verwaltungsgemeinkosten gegliedert. Die Voraussetzung dafiir bildete
eine einheitliche Projektzeiterfassung, eine Neugestaltung, Automati-
sierung und Vereinheitlichung des Konzernberichtswesens sowie die
Implementierung automatisierter Schnittstellen.
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Die Empfehlung des RH, eine Vollkostenrechnung mit Ergebnisverant-
wortung und Aufteilung aller Verwaltungskosten einzurichten, wurde
somit umgesctzt.

Der RH hatte dem BMVIT und der ARC in seinem Vorbericht empfoh-
len, dass Generalversammlung und Aulsichtsrat der Gesellschaft eine
grundsitzliche Entscheidung {iber Art und Umfang der Auftragsfor-
schung treffen sollten.

Nach den damaligen Feststellungen hatte sich der Aufsichtsrat hdu-
fig mit dem Umfang und der Struktur der Auftragsforschung befasst,
jedoch ohne konkretes Ergebnis.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mitge-
teilt, entsprechend der strategischen Ausrichtung ein Finanzierungsziel
von 40 % Basisfinanzierung Bund, 30 % Cooperative Research (gefor-
derte Forschung] und 30 % Contract Research (Auftragsforschung)
geplant und von den Gremien beschlossen zu haben.

Der RH stellte nunmehr fest, dass in der Generalversammlung vom
5. August 2008 die Grundlage der gegenwirtigen strategischen Aus-
richtung der AIT beschlossen wurde. Dabei wurde die im Nachfragever-
fahren bereits mitgeteilte Aufteilung in 40 % Basisfinanzierung Bund,
30 % Cooperative Research {(gefdrderte Forschung) und 30 % Con-
tract Research (Auftragsforschung z.B. im Bereich der Methoden- und
Toolentwicklung fiir Simulationen, der molekularen Diagnostik, der
nachhaltigen Gebdudekomplexe und der Bildverarbeitung) beschlos-
sen. Auch die beiden mit dem BMVIT abgeschlossenen Leistungsver-
einbarungen behandeln die strategische Aufteilung der Forschungs-
titigkeiten der Gesellschaft.

Die Empfehlung des RH wurde durch den Gesellschafterbeschluss und
die Aufnahme der strategischen Aufteilung der Forschungstitigkeiten
in die zwischen AIT und BMVIT abgeschlossenen Leistungsvereinba-
rungen umgesctzt.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, ein Forschungs-
marketing zur einheitlichen und professioncllen Vermarktung der Auf-
tragsforschungsarbeiten zu schaffen.

Die ARC hatte iiber keine detaillierten Anaiysen hinsichtlich der Kun-
den-, Projekt- und Ertragsstruktur der Auftragsforschung verfigt. Es
hatte ein Key-Account-Management mit Analysen des Produkt- und
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Kundenportfolios gefehlt. Jedes Geschiftsfeld hatte die Kundenakqui-
sition und die Pflege der Kundenbeziehungen individuell betrieben, so
dass keine systematische Marktbearbeitung erfolgte.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, entsprechend der strategischen Ausrichtung Verwertungsmo-
delle konzipiert zu haben, die zu einer moglichst effektiven Vermarktung
der Forschungsergebnisse unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Marktmechanismen in den Tétigkeitsfeldern der fiinf Departments fiih-
ren wirden. Voraussetzungen dafiir wiaren durch Sicht- und Nutzbar-
machen des vorhandenen Wissens in den Departments sowie durch
Auf- und Ausbau der Kontaktpflege mit entsprechenden Verwertungs-
partnern geschaffen worden.

Der RH stellte nunmehr fest, dass den unterschiedlichen Kundenstruk-
turen durch differenzierte Marktbearbeitungsstrategien der einzelnen
Departments Rechnung getragen wurde. Die Departmentstrategien
waren durch ihren gleichen Aufbau unternehmensintern vergleichbar
und erlaubten damit einheitliche Vorgaben fiir ein Forschungsmarketing.
Dadurch war das Fehlen eines Key-Account-Managements mit Analy-
sen des Produkt- und Kundenportfolios (TZ 18 Vorbericht) behoben. In
den Strategien wurden je nach Forschungsgebiet bzw. je nach Partnern
unterschiedliche Verwertungsansitze und Tatigkeitsfelder formuliert.

Neben den vergleichbaren Departmentstrategien bestand eine weitere
Gemeinsamkeit darin, dass — aufbauend auf einer Ist-Analyse des jewei-
ligen Departments — Schliisselprojekte und entsprechendes Personal
sowie die dazu erforderlichen strategischen Partner definiert wurden.
Die Marktbhearbeitungsstrategien finden nunmehr im Zuge der mehrjih-
rigen Planung Eingang in die Gesamtstrategie und in weiterer Folge in
die Gesamtsteuerung des Unternehmens. Nach Ansicht des RH gewihr-
leistete die themen- und marktbezogene Ausrichtung die strukturierte
Vermarktung von Auftragsforschungsarbeiten.

Die Empfehlung des RH wurde durch das von der AIT praktizierte
Modell der Marktbearbeitung umgesetzt. Damit war sichergestellt, dass
durch die themen- und marktbezogene Ausrichtung die professionelle
Vermarktung der Auftragsforschungsarbeiten gewihrleistet ist.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, durch massive
ausgabenseitige Einsparungen, in erster Linie im Personalbereich, ihre
rasche und nachhaltige Sanierung einzuleiten.

Bund 2012/6

www.parlament.gv.at



Wirtschaftliche Entwicklung

Bund 2012/6

111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

15.2

AIT Austrian Institute of Technology GmbH:
Follow-up-Uberpriifung

Nach den damaligen Feststellungen waren die finanziellen Rahmenbe-
dingungen fiir eine Sanierung ihrer wirtschaftlichen Situation deutlich
eingeschrinkt gewesen. In den Jahren 2003 bis 2007 hatte die ARC
nur leicht steigende Zuschiisse des Bundes vereinnahmen kdnnen. Fer-
ner hatte die Auftragsforschung nur geringe Uberschiisse geliefert, die
kurz- und mittelfristig nicht erhéht werden konnten. Die Mdéglichkeiten
von Einsparungen auf der Investitionsseite waren aufgrund eines schon
vorhandenen Investitionsriickstaus von mindestens 10 Mill. EUR bis
15 Mill. EUR weitgehend ausgereizt gewesen. Weiters war die Reduk-
tion bzw. der Wegfall von Fordermitteln in den kommenden Jahren
absehbar gewesen.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass neben einer strategischen Positionierung und einer neuen
organisatorischen Aufstellung auch die entsprechenden Sanierungs-
maBnahmen eingeleitet und umgesetzt worden waren. Dies hétte sich
auch bei der Entwicklung der AIT-Konzernergebnisse, die sich von
einem Bilanzverlust von 7,85 Mill. EUR fiir 2007 auf einen Bilanzge-
winn von 560.000 EUR fiir 2009 verbesserten, gezeigt.

Der RH stellte nunmehr fest, dass der Personalstand im AIT-Konzern
seit 2007 von rd. 909,6 VBA auf rd. 874,1 VBA (Ende 2011) sank. Eine
vom RH beauftragte Auswertung durch die AIT zeigte, dass die durch-
schnittlichen Steigerungen der Personalkosten im Zeitraum 2007 bis
2010 mit 2,2 % pro Jahr unter den bisherigen durchschnittlichen Stei-
gerungsraten (durch Kollektivvertrag und Indexierungen) von 3,5 %
pro Jahr lagen.

Mit der Abflachung der Personalkostensteigerung verbunden war eine
deutliche Verbesserung des Konzemergebnisses. Der Bilanzgewinn wurde
2009 mit 600.000 EUR und 2010 mit 3,9 Mill. EUR ausgewiesen. Fiir
2011 erwartete die Gesellschaft einen Bilanzgewinn von 6,1 Mill. EUR.
Zudem tdtigte die AIT zahlreiche Restukturierungsmafinahmen, wie
z.B. der Durchfithrung mehrerer Ausgliederungen {Ausgliederung der
Research Studios, der ECHEM Kompetenzzentrum GmbH sowie weiterer
Unternehmensgruppen der AIT). Diese MaBnahmen bewirkten bei der
AIT eine von ihr bezifferte jahrliche konzemweite Personalkostenein-
sparung von rd. 6,94 Mill. EUR.

Der Empfehlung des RH wurde durch die Reduktion des Personal-
stands seit 2007 {damals rd. 909,6 VBA. im Jahresdurchschnitt) zwar
als Schritt in die richtige Richtung Rechnung getragen, dennoch wire
weiterhin Augenmerk auf ausgabenseitige Einsparungen, insbesondere
im Personalbereich, zu legen, um die Nachhaltigkeit der Entwicklung
sicherzustellen.
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Laut Stellungnahme der AIT seien beziiglich der Mengengeriiste im
Personalbereich keine weiteren Einsparungen zu erwarten, weil die AIT
von threm Eigentiimer einen Wachstumsauftrag erhalten habe; dieser
kEonne naturgemdB nur iiber ein Wachstum auch im Personalbereich
verwirklicht werden.

Der RH vertrat die Ansicht, dass der Wachstumsauftrag durch die Eigen-
tiimer auch unter Ausniitzung vorhandener Kosteneinsparungs— und
Synergiepotenziale erflillt werden kdnne. Er verblieb bei seiner Emp-
fehlung, auf vorhandenes ausgabenseitiges Einsparungspotenzial, ins-
besondere im Personalbereich, Augenmerk zu legen.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, in Abstim-
mung mit der kiinftigen strategischen Ausrichtung restriktivere und
zielgerichtete Personalvorgaben zu erstellen und zentrale Steuerungs-
mafinahmen zu setzen.

Nach den damaligen Feststellungen war die Finanzierung des — infolge
der 2004 gestarteten Technologieoffensive gestiegenen — Personalstands
nach Projektende nicht dauerhaft gewihrleistet gewesen. Personalent-
scheidungen waren dezentral auf Ebene der Bereiche getroffen worden.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass es entsprechend dem neu gestalteten Konzemplanungs-
und Steuerungsprozess auch zu einer Neufestlegung der Personaipro-
zesse, wie Personalanforderung, Personalsuche, Personaleinstellung,
Vertragsanderungen u.A., gekommen sei. Die Einhaltung dieser Vor-
gaben wire strikt einem Monitoring unterzogen.

Der RH stellte nunmehr fest, dass in der AIT der Personalplanungspro-
zess ausgehend von der Ebene der Departments sowohl! in quantitativer
und qualitativer Hinsicht bottom-up erfolgte. Top-down-Vorgaben des
Managements im Sinne einer Gesamtunternehmenssteuerung erfolgten
fiir den iiberwiegenden Teil der im Konzern eingesetzten Berufsbilder
und -gruppen. Quantitative Personalplanungselemente (z.B. Personal-
aufwand) wurden im Zuge der regelméBig durchgefiihrten Mitte!frist-
planung einem zentralen Monitoring unterzogen.

Fiir die einzelnen Berufsgruppen definierte die AIT standardisierte Rol-

lenbilder und Karrieremodelle. Ein umfassendes, schriftliches Personal-
planungskonzept zur Quantifizierung der Zielvorgaben pro Rollenbild
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wurde — wie die AIT argumentierte — wegen der fiir eine Forschungs-
einrichtung notwendigen Marktflexibilitdt nicht erstellt.

Die Empfehlung des RH wurde durch die Implementierung eines mit
quantitativen und qualitativen Elementen versehenen Personalpla-
nungsprozesses teilweise umgesetzt; noch offen waren die quantifi-
zierten Zielvorgaben pro Rollenbild. Der RH empfahl daher der AIT
eine Quantifizierung der Zielvorgaben pro Rollenbild im Rahmen ihres
Personalplanungskonzepts.

Laut Stelllungnahme der AIT erfolge das Personalmanagement der AIT sehr
stark iitber Themenmanagement. Diese Themen hdtten eine begrenzte Lebens-
dauer, die sich stark an der Entwicklungsdynamik im entsprechenden For-
schungsgebiet orientiere. Bei neu aufgegriffenen Themen wiirde typischer-
weise eine andere Personalqualifikation bendtigt als in Forschungsbereichen
mit Industriebezug.

Der wies darauf hin, dass auch in sich dynamisch entwickelnden The-
menbereichen Mindestkriterien in beruflichen Rollenbildern definiert
werden konnen. Bei Anderungen der forschungs- und berufsspezi-
fischen Umwelt wiren die entsprechenden Bestandteile der Rollen-
bildbeschreibungen den sich wandelnden Rahmenbedingungen anzu-
passen.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, die Dienstver-
trige mit Bezugs-Uberzahlungen gegeniiber dem Kollektivvertrags-
lohn auf deren Angemessenheit zu iberpriifen und gegebenenfalls
Maflnahmen zur Senkung der Kosten zu veranlassen.

Nach den damaligen Feststellungen waren — auf Basis November 2007 —
rd. 19,1 % der Mitarbeiter {iber dem Kollektivvertrag fiir die auBeruni-
versitdre Forschung bezahlt worden. Bei 221 Beschiftigten hatten die
Beziige mehr als 30 % {iber dem jeweiligen Kollektivvertragslohn gele-
gen. Dies hatte rd. 60 % der Gesamtiiberzahlung ausgemacht.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass in der Aufsichtsratssitzung vom 8. September 2009 iiber
die Ergebnisse einer Gehaltsanalyse berichtet worden sei. Die Uberzah-
lung gegeniiber dem Kollektivvertrag wire innerhalh der rechtlichen
Moglichkeiten und Sachverhalte auf Einzelbasis erfolgt.

Der RH stellte nunmehr fest, dass die AIT aufgrund der Empfehlung
des RH im Jahr 2009 einen externen Berater zur Analyse der Gehalts-

strukturen im Konzern beauftragt hatte. In der dritten Aufsichtsratssit-
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zung 2009 wurden die Ergebnisse prisentiert, wonach die Bandbreite
der Gehalter marktkonform wire. Eine interne Auswertung der AIT
beziiglich der Gehaltsstruktur aller Konzernmitarbeiter ergab, dass die
durchschnittlichen Uberzahlungen seit Anfang 2008 riickliufig waren:
von 18,5 % Anfang 2008 auf 16,4 % Anfang 2011. Der RH untersuchte
die Einstufung der im Zeitraum Juli 2008 his Juni 2011 neu eingetre-
tenen 245 Mitarbeiter. Demnach waren vier Personen (1,6 %) mit mehr
als 30 % gegeniiber dem Kollektivvertrag eingestuft. Diese Uberzah-
lungen machten rd. 5,7 % der Gesamtiiberzahlungen dieser Gruppe aus.

Der RH sah aufgrund seiner im Zuge der gegenstidndlichen Gebarungs-
iberprifung durchgefiihrten Auswertung sowie der Auswertung der
AIT eine Reduktion der Uberzahlungen. Die Empfehlung wurde somit
zwar umgesetzt, doch verwies der RH auf seine Empfehlung in TZ 15.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, durch ver-
bindliche organisatorische Vorgaben sicherzustellen, dass kiinftig freie
Dienstvertrige nicht zur Kapazititsaufstockung abgeschlossen werden
und keine unbeabsichtigten reguldren Dienstverhilmisse entstehen.

Die ARC hatte laufend auch freie Dienstnehmer beschiftigt. Sie nutzte
dieses Instrument zur dauerhaften Erhdhung der Personalressourcen
und bewirkte damit einen verdeckten laufenden Personalaufwand. Die
rechtliche Problematik langerfristiger und wiederholter Beauftragungen
freier Dienstnehmer sowie die damit verbundenen finanziellen Risi-
kopotenziale hatte die ARC erst aufgrund der Geltendmachung von
Anspruchen eines Betroffenen erkannt.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, durch Neuregetlung der Personalprozesse (Projektbezug und Ver-
meidung von Kettenvertrigen) die organisatorischen Vorgaben geset-
zeskonform zu erfiillen.

Der RH stellte nunmehr fest, dass durch das Qualititsmanagement der
AIT in die personalspezifischen Prozessbeschreibungen Informationen
und Handlungsanweisungen fiir die richtige Auswahl des geeigneten
Dienstverbiltnisses aufgenommen wurden. So wurden darin Abgren-
zungskriterien zwischen Dienstvertrag, freiem Dienstvertrag und Werk-
vertrag definiert.

Weiters reduzierte die AIT die Anzahl der langfristig eingesetzten freien
Dienstnehmer!, um die Problematik ldngerfristiger und wiederhol-

| Dienstnehmer, welche zum Stichtag lénger als ein Jahr im Konzern tatig waren
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ter Beauftragungen freier Dienstnehmer weitgehend zu entschirfen.
Beispielsweise konnte die Zahl langfristig eingesetzter freier Dienst-
nehmer auf Konzernebene seit Ende 2007 von 59 Personen auf nun-
mehr 23 Personen (Ende 2011} deutlich gesenkt werden. Verbunden
mit der Senkung der Zahl freier Dienstnehmer war auch ein Absin-
ken des Riickstellungsbedarfs von rd. 599.000 EUR Ende 2007 auf
rd. 181.000 EUR Ende 2010.

Die Empfehlung des RH wurde durch die Erlassung entsprechender
organisatorischer Regelungen und eine Reduktion der langfristig ein-
gesetzten Dienstnehmer umgesetzt.

Der RH hatte der ARC und dem BMVIT in seinem Vorbericht emp-
fohlen, zur nachvollziehbaren Dokumentation der Auswahlentschei-
dungen flir Leitungsorgane die wesentlichen Unterlagen strukturiert
aufzubewahren.

Nach den damaligen Feststellungen hatten sowohl das BMVIT als auch
die ARC Unterlagen zur Auswahl und Bestellung der Geschéftsfithrer
der ARC und ihrer Tochterunternehmen nur bruchstiickhaft zur Ver-
fiigung stellen kénnen.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass fiir die Zukunft eine strukturierte Archivierung der Aus-
wahlentscheidungen fiir Leitungsorgane bei AIT-Tochtergesellschaften
gewihrleistet wire. Das BMVIT teilte im Zuge des Nachfrageverfah-
rens mit, dass — soweit es bei den Auswahlentscheidungen eingebun-
den sei — die wesentlichen Unterlagen zur nachvollziehbaren Doku-
mentation der Auswahlentscheidungen fiir Leitungsorgane strukturiert
aufbewahrt wiirden.

Der RH stellte nunmehr fest, dass zwischenzeitig sowohl das BMVIT
als auch die AIT die Unterlagen zur Dokumentation (z.B. Ausscbrei-
bung, Bewerbungen, Beurteilung) der Auswahlentscheidungen fiir die
seit der friiheren Gebarungsiberpriifung bestellten Leitungsorgane in
Papierform, in versperrbaren Behéltnissen, strukturiert und nachvoll-
ziehbar aufbewahrten.

Die Empfehlung des RH wurde somit umgesetzt.
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Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, mit Besser-
stellungen verbundene Vertragsinderungen grundsitzlich erst nach
Wirksamwerden des gesamten Vertrags anzuwenden.

Die ARC hatte fiir einen Geschiftsfithrer giinstige Bezugsregelungen
angewendet, obwohl die zugrundeliegende Anderung des Geschifts-
fiihrervertrags nicht rechtsgiiltig geworden war.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens zuge-
sagt, mit Besserstellungen verbundene Vertragsénderungen erst nach
dem Wirksamwerden des gesamten Vertrags anwenden zu wollen.

Der RH stellte nunmehr fest, dass diesbeziigliche Vorgangsweisen defi-
niert wurden, Die Einhaltung dieser Bestimmungen war durch den RH
nicht iiberpriifbar, weil im Zeitraum 2008 bis Mitte 2011 keine vom
Vertragsinhalt abweichenden Besserstellungen gewdhrt wurden.

Die Empfehlung des RH wurde durch Anderung der Vorgaben umge-
setzt, wenngleich noch kein Anwendungsfall eingetreten war.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, individuelle
Gegebenheiten kiinftig bei der Ausgestaltung von Dienstvertrigen zu
beriicksichtigen.

Die ARC hatte bei der vertraglichen Neugestaltung des Dienstverhiit-
nisses eines ehemaligen Geschiftsfithrers eines Tochterunternehmens
dessen Ambitionen nicht berlicksichtigt, obwohl! sie zumindest einem
Geschiftsfiithrer der ARC bekannt gewesen waren. Weiters war in die-
sem Vertrag die Moglichkeit der Kiindigung durch den Dienstgeber
erheblich eingeschrinkt gewesen.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens zuge-
sagt, in Hinkunft bei der Ausgestaltung von Dienstvertrigen indivi-
duelle Gegebenheiten zu berlicksichtigen,

Der RH stellte nunmehr fest, dass die AIT durch das Qualitdtsmanage-
ment in den personalspezifischen Prozessbeschreibungen zahlreiche
Modelle definierte, die im Falle einer Abweichung vom Standarddienst-
vertrag im Anstellungsvertrag zu beriicksichtigen waren. GemaB dieser
Regelungen waren individuelle Abweichungen an die Bewilligung der
Geschiftsfithrung (bspw. die Genehmigung von anderen Tétigkeiten)
bzw. des Aufsichtsrats gebunden.
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Die Empfehlung des RH wurde insofern umgesetzt, als in den Pro-
zessbeschreibungen zur Gestaltung der Dienstvertrige Vorgaben zur
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten definiert sind.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, durch voraus-
schauende und rechtskonforme Vertragsgestaltung die Kosten einer
allfélligen vorzeitigen Vertragsauflosung moglichst niedrig zu halten.

Die ARC hatte im Zusammenhang mit der Fusionierung mit einer
Tochtergesellschaft den Vertrag des Geschiiftsfithrers der Tochterge-
sellschaft bei gleichzeitiger Dienstfreistellung aufgeldst, ohne diesen
fiir die Restlaufzeit des Vertrags im Konzern einzusetzen.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens zuge-
sagt, durch vorausschauende Vertragsgestaltung die Kosten allfélliger
vorzeitiger Vertragsauflosungen mdéglichst niedrig zu halten.

Der RH stellte nunmehr fest, dass mit einem im Jahr 2010 ausgeschie-
denen Geschiftsfihrer letztlich trotz dessen Klagseinbringung {iber
eine Zahlung von insgesamt rd. 164.000 EUR ein auBergerichtlicher
Vergleich iiber eine Zahlung von 50.000 EUR erreicht werden konnte.
Dadurch gelang es der AIT, die Kosten der Vertragsauflosung mog-
lichst niedrig zu halten.

Der RH stellte fest, dass die nunmehrigen Geschéftsfihrervertrige, wie
in TZ 23 dargestellt, entsprechend der Vertragsschablonenverordnung
abgeschlossen wurden und somit die Basis fiir eine vorausschauende
und rechtskonforme Vertragsgestaltung gegeben war (auBlerordentliche
Méglichkeit zur Kiindigung vor Vertragsablauf unter Einhaltung einer
sechsmonatigen Kiindigungsfrist). Die Empfehlung des RH wurde hie-
durch umgesetzt.

Der RH hatte der ARC in seinem Vorbericht empfohlen, die Vertrage
von Geschéftsfithrern ausnahmslos entsprechend der Vertragsschablo-
nenverordnung zu gestalten.

Nach den damaligen Feststellungen hatten Vertragselemente in den
Werk- bzw. freien Dienstvertrigen der Geschiftsfiihrer nicbt den Vor-
gaben der Vertragsschablonenverordnung entsprochen.

Das BMVIT und die AIT hatten im Zuge des Nachfrageverfahrens mit-
geteilt, dass eine Genehmigungspflicht der entsprechenden Gremien fir

die von der AIT abgeschlossenen Geschaftsfiihrervertrige hinsichtlich
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Beteiligungsunternehmen bestiinde. Bei der Bestellung von Leitungs-
organen wirde der geltenden Vertragsschablonenverordnung Rech-
nung getragen werden.

Der RH stellte nunmehr fest, dass zur Vertragsgestaltung die Vertrags-
schablonenverordnung sowohl bei den Geschiftsfihrervertrigen fir
Beteiligungsunternehmen der AIT als auch bei den Geschiftsfiihrer-
vertrigen der AIT angewandt wurde (siehe TZ 22).

23.2 Die Empfehlung des RH wurde durch die der Vertragsschablonenver-
ordnung entsprechende Vertragsgestaltung umgesetzt.
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24 Der RH stellte fest, dass das BMVIT und die Austrian Research Cen-

ters GmbH - ARC von 23 an sie gerichteten Empfehlungen 19 Emp-
fehlungen umsetzten; vier Empfehlungen wurden teilweise verwirk-
licht.

Der RH hob folgende Empfehlungen an die AIT Austrian Institute
of Technology GmbH hervor:

(1) Die Zusammenfithrung von operativem und strategischem Con-
trolling wire zu vertiefen. (TZ 8)

(2) Ungeachtet der Hohe des von der Geschiftsfilhrung der dama-
ligen Austrian Research Centers GmbH - ARC ermittelten Einspa-
rungspotenzials wiren auf Grundlage neuerlicher Analysen der
Gemeinkosten weitere Manahmen zur Reduktion der Gemeinkos-
ten zu setzen. (TZ 11)

(3) Auf ausgahenseitige Einsparungen, inshesondere im Personal-
bereich, wire weiterhin Augenmerk zu legen. (TZ 15, 17)

(4) Es sollte eine Quantifizierung der Zielvorgaben pro Rollenbild im
Rahmen des Personalplanungskonzepts der AIT Austrian Institute of
Technology GmbH — unter Bedachtnahme auf sich wandelnde Rah-
menbedingungen — erfolgen. (TZ 16)
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1

AIT Austrian Institute of Technology GmbH (AIT)1!

Dkfm. Dr. Hannes ANDROSCH
{seit 16. Mai 2007)

Mag. Robert BOHM
(16. Mai 2007 bis 29. April 2009)

Dr. August RESCHREITER
(29. April 2009 bis 8. Mai 2012)

Dr. Gerhard RIEMER
{seit 25. Juli 2008)
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(seit 8. Mai 2012)
Dipl.-Ing. Erich GORNIK

(1. April 2003 bis 31. Méarz 2008}

Dipl.-Ing. Dr. Hans RINNHOFER

(1. Oktober 2006 bis 30. April 2008)

Dipl.-Ing. Anton PLIMON
(seit 2. Juli 2008)2

Dr. Wolfgang KNOLL
(seit 1. Juli 2008)2

vormals .Austrian Research Center GmbH - ARCY

I interimistisch seit 1. April 2008
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Wirkungsbereich des Bundesministeriums fiir
Wirtschaft, Familie und Jugend

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) konnte die Eigen-
kapitalquote im Zeitraum 2006 bis 2010 von rd. 11 % auf rd. 14 %
steigern. Der Personalstand stieg von 731,0 auf 774,8 Vollbeschifti-
gungsiquivalente; es fehlten allerdings in den Bereichen Verwaltung
des Immobilienvermégens und Facility Service Kennzahlen fiir die
Personalsteuerung. Die Gebdudemietflichen erhdhten sich in die-
sem Zeitraum von rd. 6,8 Mill. m? auf rd. 7,0 Mill. m2. Gleichzeitig
verringerte die BIG den Anteil der leerstehenden Gebdudemietfla-
chen von rd. 4,7 % auf rd. 3,6 %. Lingerfristig leerstehende Objekte
unterlagen keiner systematischen Evaluierung der Objektstrategie.

Der BIG fehlte eine rollierende mehrjiahrige Wirtschaftsplanung zur
Verfolgung mittelfristiger Ziele.

Ziel der Gebarungsiiberpriifung

Ziel der Gebarungsiiberpriifung der BIG war die Beurteilung der Auf-
gabenerfiillung gem&fl Bundesimmobiliengesetz, der aus dem Bun-
desimmobiliengesetz abgeleiteten Unternehmensziele und ~struk-
tur, der Geschiftsentwicklung und der wirtschaftlichen Lage, der
Geschiiftsabldufe, der kaufménnischen Steuerung unter besonderer
Beachtung der Leerstandsflichen und -kosten, der Aufgabenerfiil-
lung der Gesellschaftsorgane und der Wahmehmung der Eigentii-
merfunktion. (TZ 1)

Gesetzliche Grundlage und Unternehmensgegenstand

Rechtsgrundlage fiir die Neuorganisation der Bau- und Liegen-
schaftsverwaltung des Bundes war das im Jahr 2000 verlautbarte
Bundesimmobiliengesetz. Dieses Gesetz sab zur Budgetkonsolidie-
rung u.a. eine Schwerpunktsetzung bei strukturellen MaBnahmen
— Evaluierung des dffentlichen Eigentums und Privatisierung von
fiir die Zielerreichung nicht benétigtem Vermégen — vor. (TZ 3}
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Unternehmensgegenstand der BIG war insbesondere:

- Bereitstellung von Raum fiir Bundeszwecke allein oder gemein-

sam mit Dritten und zu diesem Zweck, unter besonderer Beriick-
sichtigung der Bediirfnisse des Bundes;

Erwerb, Nutzung, Verwaltung, Vermietung und VeriufBerung von
Liegenschafien, Rdumlichkeiten und dinglichen Rechten, Errich-
tung und Erhaltung von Bauten, zentrale Gebidudebewirtschaf-
tungsdienstleistungen fiir andere als Bundeszwecke; in Anse-
hung des gemeinschaftlichen Marktreglements (insbesondere
Beihilfen-, Vergabe- und Wettbewerbsrecht) miissen die von der
Gesellschaft fiir den Bund erbrachten Leistungen iiberwiegen;

Erbringung von Hausverwaltungs- und Baubetreuungsleistungen;

Verwertung von nicht vom Bund genutzten Liegenschaften und
Liegenschaftsteilen. (TZ 3)

Die im 8 4 Bundesimmobiliengesetz vorgesehenen Aufgaben der
BIG umfassten u.a.:

die Erfiilllung ihrer Aufgaben vorrangig durch eigenes Personal
oder durch Personal von Tochtergesellschaften der BIG, wobei
ausdriicklich die Auslastung des Personals der Immobilienma-
nagementgesellschaft des Bundes mbH vorgesehen war;

die Befriedigung des Raumbedarfs des Bundes zu marktkon-
formen Bedingungen;

die jahrliche Aktualisierung simtlicher Gebiude- und Liegen-
schaftsdaten hetreffend Bundesnutzungen sowie entgeltliche
Zurverfigungstellung ihrer Einrichtungen und Infrastruktur fiir
Optimierung und Beschaffung im Bereich Energie- und Raum-
management und

die Verwertung von fiir Bundeszwecke nicht mehr bendtigter
Objekte. (TZ 3)

Strategische Ziele und Umsetzung

Das BMWE] verabsdumte es bisher, im Einvernehmen mit dem BMF
eine Grundsatzentscheidung iiber die mittel- bis langfristige Aus-
richtung der BIG zu treffen. (TZ 4)

Bund 2012/6

www.parlament.gv.at



111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Kurzfassung

lund 2012/6

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Das vom Aufsichtsrat der BIG im Herbst 2005 beschlossene lang-
fristige Unternehmenskonzept ,Strategie 2005 bis 2015* umfasste
acht inhaltlich formulierte Schwerpunkte. Konkrete quantifizierte
Zielvorgaben fehlten ebenso wie eine regelmifige Evaluierung der
Mallnahmen im Hinblick auf die Zielerreichung. Die Steigerung der
Eigenkapitalquote auf ein marktiibliches Niveau zur Sicherung des
Triple-A-Ratings wurde noch nicht vollstindig erreicht; die Errei-
chung der Kapitalmarktfihigkeit konnte nicht verwirklicht wer-
den. (TZ 4)

Die BIG unterlag einem Zielkonflikt, weil sie sich einerseits an den
Grundsitzen einer marktgerechten Immobilienbewirtschaftung und
der Titigkeit einer auf Gewinn ausgerichteten Kapitalgesellschaft zu
orientieren hatte, aber andererseits der Eigentlimer Bund aus budge-
tdren Erfordernissen Vorgaben (wie die Ausschiittung von Dividenden
und die Auszahlung von Nachbesserungen) an die BIG stelite. (TZ 4)

Mittelfristplanungen

Der BIG fehlte eine rollierende mehrjiahrige Wirtschaftsplanung zur
Verfolgung mittelfristiger Ziele. (TZ 6)

Konjunkturpaket

Die BIG versuchte, die Zielvorgaben zu einem von der Bundesre-
gierung im Jabr 2008 initiierten Konjunkturpaket — Vorziehung
von [nstandhaltungen, Beschleunigung von Projekten bei Schulen,
Universititen und Justizgebduden sowie thermische Sanierung von
BIG-Objekten mit Bundesnutzung — mit einem méglichen Aufwand
von 875 Mill. EUR (fiir 2009 und 2010) zu erreichen. Fiir die BIG
ergab sich aus der Erfiillung des Konjunkturpakets bis Ende 2010
ein zusatzlicher Zinsaufwand fiir die Jahre 2009 und 2010 von ins-
gesamt 10,4 Mill. EUR. (TZ 5)

Wahmehmung der Organaufgaben und Beteiligungsverwaltung
Die gesetzlich vorgesehenen Kontrollstrukturen durch den Eigen-
tiimer und den Aufsichtsrat waren eingerichtet. Die BIG verpflich-

tete sich selbst, den Osterreichischen Corporate Governance Kodex
einzuhalten. (TZ 7)
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Kapitalstruktur und Finanzierungsinstrumente

Die Kaufpreise fiir die vom Bund erworbenen Liegenschaften und
die Bauprojekte finanzierte die BIG grofteils mit Fremdmitteln,
Wiihrend sich der Wert des Fremdkapitals im iiberpriiften Zeitraum
nur in geringem Ausmaf verinderte, verbesserten sich im Wesent-
lichen aus der Riicklage operativer Gewinne die Eigenkapitalquote
von 11,04 % auf 13,97 % und der Nettoverschuldungsgrad. (TZ 9)

Kapitalstruktur der BIG (2006 bis 2010)

2006 2007 2008 2009 2010

in %
Eigenkapitalquote 11,04 12,03 13,86 14,70 13,97
Nettoverschuldungsgrad (Gearing) 718,17 636,57 542,31 495,10 512,21

Guelle: BIG, Jahresabschluss nach UGB
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Eine Stiirkung des Eigenkapitals aus dem operativen Geschift fiihrt
langfristig zur Sicherstellung der gesetzlichen Aufgabenerfiillung
der BIG sowie zu einer Verringerung der Zinsbelastung durch die
verminderte Aufnahme von Fremdkapital. (TZ 9)

Ende 2009 schloss die BIG mit dem BMUKK eine Vereinbarung, mit
der die Filligkeitstermine aus Zahlungsverbindlichkeiten des Bundes
gedndert wurden. Wegen der hiefiir notwendigen Kapitalaufnahme
durch die BIG entstanden dem Bundeshaushalt nach den Berech-
nungen des RH jedenfalls hihere Aufwendungen im Ausmaf von
362.000 EUR. (TZ 10)

Die BIG wihlte fiir ihre Geschiftstiitigkeit eine Finanzierung, bei
der das langfristig gebundene Vermogen grundsitzlich durch lang-
fristiges Kapital gedeckt war. Die BIG setzte ihre finanziellen Siche-
rungsgeschifte nicht zu spekulativen Zwecken ein, sah aber keine
Beurteilung der finanziellen Auswirkungen wihrend und nach der
Laufzeit vor. (TZ 11)

Treasury
Das Treasury — die Aufnahme von Finanzschulden sowie das Liqui-

ditdts— und das Risikomanagement — nahm die BIG selbstindig und
eigenverantwortlich wahr. (TZ 13)
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Eine Ubernahme von Finanzierungen ausgegliederter Rechtstriiger
durch die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur wiirde sich
nach den Maastricht-Verbuchungsregeln negativ auf die Staats-
schuldenquote auswirken, weil die Schulden der BIG den Schulden-
stand der Republik Osterreich erbthen wiirden. Dies betrife ins-
besondere die langfristigen Anleihen und Bankdarlehen, wihrend
kurzfristige Finanzierungen (bei unterjihriger Tilgung) sich nicht
auf den Schuldenstand auswirken wiirden. (TZ 15)

Die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur verfiigte gegeniiber
der BIG iiber deutlich bessere Finanzierungskonditionen bei der Auf-
nahme von Schulden. Der Zinsvorteil fiir die Osterreichische Bun-
desfinanzierungsagentur belief sich sowohl im lang- als auch kurz-
fristigen Bereich bei den im Namen und auf Rechnung des Bundes
durchgefiihrten Schuldaufnahmen auf zumindest 15 Basispunkte
{0,15 %). (TZ 15)

Durch die Besorgung der Treasury-Geschifte der BIG durch die
Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur kinnten Synergiepo-
tenziale im staatlichen Finanzmanagement genutzt werden. (TZ 16)

Steuerung des Immobilienvermigens

Die BIG fiihrte im Jahr 2009 eine Aufteilung der Objekte (Wirtschafts-
einheiten) nach ihrer wirtschaftlichen Funktion auf die vier Assetseg-
mente Schulen, Universititen, Biiro- und Spezialimmobilien sowie
Sonderimmobilien durch. Das jeweilige als Profit Center eingerich-
tete Assetmanagement iibemahm die wirtschaftliche Eigentiimer-
funktion mit der zentralen Aufgabe der langfristigen Wert- und
Ertragsoptimierung der Objekte. (TZ 17)

Die BIG fiihrte im Jahr 2010 ein Scoringmodell ein, anhand des-
sen alle Objekte in einer Datenbank erfasst, bewertet und in einer
Matrix nach Marktattraktivitit und Rendite eingeordnet wurden.
Die Gewichtung des Objektzustands war entsprechend dem Nut-
zungscharakter zum Teil unterschiedlich. Ein mittel- bis langfristig
notwendiger Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand war in
der Bewertung nicht beriicksichtigt. AnschlieBend waren — begin-
nend mit 2011 — Objektstrategien fiir jedes einzelne Objekt zu ent-
wickeln. (TZ 19)
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Investitionsrechnung und Debitorenmanagement

Die Basis fiir die Kalkulation der Mieten, soweit diese nicht bereits
im Rahmen des Generalmietvertrags festgesetzt waren, bildete eine
dynamische Investitionsrechnung nach der Kapitalwertmethode.
Diese entsprach betriebswirtschaftlichen Standards und war geeig-
net, einen angemessenen, von der BIG zu erzielenden Mindestmiet-
zinssatz zu kalkulieren. (TZ 20)

MabBgeblich fiir die Wirtschafilichkeit eines Projekts war das Pro-
jektergebnis nach Steuern. Leistungen fiir den Geschiftsbereich
Planen und Bauen (z.B. Baumanagement) waren sowohl in der
Investitionsrechnung als auch in den Gemeinkosten enthalten. Im
Priifungszeitraum wurden 93 Projekte mit Netto-Errichtungskosten
von 270 Mill. EUR den Nutzern iibergeben und Schlussrechnungen
erstellt. Keines der Projekte erzielte ein negatives wirtschaftliches
Gesamtprojektergebnis. (TZ 20)

Der Anteil der — von verschiedenen Ursachen, wie z.B. budgetver-
rechnungstechnischen Griinden oder Auffassungsunterschieden in
der Vertragsauslegung bedingten — AuBlenstinde an den Umsatzer-
losen der vier Assetsegmente bewegte sich in den Jahren 2006 bis
2010 zu Jahresende zwischen 1,82 % und 3,62 %. Der iiberwiegende
Anteil der Auenstinde war durch das BMUKK wegen nicht zeitge-
rechter Priifung von Betriebskostenabrechnungen verursacht. (TZ 21)

Der von der BIG entwickelte Assetmanagement-Bericht fasste aus
simtlichen vorhandenen Datenquellen alle wesentlichen immobi-
lienwirtschaftlichen Daten zusammen und war ein tibersichtliches,
aussagekriftiges und fiir die Titigkeit des Assetmanagements wir-
kungsvolles und zweckmiaBiges Instrument. Allerdings war der
geplante Instandhaltungsaufwand lediglich zu 30 % bis 35 % den
Kostentrigern (Wirtschaftseinheiten) zugeordnet. (TZ 23)

Deckungsbeitragsrechnung

Die BIG erstellte auf Ehene von Wirtschaftseinheiten eine Deckungs-
beitragsrechnung, Zwischen 2006 und 2010 bestanden in den drei
Segmenten Schule, Universititen sowie Biiro- und Spezialimmobi-
lien insgesamt 1.150 Wirtschaftseinheiten, die in den fiinf Jahren
einen positiven Deckungsbeitrag [ von 1.374,46 Mill. EUR erzielten,
Dieser wirtschaftliche Erfolg wurde von 243 Wirtschaftseinheiten,
die in den fiinf Jahren zumindest in einem Jahr einen negativen
Deckungsbeitrag I hatten, um 96,26 Mill. EUR vermindert. (TZ 24)
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In den einzelnen Jahren wiesen zwischen 107 und 158 Wirtschafts-
einheiten einen negativen Deckungsheitrag 1 auf. Der Anteil des
intensiver im Wettbewerb stehenden Segments Biiro- und Spezi-
alimmobilien am gesamten jdhrlichen negativen Deckungsbeitrag I
lag zwischen 44,83 % und 78,73 %. (TZ 24)

Generalmietvertrag und Neuvertrige

Uber die mit dem Bundesimmobiliengesetz {ibertragenen Objekte
schloss der damalige Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit im
Einvernehmen mit dem Bundesminister fiir Finanzen mit der BIG
einen Generalmietvertrag ab. Die auf unbestimmte Zeit abgeschlos-
senen Mietverhiltnisse unterlagen grundsitzlich dem Mietrechts-
gesetz und konnten von der Republik Osterreich unter Einhaltung
einer Kiindigungsfrist von einem Jahr zum Ende eines jeden Monats
gekiindigt werden. Die BIG war hingegen zur Kiindigung unter Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist von einem Jahr zum Ende eines jeden
Monats nur aus wichtigen Griinden im Sinne des Mietrechtsgesetzes
berechtigt. (TZ 25)

Fiir Neu—, Zu- und Umbauten sowie Generalsanierungen schloss die
BIG Einzelmietvertrige ab. Diese sahen in der Regel einen Kiindi-
gungsverzicht des Bestandnehmers fiir den Refinanzierungszeitraum
vor. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung waren iiber rd. 14 % der
Mietvertragsflichen Vertrige mit Kiindigungsverzicht abgeschlos-
sen; eine liickenlose Erfassung der Vertragsflichen mit Kiindigungs-
verzicht fehlte jedoch. Deren Anzahl soll sich nach Schitzungen der
BIG aufgrund bereits abgeschlossener Vertrige iiber noch nicht been-
dete Projekte in den nachsten Jahren auf rd. 17 % erhiéhen. (TZ 25)

Erfassung von Leerstiinden

Die BIG erfasste aufgrund einer Empfeblung des RH, Reihe
Bund 2003/4, ab 2007 die Leerstinde in einer Datenbank unterneh-
mensweit einbeitlich und verfiigte {iber ein Controlling im Bereich
der Leerstinde in Form regelmaBiger Berichte mit quantifizierten
Auswertungen. (TZ 26)

Die flichenmifliigen Leerstinde bei Gebiduden reduzierten sich von

2006 bis 2010 um iiber 18 %. Die Kosten der Leerstiinde verringer-
ten sich in diesem Zeitraum um rd. 10 %. (TZ 27)

Bund 2012/6 229

www.parlament.gv.at



36 von 100 111-336 der Beilagen X XIV. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Kurzfassung

Leerstande bei Gebauden nach Assetsegmenten (2009 und 2010)

2009 2010

Miessesit Flache it ormictparer  Fldchedn RS

Flache in % g Fliche in %
Schulen 18,4 0.6 18,1 0,6
Universitdten 30.1 19 28,6 1,8
Biiro~ und Spezialimmobilien 2270 9,1 200,2 8,0
Sonderimmobilien 7.5 34,9 4,6 24,6
Summe 283,0 251,5 > 1]

Quellen: RH; BIG

Die Leerstandskosten beriicksichtigten nicht die wihrend der Leer-
standszeiten angefallenen Instandhaltungsaufwendungen. Zudem
bestanden keine Aufzeichnungen iiber durch Leerstinde entgangene
Mietertréige. {TZ 27)

Die Objektstrategien fiir Leerstinde bei den Gebiuden (gemessen
an der Mietvertragsfliche) zum Jahresende 2010 zeigte das nach-
folgende Bild (TZ 28):

Objektstrategien fiir Leerstiinde (Jahresende 2010}

B Vermietung an Bundesmieter

B verkauf E&Y! beauftragt
Projektentwicklung E&V! beauftragt

B Entwicklung fiir Bestand

B Sanierung/Neubau

B unechter Leerstand

b E&V = BIG Entwicklungs~ und Yerwertungs GmbH

Quelle: RH
230
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Die BIG verfiigte iiber ein Konzept zur systematischen Beurtei-
lung der Nutzungsmdaglichkeiten von Leerstinden und setzte die-
ses durch die Erstellung von Objektstrategien um. Dieses Konzept
enthielt aber — trotz eines liberwiegenden Anteils von linger andau-
ernden Leerstinden von zwei Jahren und mehr — keine Vorgaben
fiir eine regelmiBige Evaluierung der gewihlten Objektstrategien,
um diese gegebenenfalls an geinderte Rahmen- und Marktbedin-
gungen anzupassen. (TZ 28)

Verwaltung und Betreuung des Immobilienvermdgens

Die interme Kostentransparenz konnte durch die Einfithrung von
Profit Centern wesentlich verbessert werden. [TZ 29, 34)

Mit anderen Gebietskdrperschaften oder 6ffentlichen Stellen bestan-
den keine Kooperationen, um Synergien (z.B. gemeinsame Betreu-
ung von Amtsgebduden) erreichen zu konnen. (TZ 30)

Der Objektbestand war erst zu rd. 81 % in der CAD-Datenbank
erfasst, die vollstindige Vertragsbereinigung der Mietverhiltnisse
daher noch nicht erfolgt. Das BMWF] forderte letztmalig 2003 die
aktuellen Gebdude- und Liegenschaftsdaten an. (TZ 31)

Erweiterung des Kundenkreises und Betreuungsportfolio

Der Anteil an Gebdude- und Liegenschaftsverwaltungen der BIG
fiir Dritte — vornehmlich Bundesministerien — war als gering anzu-
sehen. {TZ 32)

Das Betreuungsportfolio der BIG umfasste zu rd. 31 % Biiroimmo-
bilien, gefolgt von den Objektgruppen Schulen (12 %), Garagen/

Abstellplétze (11 %), Wohnen (9 %), Wirtschaft (8 %]}, Sonderim-
mobilien (8 %), Grundstiicke (7 %) und Universititen (6 %). (TZ 33)
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(tuellen: RH; BIG

BIG-Objektgruppen (Anteil an der Gesamtanzahl)

B Biroimmobilien

B Schulen

B Universititen

B Bauwerke Ver- und Entsorgung
[ Garagen und Abstellplitze
B Justizobjekte

[ Forschungsobjekte

B Landwirtschaftliche Objekte
[ wohnobjekte

B Wirtschaftsobjekte

B Sonderimmobilien

B Grundstiicke

2%

Personalauslastung

Die BIG war dem Auftrag im Bundesimmobiliengesetz — Erfiillung
ibrer Aufgabhen vorrangig durch eigenes Personal oder durch Per-
sonal von Tochtergesellschaften der BIG — nachgekommen. (TZ 36)

Personalsteuerung

Die Steuerung der Personalressourcen in den Abteilungen Objektma-
nagement und Facility Service erfolgte erst ab 2010 bzw. 2009 iiber
Deckungsbeitragsrechnungen; weitere Leistungskennzahlen waren
nicht vorhanden, (TZ 37)

Energieeinspar-Contracting

Die BIG gab 2010 fiir Energieeinspar-Contracting-MafBlnahmen
rd. 3,75 Mill. EUR aus. Diese dafiir aufgewendeten Mittel bezogen
sich auf MaBnahmen, die sich innerhalb der Laufzeit der Contrac-
ting-Vertrdge von 10 Jahren nicht amortisieren konnten. Obwohl
durch das Energieeinspar-Contracting jihrlich Energiekosten von
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6,90 Mill. EUR und 40.000 Tonnen CO, bis 45.000 Tonnen CO, ein-
gespart werden sollten, betrug die tatsichliche jahrliche Einsparung
im Jahr 2010 3,70 Mill. EUR an Energiekosten und 18.250 Tonnen
CO,. (TZ 38)

Die BIG verfiigte iiber keine energetischen Planungsvorschriften,
keine Energiebuchhaltung (auBer bei ,Contracting-Geb3uden*) sowie
keine Daten iiber Energieverbriuche, was die Beurteilung des Erfolgs
einer thermischen Gebiudesanierung massiv erschwerte. (TZ 39)

Kenndaten der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG)

1 Jahresdurchschnitt in Vollbeschaftigungsdquivalenten

Quelle: BIG, Jahresabschluss nach UGB

Bund 2012/6 233

www.parlament.gv.at



40von 100

111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Priifungsablauf und
-gegenstand

Eigentiimer- und
Unternehmens-
struktur

234

1 Der RH iberpriifte zwischen November 2010 und Februar 2011 die

Gebarung der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG). Der {iber-
priifte Zeitraum umfasste die Jahre 2006 bis 2010,

Ziel der Gebarungsiiberpriifung war die Beurteilung der Aufgabenerfiil-
lung gemaB Bundesimmobiliengesetz, der aus dem Bundesimmobilien-
gesetz abgeleiteten Unternehmensziele und -struktur, der Geschifts-
entwicklung und der wirtschaftlichen Lage, der Geschiftsabldufe, der
kaufméinnischen Steuerung unter besonderer Beachtung der Leer-
standsflichen und -kosten, der Aufgabenerfiillung der Gesellschafts-
organe und der Wahrnehmung der Eigentiimerfunktion.

Zu dem im November 201! iibermittelten Priifungsergebnis nahmen
die BIG im Dezember 2011 und das BMWEFJ im Jinner 2012 Stellung.
Der RH erstattete seine GegeniuBerung an die BIG im Mai 2012; eine
GegenduBerung zur Stellungnahme des BMWEJ war nicht erforderlich.

2 Die Eigentliimer- und Unternehmensstruktur der BIG stellte sich wie

folgt dar:
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Eigentiimer- und Unternehmensstruktur

Abbildung 1:

BMWFJ

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Eigentiimer- und Unternehmensstruktur (Stand Mai 2010)

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H

Kaufmannische Steuerung

Unternehmensservices

Stabstellen

Geschaftsfelder

=
=

m

I3
3

e
—
o
o
g
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3 (1) Rechtsgrundlage fiir die Neuorganisation der Bau- und Liegen-
schaftsverwaltung des Bundes war das am 29. Dezember 2000 ver-
lautbarte — und seitdem mehrmals novellierte — Bundesimmobilien-
gesetz.

Das Gesetz fulte auf dem damaligen Regierungsprogramm, welches
zur Budgetkonsolidierung u.a. eine Schwerpunktsetzung bei struktu-
rellen MaBnahmen — Evaluierung des 6ffentlichen Eigentums und Pri-
vatisierung von fiir die Zielerreichung nicht benétigtem Vermégen —
vorsah.! Dementsprechend sollte eine Evaluierung des éffentlichen
Eigentums durchgefiihrt und fiir die Zielerreichung nicht bendtigtes
Vermégen — allenfalls mit Auflagen — privatisiert werden. Die Umset-
zung erfolgte in ihren Grundziigen durch:

- die Ubertragung des Eigentums (Entgelt: 2.398,20 Mill. EUR in vier
Tranchen) der in die Zustindigkeit des damaligen Bundesministers
fir Wirtschaft und Arbeit fallenden Liegenschaften des Bundes an
die BIG - sofern es sich nicht um ausgewéhlte historische Objekte
handelte, fiir welche die nunmehrige neue Burghauptmannschaft
Osterreich" zustandig war;

- Begriindung von Mietverhéltnissen des Bundes an den erworbenen
Liegenschaften im AusmaB der bestehenden Nutzung;

- Einbringung der betriebsahnlichen Einrichtung ,Bundesgebdudever-
waltung Osterreich* in eine neu zu griindende Tochtergesellschaft
der BIG, die Immobilienmanagementgesellschaft des Bundes mbH
(DMB), per 1. Janner 2001,

(2) Unternehmensgegenstand der BIG war gemiB dem Gesellschafts-
vertrag inshesondere:

- Bereitstellung von Raum fiir Bundeszwecke allein oder gemeinsam
mit Dritten und zu diesem Zweck, unter besonderer Berlicksichti-
gung der Bediirfnisse des Bundes;

Fiir die Verwaltung von Bauten und Liegenschaften war vorher neben dem historisch
gewachsenen Konglomerat von rd. 30 nachgeordneten Dienststellen auch die BIG, die
1992 u.a. mit dem Unternehmenszweck betreffend des Erwerbs bundeseigener Miet-
wohngebiuden mit anschlieBendem Verkauf an die jeweiligen Mieter zum Verkehrs-
wert errichtet worden war, zustindig.
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Erwerb, Nutzung, Verwaltung, Vermietung und Verduflerung von
Liegenschaften, Raumlichkeiten und dinglichen Rechten, Errich-
tung und Erhaltung von Bauten, zentrale Gebidudebewirtschaftungs-
dienstleistungen fiir andere als Bundeszwecke; in Ansehung des
gemeinschaftsrechtlichen Marktreglements (insbesondere Beihil-
fen-, Vergabe- und Wettbewerbsrecht) miissen die von der Gesell-
schaft fir den Bund erbrachten Leistungen iberwiegen;

Erbringung von Hausverwaltungs- und Baubetreuungsieistungen;

Verwertung von nicht vom Bund genutzten Liegenschaften und Lie-
genschaftsteilen,

(3} Die im § 4 Bundesimmobiliengesetz vorgesehenen Aufgaben der
BIG umfassten u.a.:

die Erfiillung ihrer Aufgaben vorrangig durch eigenes Personal oder
durch Personal von Tochtergesellschaften der BIG, wobei ausdriick-
lich die Auslastung des Personals der IMB vorgesehen war {siehe
TZ 36);

die Befriedigung des Raumbedarfs des Bundes zu marktkonformen
Bedingungen (sieche TZ 4);

die jahrliche Aktualisierung sdmtlicher Gebdude- und Liegenschafts-
daten betreffend Bundesnutzungen sowie entgeltliche Zurverfii-
gungstellung ihrer Einrichtungen und Infrastruktur fiir Optimie-
rung und Beschaffung im Bereich Energie- und Raummanagement
(siehe TZ 4) und

die Verwertung von fur Bundeszwecke nicht mehr benétigten Gbjekten
(sieche TZ 4).

Der Aufsichtsrat der BIG hatte im Herbst 2005 ein von einem Bera-
ter erstelltes langfristiges Unternehmenskonzept ,Strategie 2005 bis
2015" genehmigt; dieses umfasste acht inbaltlich formulierte Schwer-
punkte als Zielvorgaben. Konkrete quantifizierte Zielvorgaben fehlten
ebenso wie die Durchfiihrung regelméBiger Evaluierungen der Wir-
kung der einzelnen MaBnahmen im Hinblick auf die Zielerreichung.
Im Folgenden werden jeweils die gesetzten Ziele und diesbeziigliche
wesentliche Mafinahmen der BIG gegeniibergestellt:
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(1) Durch entsprechende Anpassungen in der Ablauforganisation
sollten die Prozesse optimiert werden.

Die BIG setzte Manahmen bei der Anpassung der Prozesse, bei der
Weiterentwicklung des IT-Instrumentariums und bei der Anpas-
sung der Aufbauorganisation sowie der Konzernstruktur. Weiters
filhrte sie im Jahr 2009 Profit Center ein (sieche TZ 17, 29 und 34).

(2) Wertorientierte Investitionen sollten auf langfristig fiir Vermietung
vorgesehene Flichen und Objekte konzentriert werden; so sollte
ein nachhaltiges Wachstum des Cashflow sichergestellt werden.

2009 wurden die Liegenschaften entsprechend ihrer Nutzungsart
— Schulen, Universititen, Biiro- und Spezialimmobilien (fiir spe-
zifische Zwecke eines Bundesmieters, wie Justizanstalten, Polizei-
dienststellen etc.) sowie Sonderimmobilien — in Assetsegmente ein-
geteilt.

Organisatorisch wurde zur wirtschaftlichen Betreuung fiir jedes
Segment ein entsprechendes Assetmanagement eingerichtet. Unter
anderem wurden auch Arbeiten an Objektstrategien aufgenommen
(siehe TZ 19).

(3) Die BIG sollte sich auf MaBnahmen zur Entwicklung und Verwer-
tung von Immohilien aus ehemaliger Bundesnutzung konzentrie-
ren. Ausgehend von verschiedenen Analysen des eigenen Bestands
und des kiinftigen Bedarfs des Bundes sollten geeignete Liegen-
schaften identifiziert werden. Als Verwertungsalternativen waren
die Vermietung an Bundesnutzer, soweit sich dies wirtschaftlich
darstellen lieB, oder der Verkauf an Dritte vorgesehen.

Die BIG lagerte ihre Projektentwicklung und -verwertung in ihre
Tochtergesellschaft BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
aus. Bei Liegenschaften mit hohem Potenzial und geringem Risiko
(gute Marktlagen) erfolgte die Umsetzung in eigenen Projektgesell-
schaften, Bei Projekten mit erhthtem Risiko setzte die BIG ledig-
lich erste Entwicklungsschritte (Widmung, Bebauungsstudien) zur
Wertsteigerung.

(4) Die BIG sollte zu ,dem Immohilienunternehmen fiir den Bund” (iiber
~anorganisches Wachstum™ im nicht urspriinglichen Kembereich
sowohl durch langfristige Mietvertriige als auch durch Ubernahme
weiterer Liegenschaften) aufgebaut werden. Dies umfasste die Pla-
nungs- und Baukompetenz, Portfoliomanagement und -optimie-
rung der Liegenschaften sowie die Standortplanung. Weiters lag

238 Bund 2012/6

www.parlament.gv.at



111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Unt

ernehmenspolitik

Bund 2012/6

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

ein Schwerpunkt auf der Steigerung der Dienstleistungsfunktion
des Objektmanagements.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Bauqualitit bediente sich
die BIG eines Architekturbeirats. Laut BIG schloss sie eine Reihe
langfristiger Mietvertrage (unbefristet oder mit Kiindigungsver-
zicht bis zu 30 Jahren) ab und erhielt Auftrige zur Abwicklung
van Mieterinvestitionen und zur Hausverwaltung. Bei nur 7 % der
im Fremdeigentum stehenden Objekte nahm die BIG die Gebdude-
und Liegenschaftsverwaltungen wahr (siehe TZ 32).

{(5) [n threm Kerngeschaft war ein ,organisches Wachstum" sicher-

zustellen. Dies sollte durch Ausweitung der Dienstleistungen in
den Kernsegmenten der BIG und durch Erweiterung des Portfo-
lios um neue Einzelobjekte in den vorhandenen Geschiftsfeldern
erzielt werden; vorhandene Kunden waren zu halten, aber auch
neue potenzielle Kunden (Gemeinden und Linder) sollten gewon-
nen werden.

Die BIG erarbeitete ein Dienstleistungskonzept ,BIG DL fiir Gemein-
den, Stiadte und Linder” fir Stidte- und Gemeindetage; dies sollte
im April/Mai 201] fertiggestellt werden und lag Ende der Geba-
rungsiiberpriifung noch nicht vor.

(6) Das ErschlieBen neuer Mirkte bildete einen weiteren Ansatzpunkt

fiir .anorganisches Wachstum®. Gedacht war dabei an die mittelftris-
tige Ubernahme von Immobilienpaketen, die sich im Eigentum der
Offentlichen Hand (Bund, Linder und Gemeinden) oder im Eigen-
tum von Gesellschaften, die von der dffentlichen Hand beherrscht
wurden, befanden,

Die BIG erstelite Ende 2009 eine interne Analyse iiber die Eignung
zum Ankauf oder Abtausch der Immobilienbestinde des Bundes
bzw. bundesnaher Gesellschaften; nach ersten Gesprichen mit den
betroffenen Ressarts wurden die jeweiligen Ansitze nicht umge-
setzt, von einer weitergehenden Evaluierung sah die BIG ab. Ver-
schiedene Projekte blieben fiir die BIG erfolglos.

(7) Die Eigenkapitalquote der BIG sollte auf marktiibliches Niveau

gesteigert werden, um das Triple-A-Rating der BIG zu sichern.
Eine 2007 fiir den gesamten Konzem erstelite ,Vorschaurechnung
2008-2016" sah eine Steigerung der Eigenkapitalquote von 12,5 %
(Forecast 2006) auf 14,9 % (2010) bzw. 18,5 % (2016) vor.
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Einer Bewertung der BIG durch eine Rating-Agentur zur Sicherung
des Triple- A-Ratings der BIG lagen einerseits die 100 t%ige Eigentii-
merschaft der Republik Osterreich und andererseits die Mieterstruk-
tur (ebenfalls Bund) zugrunde. Die Rating-Agentur ging davon aus,
dass die BIG ihre Erlgse stabil halten kénne und ihre Kostenstru-
kur nachhaltig vorhersehbar wire. Der im Zusammenhang mit Ver-
mogensakquisitionen im Bereich Universitdten und Schulen anfal-
lende Schuldendienst sollte durch operative Erlése und in gewissem
MaBe durch Refinanzierungen gesichert sein.

Die BIG selbst hatte letztmalig im Jahr 2006 fiir das Geschifts-
jahr 2005 eine Gewinnausschiittung in Héhe von 14 Mill. EUR
an den Bund zu leisten. Sie verzeichnete daher in ihren Einzel-
abschliissen eine Steigerung ihrer Eigenkapitalquote von 11,04 %
(2006) auf 13,97 % (2010).

(8) Entsprechend den Intentionen des Regierungsprogramms 2000 war
als Voraussetzung fiir mogliche Privatisierungen die Kapitalmarkt-
fahigkeit der B1G bis zum Jahr 2010 zu erreichen.

Die BIG hatte durch eine Reihe vorbereitender MaBnahmen, wie die
Anpassung der Organisationsstruktur, Einrichtung eines Berichts-
wesens, Quartalsgesprachen und der Profit Center Struktur, weiters
die Entwicklung eines unternehmensweiten Risikomanagements
und die freiwillige Anlehnung an den Osterreichischen Corporate
Governance Codex grundsitzliche Weichenstellungen zur Errei-
chung dieses Ziels ergriffen. Zwei von der BIG in Auftrag gege-
bene Studien ergaben jedoch, dass eine frithest mdgliche Umset-
zung fir das Jahr 2012 machbar war.

Seit dem Sommer 2007 begann die Geschiftsfiihrung der BIG ins-
besondere Uberlegungen zur Sicherung der Eigenkapitalquote sowie
betreffend die Ausschiittung von Dividenden anzustellen. Im Budget-
kapitel Dividenden des damaligen BMWA waren fiir die Jahre 2007
30 Mill. EUR und 2008 20 Mill. EUR als Einnahmen des Bundes ange-
fiihrt. Im Mérz 2009 stellte das BMF Anforderungen aus Nachbesse-
rungen (Ablieferung eines beim Verkauf von Liegenschaften im Ver-
gleich zur Einbringung 2000 erzielten Mehrwerts an den Bund) aus
zu titigenden Verkiufen in Hohe von 9,5 Mill. EUR fiir das Jahr 2009
und in Héhe von 6,5 Mill. EUR fiir das Jahr 2010. Die BIG setzte sich
mit dem Konfliktpotenzial zwischen den Zielsetzungen ,Sicherstel-
lung giinstiger Mieten fir den Bund” und ,Abfithrung wirtschaftlicher
Ergebnisse/Gewinne” auseinander.

Bund 2012/6

www.parlament.gv.at



111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Unternehmenspolitik

Bund 2012/6

4.2

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Der Bundesminister fiir Wirtschaft, Familie und Jugend erteilte Mitte
Oktober 2009 der BIG den Auftrag, weitergehende Untersuchungen
zur Herstellung der Kapitalmarktfahigkeit anzustellen, ohne eine kon-
krete Zielrichtung vorzugeben. Ausgeschlossen war eine Privatisie-
rung von Schulen und Universitdten, wodurch das privatisierungsfa-
hige Portfolio weit unter 50 % sank; die BIG hielt hiezu fest, dass es
einer klaren Strategie hinsichtlich des von der BIG verwalteten Rest-
portfolios bediirfe. Ende Janner 2010 erstattete die BIG einen Bericht
an den Bundesminister, der folgende Themen behandelte:

Prioritatenreihung der in Betracht zu ziehenden Immobilien,

Art der Beteiligung (strategischer Investor oder Borsegang),

Einschitzung des Marktumfelds in den nédchsten 12 Monaten und
- Zeitplan,

In der Folge unterblieben die fiir den Bundesminister vorgesehene Pra-
sentation und eine weitere Verfolgung des Vorhabens.

Der RH stellte fest, dass die BIG mit ihrem Strategiekonzept die Ein-
leitung und die Durchfithrung umfangreicher Mafinahmen zur Erfiil-
lung der im § 4 Abs. 2 bis 4 Bundesimmobiliengesetz vorgesehenen
Aufgaben geschaffen hatte.

Der RH hielt jedoch fest, dass grundsétzlich Ziele vorhanden waren,
aber konkrete quantifizierte Zielvorgaben und eine regelmifige Eva-
luierung der Maflnahmen im Hinhlick auf die Zielerreichung fehiten.
Insbesondere stelite der RH fest, dass das ErschlieBen neuer Mirkte
bisher erfolglos blieb, die Steigerung der Eigenkapitalquote auf ein
marktiibliches Niveau zur Sicherung des Triple-A-Ratings noch nicht
vollstandig erreicht wurde sowie die Erreichung der Kapitalmarktfa-
higkeit nicht verwirklicht werden konnte.

Weiters wies der RH auf einen Zielkonflikt in der BIG hin, weil sich
die BIG einerseits an den Grundsdtzen einer marktgerechten Immo-
bilienbewirtschaftung und der Tétigkeit einer auf Gewinn ausgerich-
teten Kapitalgesellschaft zu orientieren hatte, aber andererseits der
Eigentiimer Bund aus budgetiren Erfordernissen Vorgaben (wie die
Ausschiittung von Dividenden und die Auszahlung von Nachbesse-
rungen) an die BIG stellte.

Der RH empfahl der BIG, zur Nachverfolgung des Zielerreichungs-
grads ihres Strategiekonzepts eine moglichst quantitative Formulie-
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4.3

rung der Zielvorgaben sowie eine Evaluierung der einzelnen daraus
abgeleiteten Maflnahmen und eine regelmifige Bewertung der Ziel-
erreichung vorzunehmen.

Dem BMWEJ als Eigentiimer der BIG empfahl der RH, im Einverneh-
men mit dem BMF eine Grundsatzentscheidung iiber die mittel- bis
langfristige Ausrichtung der BIG zu treffen.

Laut Stellungnahme der BIG sei im Sommer 2011 in der BIG ein inte-
grierter Strategie- und Planungsprozess begonnen worden, der ab dem
Jahr 2012 sukzessive implementiert werde. Die zukiinftige integrierte
Strategicentwicklung vernetze und verbinde die zentralen Zuginge im
Rahmen der Zukunftsgestaltung des Unternehmens zu einem abgestimm-
ten Strategieentwicklungsprozess. Konkret seien dies die straftegische Ori-
entierung, das Budger und die Zielvereinbarungen. Ziel sei, eine abge-
stimmte Strategie gemeinsam mit der zweiten Fiihrungsebene in einem
permanenten Prozess jeweils fiir die néichsten drei bis fiinf Jahre und kon-
krete MaBnahmenpakete fiir jeweils ein Jahr zu erarbeiten, diese jihrlich
zu beurteilen und nach zu schirfen.

Durch diesen integrierten Strategie- und Planungsprozess werde es
daher zukilnftig konkrete strategische Zielvorgaben und eine regelmiBige
Evaluierung der MaBnahmen im Hinblick auf die Zielerreichung geben.

Das BMWEFI] teilte in seiner Stellungnahme mit, dass der Rahmen fiir
die Unfernehmensstrategie der BIG im Bundesimmobiliengesetz fest-
gelegt worden sei; in diesem Rahmen sei auch die Strategie 2005 bis
2015 entwickelt worden. Das BMWEJ verwies weiters auf den vom RH
Sfestgestellten Zielkonflikt hinsichtlich der Stellung des Bundes einer-
seits als Eigentiimer der BIG und andererseits als Mieter sowie auf
die Besonderheit des Portfolios der Liegenschaften, die nur zu einem
geringen Teil drittmarktfihig seien.

Eine Entscheidung iiber die Anderung der gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen sei durch die in Folge der Finanz—- und Wirtschaftskrise 2008
eingetretene Volatilitdt der Mirkte verunmdoglicht geworden, so dass
nur Richtungsentscheidungen iiber die weitere Vertiefung der relevanten
Strategiebereiche getroffen hitten werden konnen.

Im September 20011 habe der Bundesminister fiir Wirtschaft, Familie
und Jugend die fiir die weitere Umsctzung des Strategiekonzepts und
die weitere Vorgangsweise erforderlichen Entscheidungen des Eigen-
tiimers endgiiltig getroffen:

- Eine Privatisierung wcrde derzeit nicht weiterverfolgt,
Bund 2012/6
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- eine Portfolioorientierte Unternehmensstrategie und Unternehmens-
struktur werde weiterverfoigt,

- die marktwirtschaftliche Ausrichtung des Unternehmens stehe im
Vordergrund,

- nachhaltige Wertsteigerung durch Behalten nicht mehr benétigter
Objekte anstatt einer VerduBerung (Wachstumsstrategie),

- Verkauf nur von solchen Objekten, die nicht zum Kerngeschdft der
BIG passen und

- Option eines geselischaftsrechtlich gefrennt gefiihrten Bereichs der
marktfiihigen Liegenschaften {vorrangig Biirogebdude).

Allfillige Anderungen der mittel- und langfristigen Ausrichtung der
BIG und die hiefiir erforderlichen Anderungen des Bundesimmobili-
engesctzes wiirden mit dem BMF im Rahmen des Strategieprozesses
zur Schuldenbremse auch vor dem Hintergrund der gesamtheitlichen
Effekte abgeklirt werden. Der Empfehlung des RH wiirde daher wei-
test miglich Rechnung getragen.

Zusatzlich zu den vom Aufsichtsrat genehmigten strategischen Vorga-
ben war die BIG in dem im Jahr 2008 von der Bundesregierung initi-
ierten Konjunkturpaket in den Bereichen

1) Vorziehung von Instandhaltungen,

2) Beschieunigung von Projekten bei Schulen, Universititen und Justiz-
gebduden sowie

3) thermische Sanierung von BIG-Objekten mit Bundesnutzung

angesprochen. Die BIG errechnete aus diesen drei Bereichen einen még-
lichen Aufwand von 355 Mill. EUR (fiir 2009) und von 520 Mill. EUR (fur
2010) bzw. bezifferte den zusitzlichen Zinsaufwand mit rd. 7 Mill. EUR
pro Jahr (Grobschitzung).

Im alleinigen Einflussbereich der BIG lagen nur die vorgezogenen
Instandhaltungsmafinahmen, die anderen Mafnahmen konnten nur
bei entsprechenden Vertragsabschliissen der Mieter umgesetzt werden;
dies war von der Zuteilung der nétigen Budgetmittel an die Ressorts
abhangig.
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5.2

(1) Bei der Umsetzung der Instandhaltungsmafnahren konnte die BIG ihr
Ziel — 35 Mill. EUR Volumen im Jahr 2009 und 45 Mill. EUR fiir 2010 —
nicht zur Génze erreichen; Ende 2010 hatte die BIG rd. 77 Mill. EUR
beauftragt (Ende Mirz 2011 rd. 77,5 Mill. EUR).

(2) Bei der Beschleunigung der Projekte traten aufgrund intemer Prio-
rititensetzung der Ressorts Verzdgerungen bei der Umsetzung des Ziels
— 495 Mill. EUR — auf. Ende 2010 waren rd. 462,2 Mill. EUR an Bau-
und Planungsleistungen beauftragt (Ende Marz 2011 rd. 498 Mill. EUR).

(3) Fiir die thermische Sanierung standen den Ressorts keine expli-
zit gebundenen Budgetmittel zur Verfiigung; es bestand daher nur
bedingtes Interesse an solchen Baumafinahmen,

Als Anreiz zur weiteren Forcierung der thermischen Sanierung bot die
BIG ihren Bundesmietern zuséizlich

- eine Kostenbeteiligung von 30 % bei rein thermischen Sanierungen
und von 100 % bei KleinmaBnahmen bis zu insgesamt 7 Mill. EUR
sowie

- die Verwendung des Jahresiiberschusses aus dem Geschiftsjahr 2009
in Hohe von 47,70 Mill. EUR an.

Aus diesem Zusatzangebot der BIG zur Forcierung der thermischen
Sanierung wurden bis Ende 2010 erst 14,19 Mill. EUR vergeben.

Die Umsetzung der thermischen Sanierung erfolgte 2009/2010 nicht
im urspriinglich angenommenen AusmaB (300 Mill. EUR). Ende 2010
war ein Volumen von insgesamt rd. 85 Mill. EUR beauftragt (Ende
Mirz 2011 rd. 94 Mill. EUR).

Bis Ende 2010 fielen infolge des Konjunkturpakets an tatsichlichem
zusitzlichen Zinsaufwand fir die Jahre 2009 und 2010 insgesamt
10,4 Mill. EUR an.

Der RH stellte fest, dass die BIG das bei der Umsetzung der Instand-
haltungsmafBnahmen selbst gesetzte Ziel Hir die Jahre 2009 und 2010
nicht zur Génze erreicht hatte.

Er hielt fest, dass sich fiir die BIG aus dem Konjunkturpaket zusétzliche

Belastungen durch einen Zinsaufwand in Hohe von 10,4 Mill. EUR in
den Jahren 2009 und 2010 ergaben.

Bund 2012/6
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6.1

6.2

6.3

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Laur Stellungnahme der BIG seien im Zuge einer internen Evaluie-
rung iiber die geplante Vorziehung Instandhaltungsinvestitionen in
Hiihe von 80 Mill. EUR {2009 und 2010} ermittelt worden, die — ohne
Angabe, ob es sich um Netto- oder Bruttobetrige handelte — Eingang
in den Ministerratsbeschluss vom 18. Dezember 2008 gefunden hiit-
ten. Die Beauftragungen von InstandhaltungsmaBnahmen wiirden in
der BIG wegen der unechten Steuerbefreiung der meisten Mietvertrige
brutto geplant; Ende 2010 seien diese bei ca. 92 Mill. EUR brutto (ca.
77 Mill. EUR netto] gelegen. Die BIG habe damit aus ihrer Sicht das
selbst gesteckte Ziel erreicht.

Die BIG erstellte im {iberpriiften Zeitraum 2006 bis 2010 keine konti-
nuierlichen Mittelfristplanungen. Dem Aufsichtrat lagen die folgenden
Informationen vor:

- im Dezember 2006 gemeinsam mit der Jahresvorschau 2007 eine
Konzernvorschau bis 2016 anhand einer nur wenige Seiten umfas-
senden Prisentation;

- im Miérz 2009 anlisslich des Jahresgesprichs mit der Ratingagen-
tur eine dabei verwendete 10-Jahres-Vorschau;

- im Dezember 2009 eine Budgetprasentation fiir die Jahre 2010 bis 2014;
Anlass war ein auflerordentlicher Finanzierungsbedarf in den Jahren 2010
bis 2013 u.a. wegen des Konjunkturpakets, aber auch wegen der Endfal-
ligkeit einer Anleihe sowie wegen weiterer Projekte.

Der RH hielt fest, dass der BIG eine rollierende mehrjahrige Wirtschafts-
planung zur Verfolgung mittelfristiger Ziele fehlte.

Der RH empfahl der BIG, eine rollierende mehrjdhrige Wirtschaftspla-
nung zur Verfolgung der strategischen Zielsetzungen einzurichten und
dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorzulegen.

Laut Stellungnahme der BIG erstelle sie seit Herbst 2009 einmal im
Jahr eine Fiinfjahresplanung je Segment, die zu einem Gesamtergebnis
zusammengefiihrt wiirde. Dazu gdbe es ausfiihrliche Managementbe-
richte. Durch die Einfilhrung des integrierten Strategie- und Planungs-
prozesses, an dem derzeit gearbeifet wiirde, werde sich die Qualitiit der
Mehrjahresplanung dadurch erhéhen, dass die aus der Strategie abge-
leiteten Ziele und die daraus resultierenden Maflnahmen zur Zieler-
reichung in die Planung einflieBen wiirden.
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7.1 Die Geschiftsfiihrung der BIG hielt in den regelmaBigen und anlass-

bezogenen Sitzungen des Aufsichtsrats bzw. in den zu den Umlauf-
beschliissen des Aufsichtsrats vorgelegten Unterlagen die diesbeziig-
lichen formalen Bestimmungen des GmbH-Gesetzes ein.

Im Juni 2008 diskutierte der Aufsichtsrat die praktikable Umsetzung der
formellen Gesetzesbestimmungen des Unternehmensrechtsénderungs-
gesetzes 2008 {BGBI. [ Nr. 70/2008). In dem mit Jahresbeginn 2009 neu
eingerichteten stindigen Priifungsausschuss des Aufsichtsrats weitete
der Aufsichtsrat seine Tatigkeit aus, u.a. in Richtung ausgedehntere
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses (zwei Einschauen pro
Jahr, die das vom BMWEFJ in den Aufsichtsrat entsandte Mitglied und
ein Mitarbeiter des BMWFJ durchfiihrten).

Im BMWEJ nahm in der fiir die Eigentiimervertretung der BIG zustin-
digen Abteilung ein Mitarbeiter die operativen Aufgaben des Beteili-
gungscontrollings (u.a. Auswertung der regelméBigen Quartalsberichte
der BIG, Erstellung von Kennzahlen) wahr.

Weiters formulierten die Mitglieder des Aufsichtsrats gemeinsam mit
der Geschiftsfilhrung im Dezember 2008 eine Erkldrung, dass die BIG
den Osterreichischen Corporate Governance Kodex in der jeweils giil-
tigen Fassung anwenden werde. Motivation war die Festlegung auf eine
verantwortungsvolle und transparente Unternehmensfiihrung, die den
Anforderungen des Gesetzesaufirags der Gesellschaft einerseits sowie
des internationalen Kapitalmarkts andererseits entsprechen sollte. Ver-
bunden war dies mit entsprechenden Anpassungen der Geschiftsord-
nung des Aufsichtsrats.

Eine entsprechende Neufassung des Gesellschaftsvertrags vom
14. November 2008 berticksichtigte sowoh! die Besimmungen des Unter-
nehmensrechtsinderungsgesetzes 2008 als auch das Bekenntnis zum
Osterreichischen Corporate Governance Kodex. Dazu verdffentlichte die
BIG jihrlich einen Corporate Governance Bericht auf ihrer Webseite.

[n diesem Bericht wurden u.a. alle Aufsichtsratsmitglieder mit deren
weiteren Aufsichtsratsmandaten oder vergleichbaren Funktionen in
in- und ausldndischen bérsennotierten Gesellschaften und deren Ver-
gitung dargestellt sowie deren Unabh#ngigkeit gem&B Anhang 1 zum
Osterreichischen Corporate Governance Kodex (Leitlinien fiir die Unab-
héngigkeit) beurteilt. Weitere Organfunktionen wie beispielsweise Vor-
stands- oder Geschifisfiihrerfunktionen bzw. Aufsichtsratsmandate
in nicht borsennotierten Gesellschaften listete die BIG nicht auf. Bei
einem Aufsichtsratsmitglied fehlte im Corporate Governance Bericht
fiir das Geschiftsjahr 2009 bei der Feststellung der Unabhingigkeit
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der Hinweis, dass dieses in den vergangenen fiinf Jahren Mitglied der
Geschéftsfithrung eines Tochterunternehmens der BIG gewesen war.
Ebenso war die Tatigkeit in einem Unternehmen im Immobilienbereich
sowohl im Corporate Governance Bericht fiir das Geschéltsjahr 2009
als auch in jenem fiir das Jahr 2010 nicht angefiihrt.

Hinsichtlich der Ausfithrungen betreffend mdgliche Interessenkon-
flikte von Aufsichtsratsmitgliedern unterschied die BIG in den Corpo-
rate Governance Berichten fiir die Geschaftsjahre 2009 und 2010 zwi-
schen Tatigkeiten in Gesellschaften, die in direkter Konkurrenz mit der
BIG stehen, und solchen, die im weitesten Sinn im Wetthewerb zur BIG
stehen. Eine diesbeziigliche Differenzierung sah der Osterreichische
Corporate Governance Kodex nicht vor, er regelte vielmehr, dass Auf-
sichtsratsmitglieder keine Organfunktion in anderen Gesellschaften
wahrnehmen dirfen, die zum Unternehmen im Wettbewerb stehen.

Der RH stellte die Einrichtung der gesetzlich vorgesehenen Kontroll-
strukturen durch den Eigentitmer und den Aufsichtsrat fest und aner-
kannte grundsitzlich die Selbstverpflichtung der BIG im Hinblick auf
die Einhaltung des Osterreichischen Corporate Governance Kodex.

Der RH empfah! jedoch im Hinblick auf die bei ffentlichen Unterneh-
men gebotene Transparenz betreffend die Feststellung der Unabhén-
gigkeit der Aufsichtsratsmitglieder die Beriicksichtigung sdmtlicher
Organfunktionen der Mitglieder des Aufsichtsrats im jewciligen Cor-
porate Governance Bericht.

Weiters empfahl der RH fiir die Beurteilung von méglichen Interessen-
konflikten bei Organfunktionen von Aufsichtsratsmitgliedern in ande-

ren Gesellschaften, die Regeln des (sterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex zu beriicksichtigen.

Die Gebarungsentwicklung der BiG stellte sich wie folgt dar:
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Tabelle 1: Gebarungsentwicklung der BIG (2006 bis 2010)

Gebarungsentwicklung

Betriebsleistung

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit (EGT)

operativer Cashflow

Verdnderung

2006 2007 2008 2009 2010 2006 - 2010
in Mill. EUR in %
736,93 729,02 745,93 789,74 797,80 8,26
90,93 98,07 77,45 79,96 39,46 - 56,60
244,78 244,40 258,31 356,56 184,33 - 24,70

Quelte: BIG, Jahresabschluss nach UGB
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8.2

Die regelmiBigen Zahlungsstrome aus den Mieteinnahmen bewirk-
ten im Uberpriiften Zeitraum relativ konstante und positive operative
Ergebnisse bei der BIG. Jedoch traten kurzfristige Schwankungen beim
EGT und beim operativern Cashflow auf. 2008 sank das EGT gegen-
iber dem Vorjahr um 20,62 Mill. EUR, weil 2007 ein einmaliger Kurs-
gewinn im Zusammenhang mit einer Anleihe (16 Mill. EUR]) realisiert
werden konnte, der 2008 nicht auftrat, und aufgrund einer Wertmin-
derung bei einer Beteiligung (2 Mill. EUR).

2010 war der Riickgang im EGT in der Héhe von 40,5 Mill. EUR vor
allem auf héhere Instandhaltungen (+ 12 Mill. EUR] bedingt durch
das Konjunkturpaket sowie auf héhere Abwertungen und Drohver-
luste (+ 24 Mill. EUR} aus der Immobilienbewertung zuriickzufithren.

Die griBte Einzelabwertung 2010 betraf das Bio-Zentrum Althan-
strafle mit 14 Mill. EUR. Das Geb&dude befand sich in einem schlechten
Zustand und es war davon auszugehen, dass der Mieter in finf Jahren
auszieht. Aufgrund der ungekldrten vertraglichen Situation (Super-
adifikat) war zudem nicht geklirt, ob ein neues Bauwerk von der BIG
auf dieser Fliche errichtet werden darf. Aus Vorsichtsgriinden wurde
davon ausgegangen, dass dies nicht méglich sein wird.

Weiters nahm 2009 der operative Cashflow urn 98,25 Mill. EUR gegen-
liber dem Vorjahr zu, weil Steuergutschriften (54 Mill. EUR) und eine
Erhdhung der kurzfristigen Rickstellungen (+ 58 Mill. EUR] erfolgten.
2010 sank der operative Cashflow wieder um 172,23 Mill. EUR haupt-
sichlich aufgrund der vereinbarten Verschiebung der Mietzinsfallig-
keit mit dem BMUKXK (155 Mill. EUR; siehe auch TZ 10).

Der RH stellte fest, dass die regelméBigen Zahlungsstréme aus den
Mieteinnahmen im iiberpriiften Zeitraum zu relativ konstanten und
positiven operativen Ergebnissen bei der BIG fithrten. Er beurteilte
die Ertragslage der BIG trotz kurzfristig aufgetretener Schwankungen
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beim EGT und dem operativen Cashflow, die jedoch begriindet wer-
den konnten, als stabil.
Kapitalstruktur

Die nachfolgende Tabelle zeigte anhand der Kapitalstruktur die Mit-
tetherkunft zur Finanzierung des Vermogens der BIG:

LEL TR Kapitalstruktur der BIG (2006 bis 2010)

buchmaRiges Eigenkapital
verzinsliches Fremdkapital
davon Anleihen

davon Bankverbindlichkeiten

2006 2007 2008 2009 2010
in Mill. EUR
483,05 531,90 585,03 632,73 647,44

3.318,73 3.294,34 3.220,83 3.160,73 3.352,60
2.605,20 2.701,45 2.696,93 2.696,93 2.541,60
713,53 592,89 523,90 463,80 811,00

Nettoverschutdung? 3.322,70 3.230,40 3.172,70 3.132,60 3.316,20
in %

Eigenkapitalquote? 11,04 12,03 13,86 14,70 13,97

Nettoverschuldungsgrad3 (Gearing) 718,17 636,57 542,31 495,10 512,21

T verzinsliches Fremdkapital abziiglich liquider Mittel
Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital
3 Verhiltnis der Nettoverschuldung zum Eigenkapital

Quelle: BIG, Jahresabschluss nach UGB

Bund 2012/6

Die BIG finanzierte die Kaufpreistranchen fiir die vom Bund erwor-
benen Liegenschaften und die in Bau befindlichen und fertiggestell-
ten Bauprojekte groBteils mit Fremdmitteln. Dementsprechend wie-
sen die Bilanzen einen hohen Anteil an verzinslichem Fremdkapital
auf. Der Wert des Fremdkapitals verdnderte sich im iiberpriiften Zeit-
raum nur in geringem Ausmal. Das Eigenkapital stieg im gleichen
Zeitraum von 483,05 Mill. EUR (2005) auf 647,44 Mill. EUR (2010}
um 34 9% an. Diese Erhéhung erfolgte im Wesentlichen aus der Riick-
lage operativer Gewinne.

Die Eigenkapitalquote verbesserte sich insgesamt gesehen von 11,04 %
auf 13,97 % bzw. der Nettoverschuldungsgrad von 718,17 9% auf
512,21 %. Die Eigenkapitalquote sank jedoch 2010 von 14,7 % im
Vorjahr auf 13,97 %, weil 2010 der Anstieg des Eigenkapitals bedingt
durch ein geringeres EGT lediglich bei 2,3 % lag, die Bilanzsumme
sich jedoch um 7,7 % bzw. 330 Mill. EUR aufgrund der Falligkeitsver-
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9.2

10.1

schiebung fiir die Zahlungen des BMUKK in Héhe von 155 Mill. EUR
im Jahr 2010 (siehe TZ 10) sowie einem {iberdurchschnittlichen Inves-
titionsvolumen aufgrund des Konjunkturpakets {Anstieg des Anlage-
vermogens um rd. 170 Mill. EUR) erhéhte.

Der RH bewertete die Steigerungen des Eigenkapitals positiv. Eine
Starkung des Eigenkapitals aus dem operativen Geschift fiihrt nach
seiner Ansicbt langfristig zur Sicherstellung der gesetzlichen Aufga-
benerfiillung der BIG sowie zu einer Verringerung der Zinsbelastung
durch die verminderte Aufnahme von Fremdkapital.

Vereinbarung tiber Filligkeitstermine aus Zahlungsverbindlichkeiten
des Bundes

Ende 2009 schloss die BIG mit dem BMUKK aufgrund einer dieshe-
ziiglichen Regelung im Budgetbegleitgesetz, BGBI. I Nr. 52/2009 vom
17. Juni 2009, eine Vereinbarung, mit der die Filligkeitstermine aus
Zahlungsverbindlichkeiten des Bundes (Mietzinse} im Ressortbereich
des BMUKK gegeniiber der BIG als Bestandgeberin gedndert wurden.
Die Geschiftsfilhrung hatte zuvor das Risiko der Haftungspotenziale
fiir die Geschiftsfiihrer und die Mitglieder des Aufsichtsrats im Falle
der Umsetzung einer Stundungsvereinbarung priifen und den wesent-
lichen Inhalt einer Stundungsvereinbarung erarbeiten lassen. Sie hatte
diesen auch mit einer Rechtsanwaltskanzlei abgestimmt.

Die letztlich abgeschlossene Vereinbarung, die im September 2010
abgeandert wurde, war so gestaltet, dass die durch die Filligkeits-
verschiebung fiir die Zahlungen des BMUKK an die BIG in Hohe von
155 Mill. EUR entstandenen Zinsverluste durch vorzeitige Zahlungen
kiinftiger Verbindlichkeiten kompensiert wurden. Grundlage fir die
Berechnung des wirtschaftlichen Aquivalents bildete der durchschnitt-
liche Kapitalisierungszinssatz der BIG im Schulsegment in Hohe von
6,4 %.2 Nach den von der BIG angestellten Kalkulationen hatte die Ver-
einbarung keine negativen Auswirkungen auf das Rating der BIG oder
die Liegenschaftsbewertungen. Die BIG hatte jedoch bei einer eigenen
Kapitalaufnahme gegeniiber einer Finanzierung durch die Osterrei-
chische Bundesfinanzierungsagentur einen Zinsnachteil von zumin-
dest 0,15 % (siehe TZ 15).

Daraus errechnete der RH héhere Aufwendungen fiir den Bundeshaus-
halt im Ausmal von insgesamt 362.000 EUR.

2 Die BIG hitte aufgrund der Zahlungsverschiebung entsprechend elnem Gutachten zur
Liegenschaftsbewertung ihres Portfolios entsprechende Abschlige hinzunehmen.
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Der RH hielt fest, dass durch die Anderung der Flligkeitstermine fiir
die Zahlungsverpflichtungen des BMUKK wegen der Kapitalaufnahme
durch die BIG jedenfalls insgesamt hdhere Aufwendungen im Bun-
deshaushalt im AusmaB von 362.000 EUR entstehen. Weiters gab er
zu bedenken, dass derartige budgetire MaBnahmen direkten Einfluss
auf die Eigenkapitalquote der BIG ausliben und im ungiinstigsten Fall
das Rating des Unternehmens verschlechtern kénnen.

Laut Stellungnahme der BIG wiirde der ihr entstandene Zinsaufivand
durch die in der Vereinbarung geregelte vorzeitige Zahlung der Jahres-
mieten in den Jahren 2012 und 2013 kompensiert. Zu welchen Kon-
ditionen sich der Bund refinanzieren kinne, entziehe sich der Kennt-
nis der BIG.

Finanzierungsinstrumente

Die Finanzierungsstrategie der BIG sah eine fristenkongruente Finan-
zierung vor, bei der das grundséatzlich langfristig gebundene Vermé-
gen durch langfristiges Kapital zu bedecken war. Zu den vorbandenen
Eigenmitteln nahm die BIG grofteils langfristiges Fremdkapital — in
Form von Anleihen am Kapitalmarkt bzw. langfristigen Bankkrediten —
auf. Bis Ende 2010 lag der langfristige Anteil beim Fremdkapital bei
rd. 87 %. Den iibrigen Bedarf deckte die BIG kurzfristig am Geldmarkt
durch Barvorlagen bzw. Commercial Papers ab.

Die Finanzierungsstrategie und Liquidititsplanung sahen ab 2011 eine
Erhdhung des langfristigen Anteils am Fremdkapital von 87 % auf
50 % vor.

Die BIG begab eigene Anleihen auf Grundlage eines Euro Medium
Term Note Programmes, das einen Rahmenvertrag fiir die Begebung
von internationalen Emissionen darstellte. Aufgrund des guten Ratings
(AAA nach Moody's) konnte die BIG einen solchen Rahmenvertrag
abschliefien. Er ermdglichte ein rasches und flexibles Reagieren auf die
Gegebenheiten des Kapitalmarkts und auf den eigenen Kapitalbedarf,
weil die wesentlichen Parameter und Konditionen bereits in standar-
disierter Weise vorlagen und die Begebung an keine weiteren Bedin-
gungen gekniipft war.

Insbesondere fiir die Errichtung der neuen Wirtschaftsuniversitit Wien
nahm die BIG auch langfristige Kredite — vor allem tber die Euro-
paische Investitionsbank — auf. Die angestrebten Konditionen, die
durch eine lingere Bauphase {2010 bis 2013) und durch das Budget
der Wirtschaftsuniversitit Wien bestimmt waren, konnten durch Anlei-
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hen nicht realisiert werden. Dazu zihlte beispielsweise der fixe Aus-
zahlungsplan nach der Liquidititsanforderung des Projekts sowie die
Zins- und Riickzahlungsfreistellung wihrend der Errichtungsphase.?

Finanzierungsinstrumente
im Zeitraum 2006 - 2010

Anleihen

Kredite?

Barvorlagen

Tabelle 3: Konditionen der unterschiedlichen Finanzierungsinstrumente
Volumen Laufzeiten Zinssatze
in Mill. EUR Jahre in %
50 bis 750 6 bis 26 3,3980 bis 4,8475
15 bis 350 7 bis 28 3,039 bis 4,950
in Mill. EUR Tage in %
1,2 bis 100 1 bis 14 0,44 bis 1,9
15,2 bis 119,1 9 bis 93 0,3403 bis 0,807

Commercial Papers

1 einschlieBlich Europdische Investitionsbank-Kredite

Quellen: RH; BIG
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Die gerundeten, durchschnittlichen Zinssdtze lagen 2010 fiir die
begebenen Anleihen bei 4,32 0, fiir die aufgenommenen Kredite bei
3,68 % und fir die kurzfristigen Barvorlagen und Commercial Papers
bei 0,52 % per anno. Der Zinsvorteil der BIG bei den kurzfristigen
Fremdmitteln gegeniiber der langfristigen Finanzierung lag 2010 somit
durchschnittlich deutlich iiber 3 Prozentpunkten. Im ersten Quartal
2011 ergaben sich dhnliche Relationen.

Die BIG nahm Fremdkapital zum Teil auch zu variablen Zinskonditi-
onen und bis 2008 auch in den Fremdwiahrungen Schweizer Franken
und Japanische Yen auf. Alle zu diesen Konditionen aufgenommenen
Fremdmittel wurden jedoch durch Sicherungsgeschifte de facto in fest-
verzinsliche Eurobetrige umgewandeit. Zu diesem Zweck schloss die
BIG jeweils Zinsswaps und Wiahrungstauschvertrige ah.

Die BIG ging die Sicherungsgeschifte gleichzeitig mit dem Grundge-
schift und zur gleichen Laufzeit ein. Das Handeln mit und der Verkauf
von Swaps wihrend der Laufzeit war gemaf3 den Treasury Richtlinien
nicht gestattet. Die Zinsswaps wurden nicht zu spekulativen Zwecken
eingesetzt, sondern dienten dazu, das Finanzierungsrisiko einzuschréin-
ken und fixe Rlickzahlungsraten tiber die gesamte Laufzeit zu erreichen.
Die Aufnahme von Fremdmitteln in ausldndischer Wihrung und/oder
zu variablen Zinssitzen erfolgte in einer Gesamtbetrachtung gemein-
sam mit den Sicherungsgeschiften. Demnach wurden diese Finanzie-
rungsformen nur dann durchgefiihrt, wenn sie nach Swap in EUR zu

4 Dies bedeutete jedoch nicht, dass keine Zinsen in der Errichtungsphase verrechnet wur-
den. Die Zinsen wurden in Form einer Aufzinsung lediglich gestundet.

Bund 2012/6

www.parlament.gv.at



111-336 der Beilagen XX1V. GP - Bericht - 03 Hauptdokument Teil 3 (gescanntes Original)

Finanzwirtschaft

Bund 20

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

fixen Zinsen eine niedrigere Verzinsung boten (mindestens 0,05 %] als
eine direkte Aufnahme in EUR zu fixen Zinsen.

Die finanzielle Vorteilhaftigkeit der Swapgceschifte beurteilte die BIG
nur zum Zeitpunkt der Aufnahme. Eine nachtrigliche Evaluierung
erfolgte nicht.

Der RH hielt fest, dass die BIG eine Finanzierung gewahlt hatte, deren
Tilgung zeitlich auf die konstanten Zahlungsstréme aus dem Immobili-
engeschift abgestimmt war. [hr groBteils langfristiges, aus den Immo-
bilien bestehendes Vermdgen war durch langfristiges Kapital gedeckt,
wodurch eine fristenkongruente Finanzierung gegeben war.

Er stellte weiters fest, dass die BIG ihre finanziellen Sicherungsgeschifte
(Wahrungstauschvertrige und Zinsswaps) nicht zu spekulativen Zwe-
cken einsetzte. Er beméngelte jedoch, dass sie keine Beurteitung der
finanziellen Auswirkungen der eingegangenen Sicherungsgeschifie
wihrend und nach der Laufzeit vorsah. Auch wenn richtlinienkon-
form kein Handel mit den Swaps vorgesehen war, stellten diese Infor-
mationen nach Ansicht des RH einen wesentlichen Erfolgsindikator fiir
das Treasury Management dar.

Der RH empfahl der BIG, eine regelmiBige Evaluierung der Sicherungs-
geschifte wihrend und nach der Laufzeit vorzunehmen, um die finan-
ziellen Auswirkungen im Vergleich zu den Konditionen der Grundge-
schifte darzustellen.

Laut Stellungnahme der BIG wiirden die Sicherungsgeschiifte zum Zeit-
punkt ihres Abschlusses unter dem Aspekt des zu stcuernden und abzu-
sichernden Zins- und Fremdwdhrungsrisikos evaluiert und entspre-
chend abgeschlossen. Wdahrend der Laufzeit der Sicherungsgeschdfte
wiirden diese im Sinne der IFRS-Bilanzierung laufend bewertet und
analysiert sowie Sensitivititen gerechnet. Eine Beurfeilung nach der
Laufzeit der Geschiifte stelle lediglich eine retrospektive Betrachtung
dar und wiirde nur im Rahmen von Optimierungsgeschdften, um even-
tuell giinstigere Konditionen erzielen zu kdnnen, Sinn machen. Da die
BIG allerdings Derivate einzig und allein als Absicherung (Risikore-
duktion) einsetze, wire eine rickblickende Betrachtung beziiglich der
finanziellen Auswirkungen nur bedingt aussagekriiftig.

Der RH entgegnete der BIG, dass die Bewertung im Zuge der IFRS-
Bilanzierung lediglich dazu dient, auf den Bilanzierungsstichtag bezo-
gene, bestehende Abwertungserfordernisse bei den Sicherungsge-
schiiften bilanziell zu beriicksichtigen. Eine solche Bewertung ersetzt
nicht die umfassende Beurteilung der finanziellen Auswirkungen und
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abschliefende Beurteilung von Sicherungsgeschiften, wie sie der RH
empfohlen hatte.
Finanzierungskosten

12.1 Die Kosten fiir die Finanzierung der BIG entwickelten sich von 2006
bis 2010 wie folgt:

Tabelle 4: Entwicklung der Kosten fiir die Finanzierung der BIG (2006 bis 2010)

2006 2007 2008 2009 2010  ‘eranderung

Finanzierungskosten 2006 - 2010
in Mill. EUR in %
Bankzinsen 140,41 148,46 153,74 125,47 121,78 - 13,27
Begebungskosten Anleihen 1,23 4,57 2,97 - - -100,00
sonstiger Finanzierungsaufwand 1,39 3,58 3,46 0,05 9,30 569,06
Summe 143,03 156,61 160,17 125,52 131,08 - 8,35

(uellen: RH; BIG

Bei den Begebungskosten und dem sonstigen Finanzierungsaufwand
handelte es sich vor allem um Kreditgebiihren und einmalige Gebiihren
im Zusammenhang mit Anleihebegebungen bzw. Darlehensaufnahmen,

Die Finanzierungskosten der BIG stiegen von 2006 auf 2008 um 12,0 %
und waren 2009 infolge einer geringeren Investitionstitigkeit wieder
riickldufig. 2010 kam es gegeniiber 2009 durch den Beginn der Errich-
tung der neuen Wirtschaftsuniversitit Wien wieder zu einem leichten
Anstieg in Hohe von 5,56 Mill. EUR (+ 4,5 %). Insgesamt reduzierten
sich die Finanzierungskosten von 2006 auf 2010 jedoch um 8,35 9%.

12.2 Der RH stellte fest, dass die Hohe der Finanzierungskosten der BIG im
liberpriiften Zeitraum aufgrund des getatigten Investitionsvolumens

und der Finanzierungskonditionen der gewihlten Finanzierungsins-
trumente nachvoliziehbar war.
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13 Die BIG nahm die Treasury Funktion fiir die Gesellschaft selbstindig

und eigenverantwortlich wahr. Dies umfasste vor allem die Aufnahme
von Finanzschulden sowie das Liquiditdts- und das Risikomanagement.

Die Ziele und der Aufgabenbereich des Treasury in der BIG wurden
in einer Konzemrichtlinie fir das Treasury Management zum 1. Jin-
ner 2004 festgelegt. Diese Konzernrichtlinie war im {iberpriiften Zeit-
raum giltig. Wahrend der Gebarungsiiberpriifung erarbeitete die BIG
einen neuen Richtlinienentwurf, der im Februar 2011 noch nicht in
Kraft gesetzt war.

Die vorrangigsten Ziele des Treasury Managements nach der geltenden
Richtlinie waren

- die Begrenzung der finanziellen Risiken fir den Bestand (Liquidi-
tatsrisiko) und die Ertragskraft (Zins- und Wiahrungsrisiko) sowie

- die Optimierung des Finanzergebnisses der BIG.

Um die Erreichung dieser Ziele zu gewihrleisten, sollte das Treasury
Management gemaB der Richtlinie im Wesentlichen folgende Aufga-
benbereiche wahrnehmen:

- die gesamtheitliche Gestaltung der Finanzstruktur,

- das Zins- und Wahrungsmanagement,

- die Sicherung der Liquiditit,

- die Optimierung der Zahlungsstrome sowie

- ein aktives Finanz-Marketing.

Bei der Erfiillung der Aufgaben waren stets die Grundsétze zu beachten,
dass sich finanzielle Transaktionen an den Bediirfnissen des Grund-

geschifts zu orientieren hatten und die finanziellen Ressourcen nicht
zu spekulativen Zwecken eingesetzt werden durften.
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Grundlagen

14 Das Bundesgesetz iiber die Verwaltung und Koordination der Finanz-

und sonstigen Bundesschulden (Bundesfinanzierungsgesetz),
BGBI. Nr. 763/1992, regelte das Schuldenmanagement der Republik
Osterreich und enthielt organisatorische und risikobezogene Regeln
fiir die Gsterreichische Bundesfinanzierungsagentur. Neben der Haupt-
aufgabe der Aufnahme von Finanzschulden und des Treasury fiir den
Bund enthielt das Bundesfinanzierungsgesetz auch eine Reihe weiterer
Bestimmungen {iber das Titigwerden der Osterreichischen Bundesfi-
nanzierungsagentur fir (ausgegliederte) Rechtstrager.

Folgende Mdéglichkeiten zur Auslagerung von Aufgaben des Treasury
an die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur raumte das Bun-
desfinanzierungsgesetz ein:

(1) Aufnahme von Schulden, Abschluss von Wihrungstauschvertra-
gen, Durchfithrung von Veranlagungen fiir sonstige Rechtstriger
auf Namen und Rechnung des Bundes nach Aufforderung durch
den Bundesminister fiir Finanzen;

{2) Rechtstriger kénnen sich nach Befassung des Bundesministers fiir
Finanzen bei den Kreditoperationen, dem Risikomanagement und
dem Finanzcontrolling beraten lassen;

(3) die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur kann im Namen
und auf Rechnung des Rechtstrigers die Verwaltung und Abwick-
lung von Krediten, die Durchfithrung von Veranlagungen, von Kon-
tendispositionen und des Zahlungsverkehrs sowie sonstiger Finanz-
operationen besorgen.

Das Thema Finanzierung von Rechtstrigern wurde vom RH bereits
mehrmals behandelt.? In seinen Berichten verwies der RH im Wesent-
lichen darauf, dass eine Finanzierung von (sonstigen) Rechtstrigern
durch die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur Kostenvorteile
mit sich brichte. Zudem kénnte das Risiko des Ausfalls von Finanzie-
rungspartnern durch das Collateral System der Osterreichischen Bun-
desfinanzierungsagentur minimiert werden,

4 und findet sich insbesondere wieder in: Finanzierungsinstrumente der Gebietskdrper-
schaften [mehrere Berichte 2009 und 2010, z.B. Relhe Niederosterreich 2010/8); Positi-
onen — Verwaltungsreform 1I; Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur — Rechts-
trigerfinanzierung, Reihe Bund 2005/2
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Ubertragung der Finanzierung

Die wichtigste Aufgabe des Treasury Managements der BIG bestand
in deren Finanzierung; dies umfasste die langfristige Unternehmens-
finanzierung und das Cash Management (kurzfristige Finanzierungen
und Veranlagungen).

Der RH uberpriifte die Tatigkeiten des Treasury Managements der BIG
hinsichtlich ihrer Auslagerungsfihigkeit an die Osterreichische Bun-
desfinanzierungsagentur und das dadurch mégliche Einsparungspoten-
zial bei den Finanzierungskosten.

Eine Ubernahme von Finanzierungen ausgegliederter Rechtstriger
durch die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur war gemab
den gesetzlichen Bestimmungen nur nach Aufforderung durch den
Bundesminister fiir Finanzen méglich. Eine solche Ubernahme wiirde
sich jedoch nach den Maastricht-Verbuchungsregeln negativ auf die
Staatsschuldenquote auswirken, weil die Schulden der BIG den Schul-
denstand der Republik Osterreich erhthen wiirden. Dies betrife insbe-
sondere die langfristigen Anleihen und Bankdarlehen, wihrend kurz-
fristige Finanzierungen sich nicht auf den Schuldenstand auswirkten,
wenn sie bereits unterjahrig getilgt wiirden und nicht tiber den Jah-
resletzten hinaus bestlinden.

Die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur verfiigte gegentiber
der BIG (ber deutlich bessere Finanzierungskonditionen bei der Auf-
nahme von Schulden. Der Zinsvorteil fiir die Osterreichische Bundesfi-
nanzierungsagentur belief sich sowohl im lang- als auch kurzfristigen
Bereich bei den im Namen und auf Rechnung des Bundes durchge-
fiithrten Schuldaufnahmen auf zumindest 15 Basispunkte (0,15 %). Bei
einer Ubertragung der kurzfristigen Finanzierungen mit einem Volu-
men von 400 Mill. EUR hitte sich ein jahrlicher Kostenvorteil von
mindestens 600.000 EUR fiir die BIG ergeben.

Bei einem gesamten Fremdfinanzierungsvolumen von jahrlich durch-
schnittlich 3,72 Mrd. EUR errechnete der RH einen Differenzbetrag von
bis zu 5,58 Mill. EUR im Jahr auf heutiger Basis.

Der RH hielt fest, dass eine Ubernahme der gesamten Finanzierung
der BIG durch die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur zu einer
Erhéhung des Schuldenstands der Republik Osterreich und somit zu einer
Verschlechterung der Staatsschuldenquote gemaf den Maastricht-Krite-
rien fiithren wiirde. Im Falle einer Neuregelung der européischen Berech-
nungsmethoden fiir die Staatsschulden, bei der auch die Schulden aus-
gegliederter Rechtstriger beriicksichtigt werden miissten, empfahl der
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RH der BIG, die Ubertragung der gesamten Finanzierung der BIG auf
die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur anzustreben,

15.3 Laut Stellungnahne der BIG werde die Osterreichische Bundesfinan-

16.1

zierungsagentur im Rahmen der Erhebung von Finanzierungskonditi-
onen regelmiBig zur Bekanntgabe ihres Zinssatzes fiir Finanzierungen
kontaktiert. Bei mehrfachen Anfragen in den Monaten Juni bis August
2011 habe sich allerdings herausgestellt, dass eine Mittelaufnahme
seitens der BIG bei der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur
nur in seltenen Fillen zu giinstigeren Konditionen erfolgen kdnne als
bei anderen Finanzmarktpartnern.

Vorteile hinsichtlich Finanzierungskonditionen kdnnten nach Ansichf der
BIG nur erzielt werden, wenn die Osterreichische Bundesfinanzierungs-
agentur fiir die BIG im Namen und auf Rechnung der Republik Osterreich
Schulden aufnehmen bzw. Wihrungs- und Zinstauschvertrige einge-
hen wiirde. Dies wire gemifl § 2 Abs. 1 Z 10 Bundesfinanzierungsge-
sefz nur nach Aufforderung des Bundesministers fur Finanzen moglich.
Beziiglich der BIG liege der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagen-
tur aber keine Aufforderung vor.

Im kurzfristigen Bereich seien grundsiitzlich Veranlagungen von Kas-
senmitteln der Republik im Rahmen des Liquiditdtsmanagements des
Bundes bei der BIG méglich. Die Kassenmittel wiirden seitens der Oster-
reichischen Bundesfinanzierungsagentur zumeist im Overnight-Bereich
geparkt, weil eine entsprechende Flexibilitit fiir die Republik Osterreich
hinsichtlich der jederzeitigen Verfiigharkeit der Kassenmittel unbedingt
erforderlich sei. Daraus sei abzuleiten, dass hier fiir die BIG die im
Bereich der kurzfristigen Finanzierung notige Liquidititssicherheit nicht
gegeben sei, weil seitens der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagen-
tur keine verbindliche Liquiditdtszusage gegeben werden kénne.

Besorgung von Treasury-Geschiften und Beratung durch die Oster-
reichische Bundesfinanzierungsagentur

GemiB den Bestimmungen des Bundesfinanzierungsgesetzes konnte die
Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur im Namen und auf Rech-
nung der BIG auch Treasury-Geschifte hesorgen. Hintergrund dieser
Bestimmungen war die Vermeidung der Zersplitterung des staatlichen
Finanzmanagements auf viele kleinere Treasury Organisationseinheiten
in den (ausgegliederten) Rechtstrigern mit uneinheitlichen Standards,
Qualitdts- und Sicherheitsanforderungen. Durch die Einbindung der
Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur, deren Kerngeschift das
Treasury ist, sollten bestehende Synergiepotenziale genutzt werden,
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Die Besorgung konnte laut den gesetzlichen Bestimmungen die Ver-
waltung und die Abwicklung von Krediten, die Durchfihrung von
Veranlagungen, von Kontendispositionen und des Zahlungsverkehrs
sowie sonstige Finanzoperationen (Wéahrungstauschvertrige und Zins-
swaps) umfassen.

Weiters konnten sich Rechtstriger nach Befassung des Bundesminis-
ters fiir Finanzen bei den Kreditoperationen, dem Risikomanagement
und dem Finanzcontrolling beraten lassen. Die jahrlichen Beratungs-
kosten der BIG im Zusammenhang mit den Finanzierungen bewegten
sich im Uberpriiften Zeitraum zwischen 168.000 EUR und 314.000 EUR
und betrafen vor allem Kosten fur Ratingagenturen.

Der RH stellte fest, dass durch eine Besorgung der Treasury-Geschéfte
der BIG durch die Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur Syner-
giepotenziale im staatlichen Finanzmanagement genutzt werden
kénnten.

Zudem erachtete der RH auch eine ergdnzende Beratung durch die
Osterreichische Bundesfinanzierungsagentur als zweckmiBig, um vom
Know-how, den Marktkenntnissen und der Marktposition der Osterrei-
chischen Bundesfinanzierungsagentur profitieren zu kénnen.

Der RH empfahl der BIG, die Treasury-Geschiifte im Sinne der Bestim-
mungen des Bundesfinanzierungsgesetzes durch die Osterreichische
Bundesfinanzierungsagentur besorgen und sich erginzend von der
Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur beraten zu lassen.

Laut Steflungnahme der BIG verfiige sie aufgrund der zwischenzeit-
lich mehr als zehnjihrigen intensiven Prdsenz am Kapitalmarkt iiber
zahlreiche gute nationale wie internationale Bankkontakte. Die Gruppe
Treasury werde seit Griindung der BIG ausnahmslos von Spezialisten
bekleidet, so dass gewdhrleistet sei, dass die BIG tiber das erforderliche
Know-how, die notwendige Erfahrung und Kontakte verfiige und auch
am Kapitalmarkt als professionell auftretendes Unternehmen wahrge-
nommen werde.

GemiB Mitteilung der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur
an die BIG sei die Beratung, Verwaltung und Abwickfung von Kre-
diten oder Finanzoperationen durch die Osterreichische Bundesfinan-
zierungsagentur fiir die BIG nach § 2 Abs. 5 des Bundesfinanzierungs-
gesetzes zwar maglich, jedoch wiren damit keine Konditionenvorteile
verbunden, weil hier die Finanzierungen im Namen und auf Rechnung
der BIG abgeschlossen werden miissten.
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16.4 Der RH wies nochmals darauf hin, dass sowohl in den Erlduterungen zu

§ 2 Abs. 5 des Bundesfinanzierungsgesetzes als auch in den Vorschla-
gen der Arbeitsgruppe .Finanzmanagement des Bundes” die Zweck-
maBigkeit der Besorgung von Treasury-Geschiften fiir ausgegliederte
Rechtstrager zur Vermeidung der Zersplitterung des staatlichen Finanz-
managements hervorgehoben wurde,

Steuerung des Immobilienvermogens

Organisation

260

17.1 Die BIG hatte bis 2009 ein aus fiinf Abteilungen bestehendes Kun-

denmanagement. Dieses wies vertriebsdhnlichen Charakter auf und
es stand die Kundenbetreuung im Vordergrund. Die Hauptaufgaben
bestanden in der Betreuung wesentlicher Kundengruppen (z.B. BMUKK,
BMWTE)), der Verantwortung fiir alle Belange der Mietvertriage inklu-
sive des Forderungsmanagements, des Vertriebs von Mietflichen und
Dienstleistungen an den Kunden, Entwicklung der Kundenbeziehungen
sowie Kanalisierung der Kundenbediirfnisse.

Die Eigentlimerverantwortung, insbesondere die Objekt- und Projekt-
verantwortung, waren in dieser Organisationsstruktur auf mehrere
Organisationseinheiten aufgeteilt und die Zuordnung der Verantwor-
tung fiir das Immobilien- und flir das Projektergebnis nicht eindeu-
tig sichergestellt.

Die BIG fiihrte im Jahr 2009 eine Organisationsdnderung durch, mit
der eine vermégens~ und assetorientierte Strategie umgesetzt und das
Wachstum sowie die Innovation in allen Geschaftsfeldern gewihrleis-
tet werden sollten.

Mit der neuen Organisationsstruktur erfolgte eine Aufteilung der
Objekte bzw. Wirtschaftseinheiten nach ihrer jeweiligen wirtschaft-
lichen Funktion auf vier Assetsegmente, die als Profit Center einge-
richtet waren:

- Schulen;

- Universititen;

Bund 2012/6
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- Biiro- und Spezialimmobilien sowie
- Sonderimmobilien®.

Das Assetmanagement iibernahm zur Steuerung des Immobilienver-
mogens die Ausiibung der wirtschaftlichen Eigentiimerfunktion mit
der zentralen Aufgabe der langfTistigen Wert- und Ertragsoptimierung
der Objekte und Wirtschaftseinheiten.

Wesentliche Aufgaben des Assetmanagements waren die Ausiibung der
wirtschaftlichen Eigentiimerverantwortung fiir die Immobilienobjekte,
die Budget- und Ergebnisverantwortung auf Basis einer Jahresplanung,
die langfristige Optimierung der Immobilienobjekte hinsichtlich Wert
und Ertrag, die Erstellung der Objektstrategien, die Entwicklung von
Jahres- und Funfjahresplanungen fiir die Immobilienobjekte, Vermie-
tungsmanagement und Kundenbetreuung sowie die Umsetzung der
Strategien und Planungen durch entsprechende Beauftragungen (z.B.
Instandhaltung/Instandsetzung, Planung von Bauprojekten, Facility
Service).

Anfang 2011 fiihrte die BIG zwecks Konzentration von Aufgaben und
Beseitigung von Doppelgleisigkeiten eine weitere Organisationsdn-
derung durch, mit der das Portfoliomanagement aufgeldst und deren
Aufgaben auf andere Organisationseinheiten aufgeteilt wurden. Das
Assetmanagement war nunmehr auch fiir die Vorbereitungen hin-
sichtlich der Verwertung von Immobilien auf Basis der Objektstrate-
gien verantwortlich.

Das Kundenmanagement hatte im Durchschnitt iiber die Jahre 2006
bis 2008 rd. 26 Mitarbeiter. Durch die organisatorische Neuausrichtung
und die im Vergleich zum Kundenmanagement verbundene Erweite-
rung des Aufgabenfelds des Assetmanagements erhohte sich die Anzahl
der Mitarbeiter in diesem Bereich iiber 36 (2009} auf 39 (2010); der
groBte Teil der Mitarbeiter wechselte mit ihren bisherigen Aufgaben
aus anderen Abteilungen in das Assetmanagement.

Der RH bewertete die Organisationsédnderung mit der Einfiihrung eines
Assetmanagements positiv. Damit war die Wahrmehmung der Eigen-
tiimerfunktion hinsichtlich der Immobilienobjekte in einer Organisati-
onseinheit zusammengefasst und die Verantwortung insbesondere fiir

*  Das Segment Sonderimmobillen umfasste im wesentlichen Objekte, die keinem anderen
Segment zuordenbar waren und keinen Ertrag abwarfen bzw. nicht marktfahig waren wie
beispielsweise Lufischutzstollenanlagen aus dem 2. Weltkrieg, Kricgerfriedhife, Denk-
méler oder Flaktiirme. Es wurde das Ziel verfolgt, den Aufwand fiir die Objekte zu mini-
mieren und diese zu verwerten.
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Wirtschaftliche Ent- 18.1
wicklung des Asset-
managements

das Immobilien- und Projektergebnis eindeutig zuordenbar. Gleich-
zeitig erfolgte eine stirkere erfolgs- und objektorientierte strategische
Ausrichtung,

Der RH hielt die personelle Konzentration im Assetmanagement fiir
zweckmiBig.

Aufgrund der im Jahr 2009 implementierten neuen strategischen Aus-
richtung samt Organisationsstruktur war eine Vergleichbarkeit der
Geschiftsentwicklung der Segmente mit den Jahren vor 2009 nur
eingeschrankt moglich. Die BIG stellte — soweit dies mdglich war und
eine Vergleichbarkeit zulieB — fiir die Vergangenheit Daten in Form
der neuen Segmentstruktur zusammen. Die Segmentergebnisse konn-
ten {iber den gesamten Priifungszeitraum nur auf Ebene des Deckungs-
beitrags I (DB I) dargestellt werden.

(2006 bis 2010)

Gebaudemietflichen
Grundstiicksmietflachen

Gesamtmietflachen

Tabelle 5: Entwicklung der Mietflichen und der Umsatzerldse des Assetmanagements
2006 2007 2008 2009 2010
in Mill. m?
6,80 6,80 6,88 6,96 7,02
4,81 4,80 4,29 4,29 2,81
11,61 11,60 11,17 11,25 9,83
in Mill. EUR
668,70 692,10 707,60 783,90 745,70

Umsatzerlse
Quelte: RH

262

Zusammengefasst zeigte sich, dass

(1) sich die Umsatzerldse in der Zeitreihe positiv entwickelten. Das
Ergebnis aus der Vermietung war stark von dem in diesemn Jahr geti-
tigten Instandhaltungsaufwand beeinflusst;

(2) die Entwicklung der Mietflichen keine wesentliche Verinderung
ergah. Die Reduktion der Grundstiicksmietflichen um rd. 1,4 Mill. Qua-
dratmeter im Jahr 2010 resultierte aus einer mietveriraglichen System-
hereinigung®;

& Gérten und Versuchsflichen einer Universitidt wurden nicht mehr als zwei gelrennte
Micteinheiten und Flichen qualifizlert, sondern dem Gebaudemietvertrag als Verkehrs-
und Leerfliche zugeordnet.
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(3) die Kosten aller Segmente des Assetmanagements zu rd. 90 % aus
Personalkosten bestanden; diese betrugen im Jahr 2009 2,63 Mill. EUR
und im Jahr 2010 3,06 Mill. EUR.

Der RH hielt fest, dass aufgrund der Einrichtung der Profit Center im
Jahr 2009 die wirtschaftliche Entwicklung im Assetmanagement wegen
der grundlegenden Neuausrichtung zur Zeit der Gebarungsiiberprii-
fung nicht abschlieBend beurteilt werden konnte.

Objektstrategien

Bis zur Neuorganisation im Jahr 2009 bestanden im Rahmen des Kun-
denmanagements keine speziellen Objektstrategien. Die BIG fiihrte im
Jahr 2010 ein Scoringmodell ein, anhand dessen vom Assetmanage-
ment alle Objekte bis Ende 2010 in einer Datenbank erfasst und bewer-
tet wurden. Im Rahmen dieses Modells erfolgte eine Bewertung anhand
der vier gewichteten Kriteriengruppen Makrolage, Standortindikatoren,
Objektindikatoren und Qualitit des Objekt-Cashflows, wobei jede die-
ser Kriteriengruppen in mebrere gewichtete Kriterien gegliedert war.

Die Gewichtungen waren entsprechend dem Nutzungscharakter der
Objekte fiir die einzelnen Segmente zum Teil unterschiedlich. Ein mit-
tel- bis langfristig notwendiger Instandhaltungs- oder Instandsetzungs-
aufwand war in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Nach Erhebung des Ist-Zustands und Bewertung der Objekte ermit-
telte die BIG fiir jedes Objekt ein Gesamtscoring, das in einer Matrix
nach Marktattraktivitit und Rendite eingeordnet wurde. Aufgrund der
Einordnung in der Matrix ergab sich fiir jedes Objekt eine allgemeine
Strategievorgabe. Im Jahr 2011 war eine Analyse und Nachbearbei-
tung der Bewertungsdaten vorgesehen.

Ausgehend von den Ergebnissen der Objekthbewertung sollte das Asset-
management beginnend mit 2011 auf der Basis der allgemeinen Strate-
gievorgaben Objektstrategien fiir jedes einzelne Objekt entwickeln. Dabei
sollen die Assetmanager unter anderem festlegen, welche Mallnahmen
fiir eine optimale Wert- und Ertragsoptimierung zweckmabfig sind.

Der RH beurteilte die eingeleiteten Mafinahmen zur Entwicklung der
Objektstrategien ats zweckmaBig und schliissig. Er erachtete das Gesamt-
konzept fiir geeignet, wert- und ertragsoptimierte Strategien fiir die ein-
zelnen Assets, die Segmente sowie die BIG insgesamt zu entwickeln. Der
RH hielt jedoch fest, dass der mittel- bis langfristig notwendige Instand-
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19.3

19.4

haltungs- oder Instandsetzungsaufwand in der Bewertung nicht beriick-
sichtigt war.

Der RH empfahl der BIG, eine Prognose des mittel- bis langfristigen
Aufwands fiir notwendige Instandhaltungs- und Instandsetzungsma0-
nahmen bereits in die Bewertung der Objekte einflieBen zu lassen.

Weiters empfahl der RH der BIG, die Umsetzung der eingeleiteten Mal3-
nahmen zur Entwicklung von Objektstrategien ziligig voranzutreiben.

Dariiber hinaus empfahl der RH der BIG, die Ergehnisse der Einzelbewer-
tungen im Rahmen der Matrixanalysen auch unter anderen Gesichts-
punkten, wie z.B. dem Instandhaltungsaufwand fir die Zukunft, aus-
zuwerten, damit auch andere Aspekte besser in die Konzeption von
Objektstrategien einbezogen werden kénnen.

Laut Stellungnahme der BIG werde im Scoringmodell der Zustand der
Objekte abgebildet, der Instandhaltungsbedarf und damit verbundene Auf-
wand sei somit implizit bereits enthalten, Die Objektstrategien, dahin-
terliegend das Scoringmodell und die jihrlichen Objektbegehungen, wiir-
den die Grundlagen fiir die mittelfristige, auf fiinf Jahre ausgerichtete
Instandhaltungsvorausplanung bilden. Die jdhrliche Instandhaitungs-
planung und die danach qusgerichtete Umsetzung finden nach der wie-
derkehrenden Evaluierung Niederschlag iiber die veriinderte Zustands-
bewertung im Scoringmodell.

Der RH entgegnete der BIG, dass lediglich der jeweils aktuelle [stzustand
der Objekte in das Scoringmodell einfloss. Zusitzlich betrug die grund-
sitzliche Gewichtung dieses Istzustands im Verhéaltnis zur Gesamtbe-
wertung eines Objekts bei Schulen und Universititen 3,75 % und bei
Biiroimmobilien 3 % und beinhaltete nur den bereits getétigten Instand-
haltungsaufwand. Der mittel- bis langfristige Instandhaltungs- und
[nstandsetzungsbedarf fiir ein Objekt kam nach Ansicht des RH damit
im Rahmen der Objektbewertung nicht ausreichend zum Ausdruck.
Dies inshesondere in jenen Fillen, in denen der momentane Istzustand
eines Objekts gut war, ein erheblicher Instandhaltungs- bzw. Instand-
setzungsaufwand mittel- bis langfristig aber bereits absehbar war.
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[nvestitionsrechnung

20.1 Die Basis fiir die Kalkulation der Mieten, soweit diese nicht bereits im

Rahmen des Generalmietvertrags {siehe TZ 25) festgesetzt waren, bil-
dete eine dynamische Investitionsrechnung nach der Kapitalwertme-
thode, die im Jahr 2010 aktualisiert wurde.”

Die Investitionsrechnung ging standardmiBig von einem Refinanzie-
rungszeitraum von 25 Jahren aus; die Mieteinnahmen wurden inde-
xiert. In Fillen, in denen ein Kiindigungsverzicht vor Ablauf des Refi-
nanzierungszeitraums endete, beriicksichtigte die Investiionsrechnung
ein — je Segment unterschiedlich hohes — Mietzinsausfallswagnis.
Fiir das Segment Biiro- und Spezialimmobilien wurden fiir bestimmte
Faktoren® zusitzliche Zu- und Abschlige beriicksichtigt. Instandhal-
tungskosten waren getrennt nach Segmenten und Altersklassen in
Form von Instandhaltungskennwerten einberechnet und jéhrlich mit
einem bestimmten Prozentsatz indexiert. Weiters war eine Bodenwert-
verzinsung? enthalten, die entsprechend den Mieten indexiert wurde.

Als kalkulatorischer Zinssatz setzte die BIG in ihrer Investitionsrech-
nung den gewichteten durchschnittlichen Kapitalkostensatz an. Die-
ser war wegen der unterschiedlichen Risiken in den einzelnen Asset-
segmenten gesondert ermittelt worden.

Eine Wirtschaftspriifungskanzlei {iberpriifte und bestatigte die Uber-
einstimmung des Investitionsrechnungsmodells mit den betriebswirt-
schaftlichen Grundsitzen und der gingigen Praxis.

MaBgeblich fiir die Wirtschaftlichkeit eines Projekts war das Projekt-
ergebnis nach Steuern. Leistungen fiir den Geschiftsbereich Planen
und Bauen (z.B. fiir das Baumanagement) waren sowohl in der Inves-
titionsrechnung im Rahmen der Errichtungskosten als auch in den
Gemeinkosten enthalten, Die Gemeinkosten waren in einem — vom

7 Nicht im Rahmen dieser Mietenkalkulationsmethode kalkuliert wurden Projekte,

- bei denen aufgirund einer Vereinbarung die Kosten zur Génze vom Mieter zu tra-
gen waren,

- denen Sondervertrige zugrunde lagen (Geschiftsfihirervertrige, thermische Mab-
nahmen aus dem Konjunktwrpaket),

- aus einem cx-lege Mietvertrag (mit der Ubertragung einer Liegenschaft iibernahm
die BIG eine Verpflichtung hinsichtlich eines Bauvorhabens),

- bezilglich reiner Instandhaltungsarbeiten, deren Kosten ausschlieBlich die BIG als
Vermieterin zu tragen hatte.

U Lage, Gebiudezustand, Funktionalitit, Denkmalschutz, Vertragsmiete im Vergleich zur
Marktmiete

9 Dadurch erwirtschaftete das im Grundstiick gebundene Kapital eine Mindestverzin-
sung. Bemessungsgrundlage war der Buchwert des Grundstiicks, die Héhe der Verzin-
sung wurde standardmiBig mit 4 % angenommen.
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20.2

Konzerncontrolling festgelegten — Prozentsatz der Investitionssumme
ausgewiesen.

Die Hohe der Fremdkapitalkosten, des gewichteten durchschnittlichen
Kapitalkostensatzes sowie des Gemeinkostensatzes waren revolvierend
zu tiberpriifen und anzupassen.

Die Beurteilung der Entwicklung der Projekte erfolgte anhand der
Gegenibersteliung der Kalkulationen auf Basis der genehmigten Pro-
jekteckdaten zu jener aufgrund der tatsdchlichen Werte bei Fertigstel-
lung (Nachkalkulation).

Im Priifungszeitraum wurden 93 Projekte den Nutzern {ibergeben und
Schlussrechnungen erstellt. Teilweise hatte die BIG bereits Nachkalku-
lationen ausgearbeitet, teilweise lagen genehmigte interne Endabrech-
nungen noch nicht vor; fiir diese Projekte nahm die BIG eine Hoch-
rechnung der Endabrechnungssumme vor. Die Netto-Errichtungskosten
der 93 Projekte betrugen rd. 270 Mill. EUR (exklusive BIG-Honorar,
Bauzinsen und Umsatzsteuer).

Bei 37 Projekten kam es dabei zu Uberschreitungen der Plan-Investiti-
onssumme in der Hohe von insgesamt rd. 19,11 Mill. EUR. Der grofite
Teil der Uberschreitungen betraf Nutzervertriige, bei denen der Nutzer
die Mehrkosten {iber hthere Nutzungsentgelte zu tragen hatte. Rund
810.000 EUR der Kosteniiberschreitungen entstanden in Zusammen-
hang mit Nutzungsvertridgen, bei denen Fixmieten vereinbart waren;
diese Mehrkosten hatte die BIG zu tragen.

Drei der 93 Projekte ergaben bei der Nachkalkulation bzw. der Hoch-
rechnung zur Nachkalkulation einen negativen Kapitalwert. Bei diesen
Projekten wurde somit eine unter dem kalkulatorischen Zinssatz lie-
gende Projektrendite erwirtschaftet. Keines der Projekte erzielte jedoch
ein negatives wirtschaftliches Gesamtprojektergebnis.

Die von der BIG angewandte dynamische Investitionsrechnung entsprach
betriebswirtschaftlichen Standards und war geeignet, einen angemes-
senen, von der BIG zu erzielenden Mindestmietzinssatz zu kalkulieren.
Der RH empfahl der BIG, eine mehrfache Beriicksichtigung von Kosten,

wie etwa fiir das Baumanagement, im Rahmen der Investitionsrech-
nung zu hereinigen.
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Debitorenmanagement

21.1 Die Prozesse der Miet- und Betriebskostenvorschreibung, der Kon-
trolle und Dokumentation der AuBenstinde sowie des Mahnverfah-
rens oblagen hinsichtlich Rechtstrigern der Republik Osterreich dem
Assetmanagement. Die entsprechenden Pflichten und Verfahrensan-
ordnungen, insbesondere das Mahnprozedere, waren in einer internen
Richtlinie festgelegt.

Tabelle 6: MietauBRenstinde zum 31.12. der Jahre 2006 bis 2010
2006 2007 2008 2009 2010

in Mill. EUR
Saldo MietauRenstdnde zum 31.12. des Jahres 17,07 25,07 18,73 16,25 13,58
davon Mietaulenstdnde des BMUKK 11,08 15,70 17,14 13,59 6,68

Quellen: RH; BIG

Der Anteil der AuBenstinde an den Umsatzerlésen der vier Assetma-
nagementsegmente bewegte sich in den Jahren 2006 bis 2010 zwi-
schen 1,82 % und 3,62 9. Der liberwiegende Anteil der AuBlenstinde
war durch das BMUKK verursacht.

Der RH iiberpriifte stichprobenartig die Aullenstandsberichte jener
Debitoren mit den bedeutendsten aushaftenden Betrdgen. Dabei zeigte
sich, dass fiir die nicht vereinbarungsgemiBen Leistungen der Nutzer
verschiedene Ursachen ausschlaggebend waren:

- Zahlungen erfolgten aus haushaltsrechtlichen Griinden erst in der
ndchsten Budgetperiode;

- weiters fiithrten Rechtsauffassungsunterschiede zur Einbehaltung von
Nutzungsentgelten durch Nutzer und

- im BMUKK wurden regelmaBig Teilbetrdge der Betriebskostenakonti
einbehalten. Uber die offenen Forderungen der Betriebskostenabrech-
nungen fiir die Jahre 2003 bis 2007 konnte die BIG erst Anfang 2011
einen Vergleich mit dem BMUKK schlieBen, wobei keine Zinsen fiir
die offenen Betrdge veranschlagt wurden.

21.2 Der RH empfahl der BIG, eine Strategie zu entwickeln, dass die Nut-
zer offene Forderungen zeitnah begleichen und insbesondere Betriebs-
kostenabrechnungen innerhalb einer angemessenen Frist bearbeiten.
Zum Beispiel konnte die BIG Nutzer anhalten, simtliche Betriebskosten
unter einem Vorbehalt zu leisten und zu viel geleistete Akonti gegen
spitere Forderungen saldieren.
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231

Laut Stellungnahme der BIG habe sie im Lauf des Jahres 2011 die Prii-
fung der ausstehenden Betriebskosten aus den Jahren 2008 und 2009
beim BMUKK enwirken kinnen. Diese Forderungen wiirden im ersten
Quartal 2012 durch den Mieter beglichen werden. Weiters sei verein-
bart worden, dass die Betriebskosten Riinftig zeitnah, jedenfalls aber
im darauffolgenden Jahr durch das BMUKK gepriift und auch bezahlt
wiirden.

Instandhaltung

Das Portfoliomanagement bzw. nunmehr das Projektcontrolling legten
in Abstimmung mit dem Konzerncontrolling anhand von Kennzahlen
die entsprechenden Budgetansitze fiir Instandhaltungs- und Instand-
setzungsmafinahmen mit allgemeinen Schwerpunktsetzungen auf Seg-
mentebene fest. Das Objektmanagement erhob objektbezogen die erfor-
derlichen Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen fiir die
nichsten fiinf Jahre und legte die notwendigen Anforderungen in der
speziellen [nvestitionsdatenbank ,BIG-1nvestition 3000" an. Das Asset-
management glich die Budgetansétze und die Investitionsanforderungen
unter Beriicksichtigung ihrer Dringlichkeit und der Objektstrategie ab.
Die so festgelegten [nvestitionsmaBnahmen wurden von den [nstand-
haltungskoordinatoren des Assetmanagements freigegeben und beim
Objektmanagement beauftragt.

Assetmanagement-Bericht, Objektorientierte Planung

Die BIG entwickelte im Zuge der Neuorganisation im Jahr 2009 einen
Assetmanagement-Bericht irm SAP. Dieser fasste aus sdmtlichen vor-
handenen Datenquellen und Anwendungssystemen alle wesentlichen
immobilienwirtschaftlichen Daten in einem Bericht zusammen. Damit
konnten fiir jedes Immobilienobjekt alle Einnahmen und Ausgaben,
alle zugehorigen Bestandsgréen wie Flichen und Restbuchwerte sowie
die fiir das aktuelle Kalenderjahr und die vier Folgejahre geplanten
bzw. bereits freigegebenen Instandhaltungsbudgets abgerufen und in
einem {ibersichtlichen Format dargestellt werden.

Eine Erfolgsrechnung fiir Immobilienobjekte war — historisch bedingt —
lediglich auf der Ebene von Wirtschaftseinheiten!® méglich. Die Pla-
nung auf Basis einer Deckungsbeitragsrechnung beinhaltete Mieterlése,
Abschreibungen und Betriebskosten. Der geplante Instandhaltungs-

10 Die interne Definition der BIG lautet: .Eine Wirtschaftseinheit ist die Abbildung/Zusam-
menfassung mehrerer Grundbuchskérper. Elne Wirtschaftseinheit entspricht weder
Grundstiicken noch Einlagezablen des Grundbuchs.”
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aufwand stand zum Zeitpunkt der Gebarungsiiberpriifung grundsatz-
lich nur auf Segmentebene zur Verfiigung; nur 30 % bis 35 % waren
Wirtschaftseinheiten zugeordnet. Die BIG beabsichtigte, zunichst den
Instandhaltungsaufwand weitestgehend den Wirtschaftseinheiten als
Kostentridger zuzurechnen. Die Planzahlen sollten in einem nichsten
Schritt ebenfalls in den Assetmanagement-Bericht iibertragen wer-
den. Dariiber hinaus beabsichtigte die BIG, die Planzahlen in Zukunft
auch auf Objektebene darzustellen.

Der RH beurteilte die Applikation des Assetmanagement-Berichts als
Ubersichtliches, aussagekriftiges und fir die Tatigkeit des Assetma-
nagements wirkungsvolles und zweckmafiges [nstrument.

Er empfahl der BIG, in der Planung den Instandhaltungsaufwand in
einem héheren Ausmal den Kostentragern zuzuordnen, in die Planzah-
len aufzunehmen und diese ebenfalls in die Applikation des Assetma-
nagement-Berichts iiberzufithren. Damit kénnte dem Assetmanagement
ein vollstandiges Gesamtbild aller relevanten Daten in einer Daten-
Anwendung zur Verfiigung gestellt werden.

Laut Stellungnahme der BIG habe bis zum Sommer 2010 der Assetma-
nagement-Bericht lediglich den bereits tatsichlich verbuchten Instandhal-
tungsaufwand ausgewiesen, wobei dieser aus der Verkniipfung mit dem
flir Bauabwicklungen eingesetzten IT-Tool ,RB 3000 als Datenquelle
erfolge. Seither erfolge eine zusdtzliche Anbindung an das Planungs-
und Budgettool ,Invest”, um auch den geplanten Instandhaltungsauf-
wand einzubeziehen. Damirt sei seit Sommer 2010 im Assetmanagement-
Bericht auch der geplante Instandhaltungsaufiwvand zur Ginze auf Ebene
der Kostentriger (Wirtschaftseinheiten) ersichtlich.

Deckungsheitragsrechnung

Die BIG erstellte auf Ebene von Wirtschaftseinheiten eine Deckungs-
beitragsrechnung (DB I). Der DB I erfasste alle mit der Wirtschaftsein-
heit zusammenhingenden Umsatzerlose, den Instandhaltungsaufwand,
die Abschreibungen und den Betriebskostenaufwand. Kalkulatorische
Kosten fiir interne Honorare wie etwa fur Planen und Bauen oder
Objektmanagement sowie die sonstigen betrieblichen Ertriige, der sons-
tige Aufwand sowie das Ergebnis aus dem Abgang von Anlagevermd-
gen waren bis zum Jahr 2009 in dieser Erfolgsrechnung nicht enthal-
ten. Diesen Aufwand ordnete die BIG erst nach der organisatorischen
Neustrukturierung den Wirtschaftseinheiten zu.
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Im Zeitraum 2006 bis 2010 bestanden in den drei Segmenten
Schule, Universititen sowie Biiro— und Spezialimmobilien insgesamt
1.150 Wirtschaftseinheiten, die in den flinf Jahren einen positiven
Deckungsbeitrag von 1.374,46 Mill. EUR erzielten.!!

Dieser wirtschaftliche Erfolg wurde von 243 Wirtschaftseinheiten, die
in den flnf Jahren zumindest in einem Jahr einen negativen DB I hat-
ten, um 96,26 Mill. EUR vermindert. In den einzelnen Jahren wiesen
zwischen 107 und 158 Wirtschaftseinheiten einen negativen Deckungs-
beitrag auf:

Abbildung 2: Anzahl der Wirtschaftseinheiten mit negativem DB I (2006 bis 2010)
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2006

Quellen: RH; BIG

2007 2008 2009 2010

B Anzahl der Wirtschaftseinheiten mit negativem D8 I

33 Wirtschaftseinheiten hatten alle fiinf Jahre einen negativen DB 1
in einer Gesamthdhe von - 27,39 Mill. EUR, 41 Wirtschaftseinheiten
erzielten {iber vier Jahre einen negativen DB | in der Gesamth&he von
- 9,43 Mill. EUR und 62 Wirtschaftseinheiten erwirtschafteten iiber drei
Jahre einen negativen DB [ in der Gesamthéhe von - 12,14 Mill. EUR.

" Das Segment Sonderimmobilien wurde von dieser Betrachtung ausgeklammert, weil es
nur Non-Profit Objekte umfasste {2009: negativer DB I in Héhe von — 3,9 Mill. EUR,
2010 negativer DB 1 in Héhe von — 400.000 EUR).
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Abbildung 3: Gesamtbetrag der von Wirtschaftseinheiten erzielten negativen DB 1 (2006 bis 2010)
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Der Gesamtbetrag der von Wirtschaftseinheiten in den einzelnen Jah-
ren erzielten negativen DB [ entwickelte sich wie folgt:
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B Gesamtbetrag der von Wirtschaftseinheiten erzielten negativen DB Iin 1.000 EUR

Quellen: RH; BIG
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24.2

190 Wirtschaftseinheiten mit negativem DB [ resultierten aus dem
intensiver im Wettbewerb stehenden Segment Biiro- und Spezialim-
mobilien. Deren Anteil am gesamten jahrlichen negativen DB [ lag
zwischen 44,83 0% und 78,73 0.

Der RH iiberpriifte stichprobenweise acht Objekte, die Uber vier Jahre
negative DB | erzielten. In sieben Fillen handelte es sich um Objekte
mit Leerstand,’? bei denen in fiinf Fillen Sanierungen erforderlich
waren. Beispielsweise wurden in einem dieser Fille eine Projektent-
wickiung erarbeitet, in einem die Neuvermietung vorangetrieben, in
einem konkrete Mietvertragsverhandlungen gefiihrt und in einem Fall
von der BIG eine Verwertung angestrebt. Ein Fall betraf eine Reserve-
liegenschaft, fiir die seit 2010 ein Nutzungsvertrag bestand.

Der RH stellte fest, dass das Segment Bliro- und Spezialimmobilien den
hochsten Anteil am gesamten jahrlichen negativen DB ] aufwiesen.

12 So hatten etwa Bundesmieter wie z.B. eine Finanzlandesdlrektion ibre Nutzungsver-

trige gekiindigt.
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Der RH empfahl der BIG, inshesondere im Segment Biiro- und Spe-
zialimmobilien im Zuge der Erarbeitung der neuen Objektstrategien
verstirkt jene Wirtschaftseinheiten mit negativem DB | zu analysie-
ren und die Objektstrategien entsprechend auszurichten.

Laut Stellungnahme der BIG sei nur ein Zeitfenster von fiinf Jahren
betrachtet worden. Die aufgezeigten negativen Ergebnisse seien von der
BIG analysiert worden und wiirden zum GroBteil aus hohen [nstand-
haltungsaufwendungen stammen. Um eine Beurteilung betreffend Wirt-
schaftlichkeit einer Immobilie abzugeben, sei der Lebenszyklus der Immo-
bilie zu betrachten. Grundsdtzlich kGnnten negative Ergebnisse in einem
Jahr durch positive Ergebnisse in der Vergangenheit und/oder Zukunft
wieder — mehr als — kompensiert werden.

Der RH entgegnete der BIG, dass die von ihm vorgenommene Analyse
der Deckungsbeitrdge einen deutlich iiberproportionalen Anteil von
Wirtschaftseinheiten mit negativen Deckungsbeiirigen im Segment
Biiro- und Spezialimmobilien aufgezeigt hatte. Er teilte die Auffassung
der BIG, dass bei der vom RH insbesondere in diesem Segment emp-
fohlenen Durchfiihrung der Einzelanalysen der Wirtschaftseinheiten
mit negativem DB [ der gesamte Amortisationszeitraum zur Ausrich-
tung der Objektstrategien zu betrachten ist.

Mit dem Bundesimmobiliengesetz wurden die bisher in der Verwaltung
des damaligen Bundesministers fiir Wirtschaft und Arbeit stehenden
bundeseigenen Liegenschaften (Liegenschaftsanteile), Baurechte und
Superadifikate in das Eigentum der BIG iibertragen. Die Ubertragung
erfolgte in vier Tranchen zwischen 31. Dezember 2000 und 1. Jén-
ner 2003.

Hinsichtlich der Objekte, an denen die BIG auf Basis des BIG-Gesetzes 1992
das Recht der FruchtnieBung erworben hatte, blieben gemifl Bundes-
immobiliengesetz die Mietverhaltnisse des Bundes mit der BIG unverin-
dert bestehen. Die .Normmieten" fiir diese nach dem BIG-Gesetz 1992
ex-lege entstandenen Mietverhiltnisse wurden durch den Bundesminis-
ter fiir Finanzen auf Grundlage eines von Immeobilienexperten erstellten
Mietenrasters mit Lage, Baualter, Erhaltungs- und Ausstattungskatego-
rien unter Zugrundelegung der Modellnutzflichen!3 festgelegt. Soweit
im Einzelfall keine Vertragserganzungen erfolgten, waren diese Miet-
zinse wertgesichert noch giiltig.

13 Nutzfliche It. ONORM B180O0 + 15 %
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Uber die anderen mit Bundesimmobiliengesetz iibertragenen Objekte
schloss der damalige Bundesminister fiir Wirtschaft und Arbeit im Ein-
vernehmen mit dem Bundesminister fur Finanzen mit der BIG einen
Generalmietvertrag ab. In Anlagen zu diesern Generalmietvertrag waren
fiir jedes Objekt die Hauptmietzinse festgelegt. Die Hohe der Haupt-
mietzinse basierte auf einer im Jahr 2000 vom Institut fiir Stadt- und
Regionalforschung der TU-Wien erstellten Studie; diese umfasste eine
objektweise schematisierte Zuordnung marktorientierter Hauptmiet-
zinse unter Beriicksichtigung der Lagegunst, des Bauzustands und der
Nutzungskategorie fiir die jeweilige Bundesnutzung sowie eine Zugrun-
delegung der Nutzflichen.

Die auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Mietverhiltnisse unterla-
gen nach dem Generaimietvertirag mit Ausnahme der Hauptmietzins-
bildung dem Mietrechtsgesetz. Die Hauptmietzinse waren wertgesi-
chert und, soweit im Einzelfall keine Vertragserganzungen erfolgten,
noch giiltig. Die Mietverhiltnisse konnten von der Republik Osterreich
bzw. vom jeweiligen haushaltsleitenden Organ unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von einem Jahr zum Ende eines jeden Monats gekiin-
digt werden. Die BIG war hingegen zur Kiindigung unter Einhaltung
einer Kiindigungsfrist von einem Jahr zum Ende eines jeden Monats
nur aus wichtigen Gritnden im Sinne des Mietrechtsgesetzes berechtigt.

Fiir Neu-, Zu- und Umbauten sowie Generalsanierungen schloss die BIG
Einzelmietvertrage ab. Die Kalkulation der Projekte basierte auf einer
Investitionsrechnung der BIG und stellte die Grundlage der Mietver-
tragsverhandlungen dar (siehe TZ 20). Die Einzelmietvertrage sahen in
der Regel einen Kiindigungsverzicht des Bestandnehmers fiir den Refi-
nanzierungszeitraum vor. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung waren
fiir rd. 14 % der Mietvertragsflichen Vertrige mit Kiindigungsverzicht
abgeschlossen. Dieser Prozentsatz stellte jedoch nur einen der Uber-
sicht dienenden Wert dar, weil die BIG noch nicht alle Vertragsfla-
chen mit Kiindigungsverzicht auswerten konnte, etwa weil die entspre-
chenden Eintragungen im SAP-System zum Teil fehlten. Deren Anzahl
soll sich nach Schétzungen der BIG aufgrund bereits abgeschlossener
Vertriage iiber noch nicht beendete Projekte in den néchsten Jahren auf
rd. 17 % erhdhen.

Der RH bemingelte, dass die BIG nicht iiber einen vollstindigen Infor-
mationsstand betreffend Vertragsflichen mit Kiindigungsverzicht ver-
fiigte.

Er empfahl der BIG, die vereinbarten Kiindigungsverzichte fiir alle
Objekte bzw. Mietvertragsfiichen lickenlos zu erfassen und den Anteil
an Objekten und Mietvertragsflichen mit langerfristigen Kiindigungs-
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verzichtsvereinbarungen seitens der Bestandnehmer kontinuierlich aus-
zubauen.

Laut Stellungnahme der BIG sei bereits seit einiger Zeit die diesbeziig-
liche Erginzung der Stammdaten im SAP-System zu Vertragsflichen
mit Kiindigungsverzicht in Umsetzung.

Informationssysteme und Controlling

In einer fritheren Gebarungsiiberpriifung der BIG'Y bemingelte der
RH die Datenqualitdt der Aufzeichnungen iiber die Leerstinde und
das Fehlen von Grundlagen fiir deren Neuvermietung. Die BIG begann
2007 mit der Erstellung eines Leerstandsinformationssystems (LIS) zur
unternehmensweiten Erfassung der Leerstdnde, die zuvor von den ein-
zelnen operativen Abteilungen betreut wurden.

2009 waren die Leerstinde der BIG in der Datenbank einheitlich und
vollstindig erfasst. Das grundsiitzliche Konzept fiir die Unterteilung
und Qualifizierung der Leerstinde erfolgte in der BIG anhand der
Anleitung zur Qualifizierung des Leerstandes in der LIS". Demnach
soliten identifizierte Leerstdnde anhand von entwickelten Kategorien
qualifiziert werden, um sie einer weiteren Nachnutzung bestmoglich
zufithren zu kénnen.

Die BIG klassifizierte leerstehende Objekte entweder als

- unechte Leerstinde (z.B. Reservierungsflichen fiir den Bund, Aus-
weichquartiere, Abbruchobjekte oder unvermietbare Mieteinheiten),

- sonstige Leerstinde (zum Verkauf bestimmte Gebiude, Objekte in
einer Sanjerungs- oder Neubauphase sowie Entwicklungsprojekte)
oder

- vermiethare Leerstande (zur Wiedervermietung an Bundesmieter oder
Drittmieter bestimmt).

Die Klassifizierungen und die regelmiflige Datenpflege im LIS erfolgten
durch das Assetmanagement. Fiir die Bereitstellung von Controlling-
daten war bis Anfang 2011 das Portfoliomanagement zustindig, das
zu diesem Zweck regelmifliige Auswertungen aus dem LIS in Form von
Quartalsberichten erstellte. Diese Portfolioberichte enthielten u.a. Dar-
stellungen iiber die Verteilung der Leerstinde auf die verschiedenen

14 Wahmehmungsbericht des RH, Reihe Bund 2003/4
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Assetsegmente, eine Aufstellung der Kosten der Leersténde, Perioden-
vergleiche mit Abweichungsanalysen sowie Vorschaurechnungen. Die
Auswertungen wurden dem Assetmanagement und der Geschiftsfiih-
rung vorgelegt,

Der RH stellte fest, dass die BIG die Leerstinde in einer eigenen Daten-
bank ab 2009 unternehmensweit einheitlich erfasste und (ber ein
Controlling im Bereich der Leerstéinde in Form regelmaBiger Berichte
mit quantifizierten Auswertungen verfiigte. Damit setzte die BIG cine
Empfehlung des RH aus einer vorangegangenen Gebarungsiiberprii-
fung um.

Entwicklung und Kosten der Leerstinde

Die Leerstinde der BIG nach Anzahl der Mieteinheiten umfassten
Ende 2010 525 vermietbare, 128 sonstige und 517 unechte Leerstinde.
Da die leerstehenden Mieteinheiten hohe Flichenunterschiede aufwie-
sen, war eine Betrachtung nach der Mieteinheitsfliche aussagekraftiger.

Die Entwicklung der Leerstinde bei den Gebauden der BIG nach ihrer
Fliche zeigte von 2006 bis 2010'3, dass

- sie sich um 18,5 % von 308.400 m?2 auf 251.500 m? reduzierten,

- parallel dazu ihr Anteil an den gesamten vermietbaren Gebdudefla-
chen von 4,7 % auf 3,6 % — davon 1,8 % vermietbare, 0,5 % sons-
tige und 1,2 % unechte Leerstinde — sank und

- eine Differenzierung nach vermietbaren, sonstigen und unechten Leer-
stdnden erst ab 2003 erfolgte. Der Anteil der vermietbaren Flachen bei
den Leerstinden betrug 2009 rd. 52 % (146.300 m? von 283.000 m?)
und 2010 rd. 54 % (135.700 m? von 251.500 m2).

Fiir leerstehende (unbebaute) Grundstiicksflachen lagen vergleichbare
Daten erst ab 2009 vor; deren Auswertung ergab, dass

- eine Reduzierung um 18,3 % von 156.300 m?2 (2009} auf 127.700 m?
(2010) erfolgte und

15 Aufgrund unterschiedlicher Berechnungsmethoden filr die Leerstdnde in der BIG handelte
es sich bei den Werten bis einschlieSlich 2008 um Verwaltungsflachen. Ab 2009 kamen
einheitlich Mietvertragsflachen zur Anwendung, Die Auswirkungen der unterschiedlichen
Darstellungsweisen waren geringfiigig.
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- ihr Anteil an der gesamten vermietbaren Grundstiicksfliche im glei-
chen Zeitraum von 5,4 % auf 4,6 % sank.

Eine Darstellung der Verteilung der Leerstdnde bei Gebduden auf Asset-
segmente war ebenfalls erst ab 2009 mit der vollstandigen Erfassung
im LIS mdglich:

Tabelle 7: Leerstinde bei Gebduden nach Assetsegmenten (2009 und 2010)
2009 2010

Assetsegment Ti‘;‘:;’; veﬁrl:\ﬁee]:baa]:er Ti;%enig ve?;ﬁz‘tlbzr:er

¢ Fliche in % ; Flache in %
Schulen 18,4 0,6 18,1 0,6
Universitdten 30,1 1,9 28,6 1,8
Biiro- und Spezialimmaobilien 227,0 9,1 200,2 8,0
Sonderimmobilien 75 34,9 4,6 24,6
Summe 283,0 iol ESI,ST__. 37 1 3

Quellen: RH; BIG

276

Zusammenfassend zeigte sich, dass

- flichenmifig die bei weitem hochsten Leerstdnde das Assetsegment
Biiro- und Spezialimmobilien mit rd. 80 % einnahm;

- der Anteil zur vermietbaren Fliche — mit Ausnahme der Sonderim-
mobilien — ebenfalls im Assetsegment Biiro- und Spezialimmobilien
mit 9,1 % bzw. 8 % am hdéchsten war;

- die Leerstinde von 2009 auf 2010 in allen Assetsegmenten sanken.

Die BIG erfasste als Leerstandskosten alle Betriige, die unmittelbar durch

Leerstinde verursacht, nicht (weiter)verrechenbar und somit vom Eigen-

tiimer zu tragen waren.

Die ausgewiesenen Leerstandskosten

- waren vornehmlich durch Betriebskosten verursacht, die gemall dem
Mietrechtsgesetz aliquot akontiert und abgerechnet wurden und vom
Hauseigentiimer zu tragen waren;

- fielen daneben fiir sonstige Eigentiimerkosten an, die bei teilweise ver-
mieteten Liegenschaften nicht an die Mieter {iberwilzt werden konn-

Bund 2012/6
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Tabelle &: Kosten der Leerstinde (2006 bis 2010)

teuerung des Immobilienvermogens Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

ten bzw. bei leerstehenden Objekten vom Eigentiimer zu tragen waren,
wie z.B. Gebtihren und Abgaben oder Kosten fiir Plane und Schliissel;

- betrafen weiters Aufwendungen, die von den einzelnen leerstehen-
den Einheiten speziell verursacht wurden, wie z.B. fiir Strom, Gas,
Winterbetreuung oder Reinigung;

- enthielten nicht die wihrend des Leerstands angefallenen Instand-
haltungsaufwendungen.

2006 2007 2008 2009 2010 :;’::‘_'egg';g
in 1.000 EUR in %
Betriebskosten 5.654 5.767 5.428 5.360 5.389 - 4,68
Aufwand 214 218 90 B4 221 3.36
Eigentiimerkosten 1.037 464 - 216 69 618 - 40,37
| Gesan';tm 6.905 6.449 !':302 5.5‘_13 6.228 - 9,80

(Quellen: RH; BIG

21.2

Bund 2012/6

Die Kosten der Leerstidnde verringerten sich von 2006 bis 2008 und stie-
gen in den darauffolgenden Jahren wieder an. Insgesamt ergab sich eine
Reduktion von 2006 bis 2010 um rd. 10 %, womit keine vollstindige
Korrelation mit der Senkung der Leerstinde um 18,5 % gegeben war.

Die BIG filhrte keine regelmifiigen Aufzeichnungen iiber die entgan-
genen Mieterlose wihrend der Leerstandszeiten.

Der RH beurteilte die im Jahr 2010 geringer gewordenen Anteile der Leer-
stinde gemessen an den gesamt vermietbaren Flichen von 3,6 % bej
den Gebduden und 4,6 % bei den Grundstiicken positiv. Weiters aner-
kannte der RH, dass die BIG die Leerstinde in Gebduden im Zeitraum
von 2006 bis 2010 um 18,5 % verringern konnte. Zudem konnte auch
eine Verringerung bei den Grundstiicken sowie in den Assetsegmenten
von 2009 auf 2010 erreicht werden.

Zur Kostenermittlung der Leerstinde merkte der RH kritisch an, dass keine
Beriicksichtigung von Instandhaltungsaufwendungen wihrend der Leer-
standszeiten vorgesehen war. Zudem bestanden bei der BIG keine Auf-
zeichnungen {iber durch Leerstinde entgangene Mietertriige.
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27.3

27.4

28.1

Der RH empfahl der BIG, bei der Emittlung der Kosten fiir Leerstinde
auch die in diesen Zeitrdumen angefallenen Instandhaltungsaufwen-
dungen auszuweisen, um die Kostentransparenz zu erhohen.

Weiters empfahl er der BIG, jahrliche objektbezogene Berechnungen
{iber die entgangenen Mietertrige zu erstellen, um die finanziellen
Nachteile der Nichtvermietung vollstindig darzustellen.

Laut Stellungnahme der BIG seien die Instandhaltungsaufwendungen
[fiir die einzelnen Objekte jederzeit aus dem SAP-System auswertbar.
Sie bezdgen sich stets auf das gesamte einzelne Objekt und nicht auf
die allenfalls leerstehende einzelne Mieteinheit und waren damit nicht
auf diese herunterzubrechen.

Die Instandhaltungsaufwendungen trifen grundsdtzlich den Gebdudeei-
gentiimer, unabhdngig ob das Objekt vermietet sei oder nicht, und seien
von diesem zu tragen. Sie kdnnten deshalb, und da sie ja nicht durch
Leerstehungen verursacht wiirden, nicht als Leerstandskosten ausgewie-
sen bzw. in die Leerstandskosten miteingerechnet werden. Zudem ergiibe
die Summierung der Instandhaltungskosten und der entgangenen Miet-
ertriige ein grundsdtzlich falsches Bild, weil die Instandhaltung aus den
Mieten bedeckt werden miisste und daher immer erlismindernd sei. In
der entgangenen Miete sei daher der wirtschaftliche Verlust der Instand-
haltung im Falle eines Leerstands bereits inkludiert.

Die objektbezogene Buchung iiber ,,entgangene Mietertrige® aus Leer-
stehungen sei SAP-technisch bereits implementiert und werde produk-
tiv gesetzt (kalkulatorische Buchung auf leerstehende Mieteinheiten).

Der RH hielt fest, dass eine Implementierung entgangener Mietertrége
aus Leerstehungen bei Beendigung der Einschau an Ort und Stelle
noch nicht vorgesehen war. Nach Auffassung des RH wire jedoch der
wirtschaftliche Verlust der Instandhaltung im Falle einer Leerstehung
auch in den entgangenen Mieten gesondert auszuweisen.

Strategien zur Verwertung der Leerstinde

Mit der vollstindigen Erfassung der Leerstinde 2009 begann die BIG,
systematische Strategien fiir die weitere Nachnutzung der leerstehen-
den Objekte zu erstellen. Die grundsétzlichen Anforderungen an das
Leerstandsmanagement und deren daraus abgeleiteten Objektstrate-~
gien regelte die BIG im Leitfaden ,Abwicklung des Leerstands (Ver-
mietung — Entwicklung — Verkauf)* vom Janner 2010. Demnach hatte
das Assetmanagement das jeweilige Potenzial der echten Leerstinde
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durch eine Objektpriifung zu ermitteln und mittels Kennziffern (Sco-
ringmodell) zu bewerten sowie cinen Vorschlag filir die weitere Ver-
wertung zu erstellen. Darauf aufbauend waren die Objektstrategie zu
erstellen und die Objekte nach den vom Portfoliomanagement entwi-
ckelten Kategorien im LIS zu qualifizieren. Diese Kategorien umfassten
folgende Auswahlmoglichkeiten:

(1) Vermietung an Bundesmieter: diese war die am haufigsten verfolgte
Objektstrategie und fiel in den Verantwortungsbereich des Asset-
managements;

(2) Verkauf: die BIG beauftragte die BIG Entwicklungs- und Verwer-
tungs GmbH und das Eigentum an der Liegenschaft verblieb bei
der BIG;

(3} Projektentwicklung in einer Entwicklungsgesellschaft: die Liegen-
schaft wurde an die BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH
zur eigenstandigen Entwicklung verdullert;

{4) Entwicklung fiir den Bestand: die Liegenschaft war fiir die geplante
Objektstrategie nutzungsfahig — z.B. Vornahme von Umwidmungen,
Einholung von behérdlichen Genehmigungen, Vornahme von klei-
neren Adaptierungen — zu machen; die Entscheidungsverantwor-
tung lag beim Assetmanagement, die Abwicklung dieser Tatigkeiten
erfolgte konzernintern durch die BIG Entwicklungs- und Verwer-
tungs GmbH!'5;

(5) Drittvermietung: die BIG beauftragte die BIG Entwicklungs- und
Verwertungs GmbH und das Eigentum an der Liegenschaft verblieb
bei der BIG.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Zusammensetzung der Leerstinde
(echte und unechte) bei den Gebduden nach Objektstrategien, gemes-
sen an der Mietvertragsflache zum Jahresende 2010:

16 Die BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH war nicht von der Gebarungsiiberprii-
fung durch den RH umfasst.
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Abbildung 4: Objektstrategien fiir Leerstiinde (Jahresende 2010}

1,3 %
0.4 %

B Vermietung an Bundesmieter

B verkauf E&V? beauftragt
Projektentwicklung E&V! beauftragt

B Entwicklung fiir Bestand

B Sanierung/Neubau

B unechter Leerstand

1 E&V = BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH

Quelle: RH
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28.2

Die BIG verfolgte bei den Ende 2010 ausgewiesenen Leerstinden
{iberwiegend die Strategie der Vermietung an Bundesmieter (54 %).
Ende 2010 verfiigte die BIG tliber keine Leerstinde mit der Objektstra-
tegic einer Drittvermietung. Die zuletzt durchgefiihrte Beauftragung
dieser Art an die BIG Entwicklungs- und Verwertungs GmbH erfolgte
im April 2009. Bei den unechten Leerstdnden war keine weiterfiih-
rende Objektstrategie gemifB dem Leitfaden vorgesehen.

Eine Berechnung des RH ergab, dass zum Stichtag 31. Dezember 2010
mehr als die Halfte der leerstehenden Gebédudeflachen eine Leerstands-
dauer von zwei Jahren oder mehr aufwiesen. Der Leitfaden zur Abwick-
lung des Leerstands enthielt keine weiteren Vorgaben iiber die Evalu-
ierung der einmal festgelegten Objektstrategien.

Der RH stellte fest, dass die BIG iiber ein zweckméBiges Konzept zur
systematischen Beurteilung der Nutzungsméglichkeiten von Leerstin-
den verfiigte und dieses durch die Erstellung von Objektstrategien
umsetzte.

Dieses Konzept enthielt aber — trotz eines {iberwiegenden Anteils von
linger andauernden Leerstinden von zwei Jahren und mehr - keine
Vorgaben fiir eine regelmifige Evaluierung der gewihlten Objekt-
strategien.
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Der RH empfahl der BIG, bei andauernden Leerstinden eine systema-

tische Evaluierung der Objektstrategien — beispielsweise nach jeweils
zwei Jahren — vorzusehen und die Strategien gegebenenfalls an gedn-
derte Rahmen- und Marktbedingungen anzupassen.

28.3 Laut Stellungnahme der BIG wiirde die Empfehlung des RH aufgenom-

men und werde ein wesentlicher Bestandteil des neuen Strategie— und
Planungsprozesses, im Rahmen dessen eine regeimiBige Evaluierung
und Beurteilung der Objektstrategie stattfinden werde.

Verwaltung des Immobilienvermdgens

Organisation des Ob-
jektmanagements

Bund 2012/6

29.1 Die Abteilung Objektmanagement nahm die Aufgaben des Gebdudema-

nagements sowohl fiir die BIG selbst als auch fiir Dritte (z.B. Bundesmi-
nisterien) wahr. Diese Abteilung war insbesondere fiir die wirtschaftliche
Umsetzung des kaufménnischen und technischen Gebdudemanagements
einschlieBlich ausgewihlter Aufgaben des Baumanagements im Rah-
men der Hausverwaltung zustindig.

Die Organisation des Objektmanagements bestand bis zur Strukturan-
passung 2009 aus 18 Teams, die direkt der Geschaftsfuhrung unterstan-
den. Die Abteilung .Koordination Objekt- und Facility Management"
unterstiitzte die Geschiftsfiihrung bei der Steuerung der Teams. Mit der
Strukturanpassung wurde ein Profit Center ,,Objektmanagement” ein-
gefithrt, wobei seit 2010 nunmehr 17 Teams als Sub-Profitcenter dar-
gestellt wurden.

Die Abteilungskosten stiegen von 19,69 Mill. EUR (2006) auf
21,23 Mill, EUR (2009) um rd. 8 9%, wobei diese fast zur Ginze aus
Personalkosten bestanden.

2010 — im ersten Jahr als Profitcenter — war ein positiver DB I von
9,89 Mill. EUR ausgewiesen. Die Erlose stammten iiberwiegend aus den
internen Instandhaltungs- und Hausverwaltungshonoraren, der Auf-
wand resultierte vorwiegend aus dem Perscnalaufwand.

29.2 Die BIG-interne Kostentransparenz konnte durch die Einfithrung von

Profit Centern wesentlich verbessert werden.
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Aufgaben des Objekt-
managements

282

30.1

30.2

30.3

31.1

31.2

Die Abteilung Objektmanagement fiihrte ihre Leistungen im Rahmen
des Gebdudemanagements iGberwiegend selbst durch. Fremdvergaben
erfolgten bei Hausverwaltungen, bei Gutachten, Priif- und Wartungsleis-
tungen, Baumanagementleistungen (z.B. Planung, 6rtliche Bauaufsicht)
und bei der Durchfithrung von vom Auftraggeber finanzierten MaBnah-
men. Mit anderen Gebietskdrperschaften oder dffentlichen Stellen bestan-
den keine Kooperationen betreffend die Betreuung von Immobilien.

Der RH empfahl! der BIG, Kooperationen mit anderen Gebietskorper-
schaften bzw. Gffentlichen Stellen zu iberlegen, um Synergien (z.B.
gemeinsame Betreuung von Amtsgebiuden) erreichen zu kénnen.

Laut Stellungnahme der BIG habe das Objektmanagement seine Leistun-
gen schon in der Vergangenheit anderen Gebietskdrperschaften ange-
boten und werde dies verstirkt auch in der Zukunft tun.

Ein Aufgabenbereich des Objektmanagements lag — gemeinsam mit
der Abteilung .CAD & Raummanagement” — in der IT-gestitzten
Stammdaten- und Flichenbereinigung zwecks Vertragsanpassungen
in den Mietverhiltnissen, in Abstimmung mit dem Assetmanagement
sowie den Mietern und Nutzern (z.B. Fruchtgenuss). Die Erhebungen
fiir die Flachenbereinigung waren noch nicht abgeschlossen und die
Erfassung in einer CAD-Datenbank erst zu rd. 81 % erfolgt. 2010 wur-
den erste Module eines neuen IT-Facility-Management-Systems ange-
schafft, das mit der CAD-Datenbank verkniipft werden sollte.

Gemal dem Bundesimmobiliengesetz hitte die BIG den gesetzlichen
Auftrag gehabt, bis spitestens 2005 den gesamten Objektbestand in
einer CAD-Datenbank zu erfassen und dem BMWFJ kostenfrei zur
Verfiigung zu stellen. 2003 wurde die gesetzliche Frist zur Fertigstel-
lung auf Ende 2007 erstreckt. Bei der Novelle des Bundesimmobilien-
gesetzes 2005 verzichtete der Gesetzgeber schlieflich auf einen Fer-
tigstellungstermin und beschrénkte sich auf gelegentliche kostenfreie
Anforderungen von Daten aus der CAD-Datenbank seitens des BMWEJ.
Diese Anforderung und Ubermittlung der aktuellen Gebdude- und Lie-
genschaftsdaten erfolgte letztmalig 2003.

Die BIG kam ihrer Informationspflicht gegeniiber dem BMWTFJ nach,
konnte jedoch die elektronische Erfassung ihrer Bestandspline seit

2000 — trotz urspriinglichem gesetzlichen Aufirag — noch nicht fer-
tigstellen.
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Nach Ansicht des RH hétte das BMWEJ bei der BIG jedoch verstirkt
auf die Fertigstellung der CAD-Datenbank einwirken sollen.

Der RH empfahl der BIG, den Objektbestand in der CAD-Datenbank
zwecks Vertragsbereinigungen in den Mietverhdltnissen rasch voll-
stindig zu erfassen.

32.1 Von den rd. 5.500 von der BIG betreuten Gebiduden und Grundstiicken

befanden sich 56 % in deren Eigentum (gemiB Anlage A des Bundes-
immobiliengesetzes); darunter befanden sich auch Sonderimmobilien
mit geringen Moglichkeiten einer wirtschaftlichen Verwertung,.

44 % der vom Objektmanagement betreuten Objekte waren im Fremdei-
gentum (z.B. Bundesministerien). Davon wurden rd. 93 % vom Objekt-
management bautechnisch betreut, wobei die diesbeziigliche gesetz-
liche Verpflichtung seit 2005 nicht mehr gegeben war. Bei rd. 7 %
nahm das Objektmanagement die Gehdude- und Liegenschaftsver-
waltungen wahr.

Abbildung 5: Vertragsverhiltnis zur BIG

Quellen; RH; BIG

Bund 2012/6

3%

‘ B FEigenverwaltung - Eigentum der BIG
b bautechnische Betreuung durch BIG -
Fremdeigentum
b Gebdude- und Liegenschaftsverwaltung -
Fremdeigentum
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32.2

323

32,4

Fiir die BIG als die alleinige Immobiliengesellschaft des Bundes war
nach Ansicht des RH der Anteil an Gebdude- und Liegenschafisver-
waltungen fiir Dritte — vornehmiich Bundesministerien — als zu gering
anzusehen.

Der RH empfahl der BIG, den Anteil der Gebdude- und Liegenschafts-
verwaltungen fiir Bundesministerien zu erhdhen.

Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass das Objektrmanagement
beispielsweise Liegenschaften einer anderen Bundesgesellschaft betreue
und seine Leistungen aktiv auch Dritten, insbesondere den Bundes-
ministerien, anbiete und von den Letztgenannten bei den Baumanage-
mentleistungen auch in groBem Umfang beauftragt werde. Zusitzliche
Leistungen crbringe die BIG im Rahmen der grofen Funktionssanie-
rungen der Mieter, die iiber das Assetmanagement bestellt und iiber
Planen und Bauen abgewickelt wiirden. Auf den sogenannten ., Fremd-
objekten” wiirden die Ministerien die BIG héchstens mit der Sanierung
threr gemieteten Flidchen beauftragen, weil die gebiudebezogenen MafB-
nahmen b2w. die Verwaltungsleistungen durch die fremden Eigentiimer
vergeben wiirden. Die historischen und militdrischen Objekte wiirden
durch eigene Bundesstellen betreut.

Als Auftragnehmer habe die BIG keinen Einfluss auf die Auftragsver-
gabe der Bundesministerien und der fremden Eigentiimer. Soweit der
Bund bei privaten Eigentiimern eingemietet sei, obliege die Besteliung
der Gebdude- und Liegenschaftsverwaltung dem jeweiligen Eigentiimer.

Der RH teilte die Auffassung der BIG, dass die Auftragsvergabe der
Gebdude- und Liegenschaftsverwaltung dem jeweiligen Eigentiimer
obliegt. Er war aber der Ansicht, dass die BIG ihre Bemithungen verstir-
ken sollte, ihre Leistungserbringung auf dem Gebiet der Gebdude- und
Liegenschaftsverwaltung auch unter Wetthewerbsbedingungen insbe-
sondere fiir den dffentlichen Bereich auszubauen.
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33 Das Betreuungsportfolio der BIG umfasste zu rund einem Drit-

tel Biiroimmobilien - der Grofiteil hiervon &ffentliche Gebdude fur
Bereitschaftsdienste, gefolgt von den Objektgruppen Schulen (12 %),
Garagen/Abstellpldtze (11 0b), Wohnen (9 %), Wirtschaft (8 %), Son-
derimmobilien (8 %), Grundstiicke (7 %) und Universititen (6 %).

Abbildung 6: BIG-Objektgruppen (Anteil an der Gesamtanzahl)

(luellen: RH; BIG

B Biiroimmabilien

M Schulen

B Universititen

Il Bauwerke Ver- und Entsorgung
| Garagen und Abstellplitze
B Justizobjekte

I Forschungsobjekte

B Landwirtschaftliche Objekte
| Wohnobjekte

B Wirtschaftsobjekte

B Sonderimmobilien

B Grundstiicke

2 %

Betreuung des Immobilienvermogens

Organisation des
Facility Service

Bund 2012/6

34.1 Die Abteilung Facility Service nahm die operativen Aufgaben des

Gebdudemanagements wahr und war seit 2009 als Profit Center gefiihrt.
Die Aufgaben umfassten Betriebsfiihrungen, Wartungs-, Reparatur- und
Instandsetzungsarbeiten im Bereich der Haustechnik, Uberpriifungen
und Befunde, Grinfldchenbetreuung, Kleinreparaturen und Konsulen-
tentitigkeit im Bereich Gebdudeausriistung. Der Winter- und Reini-
gungsdienst, die Wartung von Aufziigen und Brandmeldeanlagen, die
Bauaufsicht sowie die bautechnische Betreuung von Fremdobjekten des
Bundes wurden nicht selbst durchgefiihrt, sondern extern beauftragt.
Die Beauftragung erfolgte liber die Objektmanagement-Teams bzw.
vom Kunden direkt aufgrund bestehender Betriebsfithrungsvertrige.
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Betreuung des Immobilienvermagens

Zwischen 2006 und 2008 erhdhten sich die Abteilungskosten von
3,30 Mill. EUR auf 4,17 Mill. EUR {um 26,22 %), wobei diese fast zur
Génze aus Personalkosten bestanden. In den ersten Jahren als Profit
Center wurden ein DB [ von + 1,92 Mill. EUR (2008) und + 270.000 EUR
(2010) ausgewiesen. Die Erldse des Facility Service stammten aus der
internen Leistungsverrechrniung an das Objektmanagement und den
Einnahmen aus Leistungen fiir Dritte. Der Aufwand resultierte vor-
wiegend aus dem Personalaufwand.

34.2 Die BIG-interne Kostentransparenz konnte durch die Einfithrung von
Profit Centern wesentlich verbessert werden.

Betriebsfilhrungsver-  35.1 Die Betriebsfithrungsvertrage waren individuell gestaltet. Ein Schwer-

trage punkt der Titigkeit des Facility Service lag daher in der Erarbeitung
von Rahmenvertragen iiber Facility Service-Leistungen mit dem Ziel,
einen bundesweit einheitlichen Betreuungsstandard zu schaffen. Den
genauen, auf die jeweilige Liegenschaft abgestimmten Leistungsum-
fang sollte ein dazugehdriger Einzelvertrag regeln.

35.2 Der RH anerkannte die Bemiihungen der B1G zur Vereinheitlichung
der bestehenden Betriebsfiihrungsvertrige.
Personal

Personalausstattung

Tabelle 9: Entwicklung des Personalstands (2006 bis 2010)

Verdnderung
2006 2007 2008 2009 2010 2006 - 2010
Anzahl!
Mitarbeiter BIG 731,0 742.3 761,0 776,7 774,8 + 43,8

1 Jahresdurchschnitt in Vollbeschaftigungsiguivalenten

Quellen: RH; BIG

36.1 Mit 31, Dezember 2005 wurde die IMB mit der BIG als tibernehmender
Gesellschaft verschmolzen. Diese Verschmelzung ging mit einer tief-
greifenden Anderung in der Aufbauorganisation der BIG einher; die
BIG widmete bei ihrer Prozessoptimierung der Ausnutzung der vor-
handenen Kapazititen — 754 Mitarbeiter (ohne BIG Entwicklungs-
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36.2

37.1

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

und Verwertungs GmbH) — mit dem langfristigen Unternehmenskon-
zept ,Strategie 2005 bis 2015 verstirktes Augenmerk.

2006 betrug die Anzahl der Mitarbeiter der BIG im Jahresdurchschnitt
731 Vollbeschiftigungsiquivalente, Der Personalstand stieg in den Tol-
gejahren kontinuierlich bis auf 774,8 durchschnittliche Vollbeschafti-
gungsdquivalente im Jahr 2010 an. Dieser Anstieg war auf die Erho-
hung der nach BIG-Kollektivvertrag und BIG-Bau-Kollektivvertrag
beschiftigten Mitarbeiter von 268,8 (2006) auf 368,2 (2010) durch-
schnittliche Vollbeschaftigungsiquivalente zurtickzufiihren. Die vor-
rangig vom Personalaufbau betroffenen Bereiche (Baucontrolling, 1T
und SAP, Facility Services sowie Planen und Bauen) verzeichneten von
Anfang 2006 bis Ende 2010 eine Zunahme von insgesamt 43,2 Voll-
beschiftigungsdquivalenten.

Der Stand der ehemaligen Bundesvertragsbediensteten/Bundesbeamten

sank durchschnittlich von 118,9/277,4 (2006) auf 101,0/252,5 Vollbe-
schiftigungsiaquivalente (2010). Die Zahl der ehemaligen Landesbediens-
teten sank von 65,9 (2006} auf 53,1 Vollbeschiftigungsaquivalente
(2010).

Der RH stellte fest, dass die BIG dem Auftrag laut Bundesimmobili-
engesetz — Erfullung ihrer Aufgaben vorrangig durch eigenes Perso-
nal oder durch Personal von Tochtergesellschaften der BIG — nachge-
kommen war.

Fir die Steuerung der Personalressourcen in den Abteilungen Objekt-
management und Facility Service lagen ab 2010 bzw. 2009 Deckungs-
beitragsrechnungen vor; weitere Leistungskennzahlen waren nicht vor-
handen.

- Im Objektmanagement bestanden die insgesamt 17 Teams jeweils
aus elf bis 25 Mitarbeitern; zwischen 2006 und 2010 sank der Per-
sonalstand um 3 % von 371 auf 361 Mitarbeiter.

- Der Personalstand des Facility Service erhhte sich im {iberpriiften
Zeitraum von 96 auf 101 Mitarbeiter (rd. 5 %). Der Personaleinsatz
erfolgte zumeist durch vertragliche Regelungen (z.B. Personalbei-
stellung, Betriebsfilhrungsumfang, Regieleistungen). Lediglich fiir
Tétigkeiten wie Wartungsleistungen und Befunde waren Normzeiten
hinterlegt.
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37.3

7.4

Der RH beméngelte, dass die BIG erst ab 2009 bzw. 2010 in den Abtei-
lungen Facility Service und Objektmanagement {iber Deckungsbhei-
tragsrechnungen flir die Steuerung der Personalressourcen verfiigte.

Da diese Deckungsbeitragsrechnungen nur eine gesamthafte Darstel-
lung zeigten, empfahl der RH der BIG, zur Steuerung der Personalres-
sourcen weitere Leistungskennzahlen in diesen Bereichen zu entwi-
ckeln, um die Auslastung der Mitarbeiter objektiv und nachvollziehbar
beurteilen zu kénnen.

Laut Stellungnahme der BIG sei ihr Immobilienbestand sehr heterogen,
wodurch sich sowohl innerhalb der Objektmanagement-Teams als auch
im Vergleich zwvischen den Teams ein sehr unterschiedlicher Betreuungs-
aufwand ergdibe. So sei der Aufwand bei gleicher Fliche pro Team abhiin-
gig von der Anzah! und GriBe der Gebdude, dem unterschiedlichen Tech-
nisierungsgrad, der rdumlichen Verteilung, der Nutzungsintensitit, dem
Gebdudezustand, der Anzahl und Art der zu titigenden Investitionen,
dem Umfang der erbrachten Eigenleistungen, der Anzahl der Mietver-
triige sowie der einzelnen mietvertraglichen Regelungen.

Gleichzeitig wiirde das Investitionsverhalten der Nutzer/Mieter sehr
stark differieren und zu sehr unterschiedlichem Bestellvolumen bei
den Baumanagementleistungen und somit bei dem dafiir geleisteten
Aufwand pro Objekt bzw. Team fiihren. Aus diesen Uriinden wiren
aussagekriftige Leistungskennzahlen fiir die individuelle Titigkeit der
Mitarbeiter kaum herzuleiten und es oblige den Teamleitern, die Aus-
lastung der einzelnen Mitarbeiter unter den spezifischen Gegebenheiten
zu beurteilen. Leistungskennzahlen auf Teamebene seien bedingt mig-
lich. Hier wiirde die Deckungsbeitragsrechnung die wesentliche Aus-
sage tiber die Leistung des Teams liefern.

Die BIG teilte weiters mit, dass im Bereich des Factlity Service neben
der Deckungsbeitragsrechnung auch elektronische Aufzeichnungen der
geleisteten Arbeiten wegen des Leistungsnachweises gegeniiber den Auf-
traggebern gefiihrt wiirden. Damit wiirde die Personalsteuerung unter-
stiitzt. Facility Service miisse sich mit seinen Dienstleistungen und
Preisen voli am Markt durchsetzen.

Der RH nahm zur Kenntnis, dass die elektronischen Arbeitsaufzeich-
nungen im Bereich des Facility Service nunmehr auch zur Personal-
steuerung herangezogen werden. Die Entwicklung von Leistungs-
kennzahien ist jedoch im Bereich des Objektmanagements trotz des
heterogenen Immobilienbestands ebenfalls unbedingt erforderlich, um
sich mit dessen Dienstleistungen und Preisen am Markt — insbeson-
dere im offentlichen Bereich — verstirkt durchsetzen zu kénnen.
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Beim Energieeinspar-Contracting wurden energietechnische Einspar-
mafinahmen durch einen Dritten (Contractor) umgesetzt und vorfinan-
ziert. Die Refinanzierungen erfolgten liber die Energiekosteneinspa-
rungen, die durch Kleinstmafinahmen (z.B. Kessel- und Regelungstausch,
Fensterahdichtung) und bewusstere Betriebsfilhrungen (z.B. Verhaltens-
schulung der Nutzer) erwirtschaftet wurden. Die Laufzeit — und somit
Amortisation — der Contractingvertrige betrug zehn Jahre.

2001 startete nach einem Ministerratsbeschluss eine Energieeinspar-
Contracting-Offensive fiir Bundesgebaude mit einer Kooperationsge-
meinschaft BMLFUW, BMWEJ und BIG. 2008 zog sich das BMLFUW
aus der Kooperationsgemeinschaft zuriick; dessen Finanzierungsan-
teil trug nunmehr die BIG.

Im April 2009 leiteten der Bundesminister fiir Wirtschaft, Familie und
Jugend und der Bundesmiinister fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt
und Wasserwirtschaft die ,Energiestrategie Osterreich” ein, um die
Umsetzung des fiir Osterreich verpflichtenden Energie- und Klimapa-
kets'” der EU voranzutreiben.

Die Energiestrategie zielte dabei im Gebdudebereich auf die Entwick-
lung von Grenzwerten fiir den hochstzuldssigen Heizwarmebedarf und
eine stufenweise Sanierungsverpflichtung auf Basis von Primirener-
gie- und CO,-Grenzwerten. Dabei soliten Investitionsentscheidungen
der Gebietskorperschaften auf Basis von Lebenszykluskosten-Analy-
sen und auf Grundlage genormter Wirtschaftlichkeitsrechnungen mit
entsprechend langen Betrachtungszeitriumen getroffen werden. Diese
MaBnahme wire als ein wichtiger Beitrag zur Uberwindung des Inves-
tor-Nutzer-Konflikts im Bereich der ¢ffentlichen Hand anzusehen. Die
entsprechenden Daten zu Energieverbrauch und Gebdude mussten zwi-
schen den zustandigen Institutionen transparent zur Verfiigung stehen.
Dabei sollte die Vorbildwirkung éffentlicher Gebdude, wie sie in den
oben genannten EU-Richtlinien angesprochen wird, gewdhrieistet sein.

Im Juli 2009 schlossen der Bund und die Lénder eine Art. 15a B-VG-
Vereinbarung iiber MaBnahmen zur Treibhausgasreduktion im Gebdude-
sektor. Darin verpflichteten sie sich, eine Vorbildwirkung im Sinne einer

17 Qsterreich ist gemaB dem im Dezember 2008 verabschiedeten Energie- und Klimapa-
ket der EU bis zum Jahr 2020 verpflichtet,
- den Anteil erneuerbarer Energietriger am Brultoendenergieverbrauch auf 34 % zu
erhéhen und
- gleichzeitig seine Treibhausgasemissionen in Sektoren, die nicht dem Emissions-
handel unterliegen, um mindestens 16 % (Bezugsbasis 2005) zu reduzieren sowie
- die Encrgiceffizienz um 20 % im Vergleich zum Referenz-Szenario zu erhghen.
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moglichst energieeffizienten Bewirtschaftung der durch sie genutzten
Gebdude, einschlieflich der weitgehenden Nutzung emeuerbarer Ener-
gietrager, auszuiiben. Es sollten insbesondere bau- und energietech-
nische Vorschriften angehoben und Mindestanforderungen beim Neubau
und der Sanierung 6ffentlicher Gebdude angewendet werden; Energie-
einspar-Contractingaktivititen bei Bundesgebduden wiren auszubauen.

Der BIG kam im Rahmen der Energiecinspar-Contracting-0Offensive
aus dem Jahr 2001 neben ibrer Rolle als Gebdudeeigentiimer eine bera-
tende Rolle zu. Vertrage wurden direkt zwischen dem jeweiligen Res-
sort als Auftraggeber und dem Energiecontractor abgeschlossen; die
BIG trat den Contracting-Vertrdgen nur bei.

Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung umfasste das Projekt Energie-
einspar-Contracting des Bundes 555 Gebdude. 2011 sollten Geb&dude
des BMJ bundesweit und zukiinftig auch Universititen, Kasernen und
Bundesmuseen erfasst werden. Durch das Energiecinspar-Contracting
sollten jahrlich Energiekosten von 6,90 Mill. EUR und 40.000 Tonnen
CO, bis 45.000 Tonnen CO, eingespart werden. Die tatsdchliche jahr-
liche Einsparung betrug im Jahr 2010 3,70 Mill. EUR an Energiekos-
ten und 18.250 Tonnen CO,.

Ab 2010 hatte die BIG ein eigenes Budget {in Hohe von 3 Mill. EUR fiir
2010) fiir Energieeinspar-Contracting-Mafllnabhmen. Dieses umfasste
Mittel fir MaBnahmen (z.B. fiir Austausch von Heizungspumpen,
Emeuerung der Regelungstechnik}, die sich innerhalh von 10 Jahren
des Contracting-Vertrags nicht amortisieren konnten. 2010 wurden
hiefiir von der BIG rd. 3,75 Mill. EUR aufgewendet.

Der RH empfahl der BIG, darauf hinzuwirken, den geplanten Einspa-
rungserfolg von 6,90 Mill. EUR durch das Energieeinspar-Contracting
des Bundes zu erreichen.

Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass das angesprochene jihr-
liche Einsparpotenzial durch Confracting-Vertriige von 6,90 Mill. EUR
eine Schdtzung sei und auf der Annahme basiere, dass iber die BIG-
hinaus vom Bund genutzte Objekte dem Energiecinspar-Contrac-
ting unterworfen wiirden. Die bereits im Jahr 2010 erreichten jihr-
lichen Energieeinsparungen wiirden sich auf die bereits abgeschlos-
senen Energieeinspar—Contracting-Vertriage beziehen und daher nicht
das geschitzte Gesamtpotenzial umfassen. Die BIG unterstiitze die
Bemilhungen des Energiecinspar-Contracting voll und ganz. Aller-
dings komme ihr lediglich eine Mittlerrolle zwischen dem Contractor
und den Einrichtungen des Bundes zu. Es wilrde lefztlich auch an die-
sen liegen, das Contracting zu erméglichen.
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Die Klimawirkung Fir energierelevante GebidudemaBnahmen konnte
bei bestehenden Gebiuden (z.B. nach Generalsanierungen} durch die
dadurch erzielte Energieeinsparung bei Wiarme, Wasser und Strom
gemessen werden. Dics war allerdings nur moglich, wenn in der Ver-
gangenheit genaue Aufzeichnungen fiir jedes Gebdude vorhanden
waren,

Dies setzte das Vorhandensein von verbindlichen Pianungsvorschrif-
ten (z.B. Pflichtenheft, Raumbuch) mit energetischen Kriterien (Kenn-
zahlen) fiir Neu- und Altbauten, eine Lebenszykluskostenanalyse sowie
Zahler und Subzéhler in verschiedenen Gebdudeteilen oder bei meh-
reren Nutzern voraus. Energieverbrauchsdaten sollten in einer IT-
gestiitzten Datenbank (so genannte .Energiebuchhaltung”) analysiert
werden.

Alle diese Daten bildeten auch die Grundlage fiir zielgerichtete Sanie-
rungsmafBnahmen und nachhaltig gedndertes Nutzerverhalten.

Die BIG konnte dem RH
- keine energetischen Planungsvorschriften,

- keine Energiebuchhaltung (aufer bei .Contracting-Gebauden)
sowie

- keine Daten iiber Energieverbriuche

vorlegen. Oftmals konnte die BIG gar keine Energiebuchhaltungen fiih-
ren, weil die Mieter Einzelvertrige mit den Energieversorgern abge-
schlossen hatten und iiber deren Energieverbrauch seitens der BIG keine
Kenntnis bestand. Vielfach wurden nur die Jahresenergicabrechnungen
der Energieversorger als Daten herangezogen. Auch waren teilweise
einzelne Energietriger und der Wasserverbrauch nicht erfasst. Bei den
Bundesmietern wurden die Energiedaten von Energiesonderbeauitrag-
ten gefiihrt. Eine Lebenszykluskostenanalyse war erst in Entwicklung
und nur fiir Neubauten anwendbar.

Der RH bemingelte bei der BIG das Fehlen von energetischen Pla-
nungsvorschriften sowie das Fehlen einer Lebenszykluskostenanalyse
fir simtliche Gebiude. Die Beurteilung des Erfolgs einer thermischen
Gebdudesanierung wurde auch durch das Fehlen einer Energiebuch-
haltung massiv erschwert. In den von der BIG verwalteten Gebduden
sollten Regelungen oder Vereinbarungen getroffen werden, die es der
BIG ermdglichen, den Gesamtenergieverbrauch von diesen Gebduden
Zu ermitteln.
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Fiir jedes Gebdude sollte eine Energiebuchhaltung fiir alle Energietra-
ger — moglichst IT-gestiitzt — gefiihrt werden.

Die BIG nahm sich dadurch auch die Moglichkeit, eine Vorbildwir-
kung gegeniiber anderen Eigentimern &ffentlicher Gebidude auszu-
iben, um diese zu motivieren, in energietechnische Verbesserungen
zu investieren.

Der RH empfahl der BIG, energetische Planungsvorschriften sowie eine
Lebenszykluskostenanalyse verbindlich zu erlassen und umzusetzen,
weil neben der Klimawirkung auch Gebidude-Betriebskosten nachhal-
tig gesenkt werden konnten.

Er empfahl der BIG weiters, fiir jedes Gebdude eine mdoglichst IT-
gestiitzte Energiebuchhaltung fiir alle Energietriger zu erstellen.

Laut Stellungnahme der BIG orientiere sie sich bei der Errichtung
ihrer Gebdude an den Kriterien der Nachhaltigkeit, zu denen auch das
Thema Energie zihle. Dies sei daher auch in die allgemeinen Bestim-
mungen zur Wettbewerbsauslobung bzw. Planersuche aufgenommen
worden. Die iiber die Bauordnungen hinausgehenden energetischen
Standards konnten jedoch nur im Einvernehmen mit dem Mieter defi-
niert und umgesetzt werden. Zu beachten wire, dass der Bundeskunde
in der Wahl seines Vermieters frei sei und die Betrachtung der Lebens-
zykluskosten auch in seiner Verantwortung liege. Die Energieversor-
gung wiirde nicht iiber die BIG, sondern im direkten Verhdltnis Mie-
ter — Energieversorger bereitgestelit und verrechnet werden. Die BIG
wiirde sich seit Jahren vergeblich bemiihen, Daten iiber Energicver-
brduche zu erhalten. Dies sei jedoch bisher noch nicht gelungen.

Der RH entgegnete der BIG, dass insbesondere im Hinblick auf die
freie Wahl des Vermieters durch den Mieter Bund die Lebenszykluskos-
ten der Gebidude ein wesentliches Kriterium fiir deren Nutzung in der
Folge darstellen und demzufolge eine nicht unerhebliche Bedeutung
fiir die BIG aufweisen. Nach Auffassung des RH sind bei der Errich-
tung oder Sanierung von Gebiuden die (energetischen) Planungsvor-
schriften entsprechend dem Stand der Technik von kompetenter Stelle
(im vorliegenden Fall von der BIG) vorzugeben. Die Bemiihungen zum
Erhalt von Energieverbrauchen zur Errichtung einer Energiebuchhal-
tung wiren daher fortzufiithren.
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40 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Das BMWFJ als Eigentlimer der Bundesimmobiliengesell-
schaft m.b.H. (BIG) sollte im Einvernehmen mit dem BMF eine
Grundsatzentscheidung {iber die mittel- bis langfristige Ausrich-
tung der BIG treffen. (TZ 4)

(2) Zur Nachverfolgung des Zielerreichungsgrads ihres Strategie-
konzepts sollte eine méglichst quantitative Formulierung der Ziel-
vorgaben sowie eine Evaluierung der einzelnen daraus abgeleiteten
Maflnahmen und eine regelmiflige Bewertung der Zielerreichung
vorgenommen werden. (TZ 4)

(3) Es sollte eine rollierende mehrjahrige Wirtschaftsplanung zur
Verfolgung der strategischen Zielsetzungen eingerichtet und dem
Aufsichtsrat zur Genehmigung vorgelegt werden. (TZ 6)

(4) Im Hinblick auf die bei 6ffentlichen Unternehmen gebotene Trans-
parenz betreffend die Feststellung der Unabhiingigkeit der Aufsichts-
ratsmitglieder sollten sémtliche Organfunktionen der Mitglieder des
Aufsichtsrats im jeweiligen Corporate Governance Bericht beach-
tet werden. Weiters wiiren die Regeln des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex fiir die Beurteilung von moglichen Interes-
senkonflikten bei Organfunktionen von Aufsichtsratsmitgliedern in
anderen Gesellschaften zu beriicksichtigen. (TZ 7)

(5) Es solite eine regelmiBige Evaluierung der Sicherungsgeschifte
wihrend und nach der Laufzeit vorgenommen werden, um die
finanziellen Auswirkungen im Vergleich zu den Konditionen der
Grundgeschifte darzustellen. (TZ 11)

{6} Bei einer Neuregelung der europiischen Berechnungsmethoden
fiir die Staatsschulden, bei der auch die Schulden ausgegliederter
Rechtstriger beriicksichtigt werden miissten, wire die Ubertragung
der gesamten Finanzierung der BIG auf die Osterreichische Bundes-
finanzierungsagentur anzustreben. (TZ 15)

(7) Die Treasury-Geschifte im Sinne der Bestimmungen des Bun-

desfinanzierungsgesetzes sollten durch die Osterreichische Bundes-
finanzierungsagentur besorgt werden; erginzend sollte sich die BIG
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von der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur beraten las-
sen, (TZ 16)

(8) Eine Prognose des mittel- bis langfristigen Aufwands fiir notwen-
dige Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen sollte bereits
in die Bewertung der Objekte einfliefen. (TZ 19)

(9) Die Umsetzung der eingeleiteten Manahmen zur Entwicklung
von Objektstrategien wire ziigig voranzutreiben. (TZ 19)

{10) Die Ergebnisse der Einzelbewertungen sollten im Rahmen der
Matrixanalysen auch unter anderen Gesichtspunkten, wie dem
Instandhaltungsaufwand fiir die Zukunft, ausgewertet werden, damit
auch andere Aspekte besser in die Konzeption von Objektstrategien
einbezogen werden koénnen. (TZ 19)

{11) Die mehrfache Beriieksichtigung von Kosten, wie etwa fiir das
Baumanagement, im Rahmen der Investitionsrechnung wire zu
bereinigen. (TZ 20)

(12) Es wire eine Strategie zu entwickeln, dass die Nutzer offene
Forderungen zeitnah begleichen und insbesondere Betriebskosten-
abrechnungen innerhalb einer angemessenen Frist bearbeiten. Zum
Beispiel kiinnte die BIG Nutzer anhalten, sdmtliche Betriebskosten
unter einem Vorbehalt zu leisten und zu viel geleistete Akonti gegen
spatere Forderungen saldieren. (TZ 21)

(13) Der Instandhaltungsaufwand wire in der Planung in einem
hoheren Ausmal} den Kostentrigern zuzuordnen, in die Planzahlen
aufzunehmen und diese ebenfalis in die Applikation des Assetma-
nagement-Berichts iiberzufiihren, um dem Assetmanagement ein
vollstindiges Gesamtbild aller relevanten Daten in einer Daten-
Anwendung zur Verfligung zu stellen. (TZ 23)

(14) Insbesondere irn Segment Biiro- und Spezialimmobilien sollten
im Zuge der Erarbeitung der neuen Objektstrategien verstirkt jene
Wirtschaftseinheiten mit negativem Deckungsbeitrag I analysiert
und die Objektstrategien entsprechend ausgerichtet werden. (TZ 24)

(15) Der Anteil an Objekten und Mietvertragsflichen mit ldnger-
fristigen Kiindigungsverzichtsvereinbarungen seitens der Bestand-
nehmer sollte kontinuierlich ausgebaut werden und die vereinbar-
ten Kiindigungsverzichte fiir alle Objekte bzw. Mietvertragsflichen
wiiren liickenlos zu erfassen. (TZ 25)
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