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H Baurechtsvertrilg

BAURECHTSVERTRAG DER BIG -
»POSTSPARKASSE“

Baurechtsvertrag ermoglichte
Fremdkapitalaufnahme weit tiber

dem Liegenschaftswert

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.
(BIG) erwarb von einer Gesellschaft der
SIGNA-Unternehmensgruppe das Bau-
recht auf 99 Jahre an der Liegenschaft der
,Postsparkasse” im 1. Bezirk in Wien. Die
BIG erhielt damit flr diese Laufzeit — gegen
jahrliche Zahlung eines Baurechtszinses —
das Eigentum am PSK-Gebdude und Nut-
zungsrechte am Grundstick; Liegenschafts-
eigentimer blieb die Gesellschaft der
SIGNA.

Der Baurechtsvertrag mit der 6ffentlichen
Hand ermoglichte es der Gesellschaft der
SIGNA, den (wiederkehrenden) Baurechts-
zins von zuletzt jahrlich 4,30 Mio. EUR
fir eine Fremdkapitalaufnahme von
250 Mio. EUR zu nutzen, obwohl die
Immobilie lediglich einen Wert von bis zu
170 Mio. EUR hatte.

Compliance-Bewusstsein in

der BIG wenig ausgepragt

Die genauen Umstande der Anbahnung
des Baurechtsvertrags waren offen. Das
erste dokumentierte Gesprdach zur PSK-
Liegenschaft fihrten die BIG und die
SIGNA-Unternehmensgruppe Ende Sep-
tember 2018; es lagen jedoch keine Nach-
weise vor, dass zu diesem Zeitpunkt ein
konkreter Bedarf eines offentlichen Be-
darfstragers an den Flachen des PSK-Ge-
baudes bestand. Erst rund acht Monate
spater bekundeten Universitdten Interes-
se. Der RH stellte zudem mehrere Compli-

ance-relevante Sachverhalte fest und fand
auch Hinweise auf Interessenkonflikte.
Auch der Umgang damit zeigte, dass in
der BIG in Bezug auf die SIGNA-Unter-
nehmensgruppe, mit der die BIG Uber
ihr Tochterunternehmen Austrian Real
Estate GmbH (ARE) u.a. auch beim Pro-
jekt VIENNA TWENTYTWO in Geschafts-
beziehung war, wenig Bewusstsein flr
zentrale Elemente der Compliance be-
stand.

Mehrkosten von o6ffentlicher Hand

zu tragen

Die BIG vermietete das PSK-Gebdude schritt-
weise an Universitdten sowie Einrichtun-
gen aus dem Forschungs- und Wissen-
schaftsbereich. Die fur die Sanierung und
Adaptierung des Gebdudes notwendigen
Investitionen betrugen rd. 46,8 Mio. EUR
(brutto) und  waren  damit um
rd. 23,1 Mio. EUR hoher als geplant.

Das von der BIG beim Projekt PSK-Liegen-
schaft am hochsten eingestufte Risiko trat
damit tatsdchlich ein: eine Kostensteige-
rung aufgrund der notwendigen bauli-
chen Adaptierungen. Dies beeinflusste
die Wirtschaftlichkeit des Projekts nach-
teilig. Die wirtschaftliche Entwicklung
hing zudem von der zuklnftigen Ent-
wicklung der tatsachlichen laufenden In-
standhaltungskosten ab. Die finanziellen
Auswirkungen des Projekts PSK-Liegen-
schaft betrafen nicht nur die BIG als Bau-
rechtsnehmer und Vermieter, sondern auch
die offentlichen Einrichtungen, die der BIG
Miete zu bezahlen hatten. Das bedeutet,
dass alle Mehrkosten des Projekts im Er-
gebnis von den Steuerzahlerinnen und
Steuerzahlern zu tragen waren.




WIRKUNGSBEREICH
Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus

Baurechtsvertrag der BIG — ,,Postsparkasse”

Prafungsziel

Der RH Uberprifte von Juni 2024 bis April 2025 den durch die Bundesimmobilien-
gesellschaft m.b.H. (BIG) mit einer Gesellschaft der SIGNA-Unternehmensgruppe
abgeschlossenen Baurechtsvertrag betreffend die Liegenschaft und das Gebaude
der (ehemaligen) ,Postsparkasse” (PSK), Georg-Coch-Platz 2, 1010 Wien." Uber-
prifte Stellen waren die BIG, die Osterreichische Beteiligungs AG (OBAG) und das
Bundesministerium flr Finanzen (in der Folge: Finanzministerium)2.

Prufungsziel war es,

die Abldufe im Zusammenhang mit dem Baurechtsvertrag, insbesondere die
vorvertragliche Situation (Anbahnungsphase), die Vertragsinhalte und die Rolle und
Einbindung des Aufsichtsrats der BIG und ihrer Eigentimer (OBAG und
Finanzministerium),

die (potenziellen) Auswirkungen der Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber die
SIGNA Prime Selection AG (und andere mit ihr verbundene Gesellschaften) sowie
die Wirtschaftlichkeit der Transaktion und Compliance-Aspekte in Bezug auf die
Geschéftsfihrung der BIG

darzustellen und zu beurteilen.

Das Gebaude stand im Eigentum der Georg-Coch-Platz Immobilien OG, einer Gesellschaft der SIGNA Prime
Capital Invest GmbH bzw. der SIGNA Prime Selection AG. Uber beide Gesellschaften wurde im Juni 2025 bzw.
im Dezember 2023 ein Insolvenzverfahren eroffnet. Wirtschaftliche Eigentimer waren die Stifter bzw.
Beglinstigten der Familie Benko Privatstiftung.

Mit der Bundesministeriengesetz-Novelle 2025, BGBI. | 10/2025, ging ab April 2025 die Zustandigkeit fir die
Eigentimervertretung der OBAG auf das Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus ber.



Kurzfassung
Ausgangslage und Baurechtsvertrag

Der Unternehmensgegenstand der BIG war im Bundesimmobiliengesetz und im
Gesellschaftsvertrag der BIG geregelt. Die BIG hatte demnach den Raumbedarf des
Bundes zu marktkonformen Bedingungen, und wenn es flir sie wirtschaftlich
vertretbar war, zu befriedigen. (TZ 2)

Das Finanzministerium bzw. die OBAG als Verwalter der Anteile an der BIG waren
nicht in deren operative Projekttatigkeiten involviert; einzelne Bedienstete wirkten
aber im Rahmen von Aufsichtsratsfunktionen z.B. an Projektgenehmigungen mit.
Die Beschaffung von Flachen bzw. Immobilien, um Universitdten und die
Osterreichische Akademie der Wissenschaften (OAW) unterzubringen, war aus
strategischer Sicht mit den Unternehmenskonzepten der BIG konsistent; allerdings
sah erst das Unternehmenskonzept vom August 2019 explizit ,Baurechts-
konstruktionen” — wie im Fall des PSK-Gebaudes gewahlt — vor. (TZ 2)

Die BIG schloss im November 2019 mit der Georg-Coch-Platz Immobilien OG, die
Teil der SIGNA-Unternehmensgruppe und Eigentlimer der PSK-Liegenschaft war,
einen Baurechtsvertrag Uber diese Liegenschaft ab.



SIGNA Prime

Selection AG

Eigentimer

SIGNA Prime

Capital Invest
GmbH
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Georg-Coch-
Platz Immobi-
lien OG

Versicherungs-
unternehmen

Die wirtschaftlichen Zusammenhdnge um den Abschluss des Baurechtsvertrags
stellten sich wie folgt dar:

Abbildung 1:  Baurechtsvertrag — wirtschaftliche Zusammenhange

____________________________________________________________

garantiert Verpflichtungen des Baurechtsgebers

- - e e e e e e e e e -

Baurecht
(Nutzungsrecht fiir 99 Jahre)

-- 2 e
______ oo Sicheru® Universititen
Baurechtszin® (und andere Mieter)

BIG = Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Quellen: BIG; Grundbuch; Firmenbuch; Register der wirtschaftlichen Eigentiimer; Darstellung: RH

Das Baurecht wurde bis 31. Dezember 2118 — also fir die Dauer von 99 Jahren —
eingerdumt. Als Baurechtszins waren jahrlich 3,69 Mio. EUR vereinbart. Der
Baurechtszins war mit dem Verbraucherpreisindex wertgesichert, weshalb er im
Jahr 2023 bereits 4,30 Mio. EUR betrug. (TZ 7)

Im Februar 2020 nahm der Baurechtsgeber Fremdkapital — in Form einer Namens-
schuldverschreibung (nach deutschem Recht) mit einer Laufzeit bis Februar 2119 —
in Hohe von 250 Mio. EUR auf. Glaubiger waren finf Versicherungsunternehmen
aus Deutschland. Zur Besicherung dieser Forderungen raumte der Baurechtsgeber
seinen Glaubigern ein Pfandrecht —in Form einer Hochstbetragshypothek —an der
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PSK-Liegenschaft von 250 Mio. EUR ein und Ubertrug diesen aullerdem seine
Baurechtszinsforderung gegeniber der BIG (,,Sicherungszession®). (TZ 7)

Die BIG verwertete das Baurecht in weiterer Folge, indem sie die Flachen des
PSK-Gebdudes schrittweise an Universitditen und Einrichtungen aus dem
Forschungs- und Wissenschaftsbereich vermietete. (TZ7 und TZ 9)

Vorvertragliche Situation (Anbahnungsphase)

Das PSK-Gebdude wurde bis Ende 2018 von einer Bank genutzt, seit dem Auszug
dieser Bank stand das Gebaude leer. Die BIG und die SIGNA-Unternehmensgruppe
fihrten das erste dokumentierte Gesprach zur PSK-Liegenschaft Ende
September 2018. Ab diesem Zeitpunkt bis zum Abschluss des Baurechtsvertrags fur
die PSK-Liegenschaft im November 2019 bestand im Wesentlichen durchgehend
Kontakt zwischen der BIG und der SIGNA-Unternehmensgruppe. Gegenstand der
Abstimmungen war von Beginn an der Erwerb eines Baurechts mit einer Laufzeit
von 99 Jahren. Die BIG fragte auch an, ob ein Ankauf der PSK-Liegenschaft moglich
sei; die SIGNA-Unternehmensgruppe lehnte dies jedoch dezidiert ab. (TZ 3)

Es lagen keine Nachweise vor, dass im September 2018 ein konkreter Bedarf des
Finanzministeriums oder eines anderen 6ffentlichen Bedarfstragers an den Flachen
des PSK-Gebdudes bestand. Wahrend die BIG bereits ab Ende September 2018
Gesprache zum Erwerb eines Baurechts fiihrte und Mitte November 2018 noch eine
mogliche Nutzung der PSK-Liegenschaft durch ein Hotel, die Universitdt Wien, eine
Privatuniversitat und ein Museum andachte, waren entsprechende Kontakte mit
dem Finanzminister bzw. fur diesen durchgefiihrte Analysen zu einem moglichen
Flachenbedarf des Finanzministeriums erst Ende November und im Dezember 2018
dokumentiert. Erst im Mai 2019 — und damit rund acht Monate nach dem ersten
dokumentierten Gesprach zwischen der BIG und der SIGNA-Unternehmensgruppe —
bekundeten zundchst die Universitat fir angewandte Kunst Wien und in der Folge
auch die OAW und weitere &ffentliche Universitaten Interesse an einer Einmietung
im PSK-Gebaude. (TZ 3)

Zur Anbahnung des Baurechtsvertrags fur die PSK-Liegenschaft konnte die BIG nicht
darlegen, wann und zwischen welchen Personen aus der BIG bzw. der SIGNA-
Unternehmensgruppe der erste Kontakt zu einer moglichen Nutzung des
PSK-Gebaudes durch die BIG stattfand. Da auch das Finanzministerium Uber keine
Informationen bzw. Unterlagen zu den Uberlegungen des damaligen Finanzministers
im Jahr 2018, Flachen im PSK-Gebdude zu nutzen, verfligte, blieben fir den RH die
genauen Umstdnde der Anbahnung des Baurechtsvertrags offen. (TZ 3)
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Beihilfenrecht und Ankaufsprifung

Die BIG wahlte mit der PSK-Liegenschaft eine konkrete Immobilie vorab aus, ohne
ihre Objektsuche offentlich bekannt zu machen. Dadurch kamen kein
wettbewerbliches, transparentes, diskriminierungsfreies und bedingungsfreies
Bietverfahren hinsichtlich alternativer Objekte oder Standorte und auch kein
Wettbewerb um bessere wirtschaftliche Vertragsbedingungen zustande. Dies betraf
den Preis (Baurechtszins), die Laufzeit des Vertrags und das Tragen des
Investitionsaufwands ebenso wie die baulichen Rahmenbedingungen (Raum-
programm, Funktionsprogramm, Ausstattungsprogramm). Dies wog angesichts des
Werts der Liegenschaft in der GroRenordnung von rd. 150 Mio. EUR bis 170 Mio. EUR
und einer sehr langen Laufzeit des Baurechtsvertrags mit laufenden Baurechtszins-
zahlungen umso schwerer. (TZ 4)

Die BIG analysierte auch nicht den tatsachlich bestehenden Flachenbedarf, sondern
entschied sich stattdessen vorzeitig fir die PSK-Liegenschaft. Damit unterblieb die
Festlegung, wie hoch der konkrete Raumbedarf war, den die BIG entsprechend
ihrem gesetzlichen Auftrag zu befriedigen hatte. Im Ergebnis suchte sie ihre Mieter
basierend auf der ObjektgroRe des PSK-Gebdudes bzw. auf ihrem Flachenangebot.
Mit ihrer Vorgehensweise entsprach sie den Prinzipien des EU-Beihilfenrechts nur
unzureichend. (TZ 4)

Der Schwerpunkt der Ankaufsprifung, die die BIG in Bezug auf die PSK-Liegenschaft
durchfihrte, lag auf der Liegenschaft bzw. dem Gebdude sowie ausgewahlten
steuerlichen und rechtlichen Aspekten (z.B. Liegenschaftseigentum). Auch aufgrund
der sehr langfristigen Geschéaftsbeziehung von 99 Jahren und der vertraglich
vereinbarten Gewadhrleistungspflichten des Baurechtsgebers wéare eine um die
Eigentumsverhaltnisse und um wirtschaftliche Aspekte erweiterte Prifung des
Vertragspartners und damit auch der SIGNA-Muttergesellschaften (inklusive deren
Dokumentation) angemessen gewesen. (TZ 5)

Baurechtsvertrag und Gewahrleistung

Das Baurecht als dingliches Recht erméglichte der BIG das Eigentum am
PSK-Gebaude. Dieses Recht war jedoch auf die im Baurechtsvertrag vereinbarte
Dauer von 99 Jahren begrenzt. Das Eigentum am Grundstlick verblieb beim
Baurechtsgeber (SIGNA-Unternehmensgruppe), und auch das Eigentum am
Gebdude wird nach Ablauf des Baurechtsvertrags wieder an diesen zurickfallen. Die
Rechte wurden in diesem Fall nicht wie beim Kauf fir die einmalige Bezahlung eines
Kaufpreises Ubertragen bzw. eingerdumt, sondern die BIG hatte daflir regelmaRig
einen Baurechtszins zu entrichten. Dieser unterlag aulerdem {ber den Ver-
braucherpreisindex einer Wertsicherung ausschlieRlich zugunsten des Bau-
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rechtsgebers. Dass die BIG auf diese in erster Linie fir den Baurechtsgeber bzw. die
SIGNA-Unternehmensgruppe wirtschaftlich glinstigen Rahmenbedingungen einging,
ermoglichte es dem Baurechtsgeber in weiterer Folge auch, den von der 6ffentlichen
Hand zu tragenden (wiederkehrenden) Baurechtszins von zuletzt jahrlich
4,30 Mio. EUR fir eine Fremdkapitalaufnahme — in Form einer (einmaligen)
Namensschuldverschreibung — von 250 Mio. EUR zu nutzen; bei einem Verkauf der
Immobilie hatte der Baurechtsgeber lediglich einen Betrag in der GrofRenordnung
von rd. 150 Mio. EUR bis 170 Mio. EUR erlésen kénnen. (TZ 7)

Im Marz 2022 informierte ein im Rahmen der Sanierung des PSK-Gebdudes tatiger
Auftragnehmer die BIG Uber mogliche gewdhrleistungsrelevante Mangel im
Zusammenhang mit dem Brandschutz des Gebdudes. Diese betrafen die
Brandschutztliren, Brandschotte, Brandschutzklappen und die elektrische Ver-
kabelung. Die Kosten fur die Behebung dieser Mangel bezifferte die BIG mit
rd. 7,9 Mio. EUR. Im September 2025, zur Zeit der Gebarungstberprifung, bestand
keine Rechtssicherheit bezlglich dieser Gewahrleistungsanspriche der BIG
gegenliber dem Baurechtsgeber. Der Baurechtsvertrag schloss das Zuriickbehalten
bzw. eine Aufrechnung des Baurechtszinses gegen diese Forderung von
rd. 7,9 Mio. EUR aus, solange die Forderung nicht anerkannt oder gerichtlich
festgestellt war. Damit wurde das Prozessrisiko dieser Forderung vom Baurechtsgeber
auf die BIG Ubertragen. (TZ 8)

Die Gewahrleistungsforderung der BIG Uber rd. 7,9 Mio. EUR war aulRerdem
geeignet, die Zahlungsfdhigkeit des Baurechtsgebers (insbesondere gegeniber
seinen Glaubigern aus der Namensschuldverschreibung) negativ zu beeinflussen
sowie sein Insolvenzrisiko und folglich auch das von der BIG zu tragende Ausfallsrisiko
hinsichtlich dieser Forderung zu erhéhen. (TZ 8)

Sanierung, Adaptierung und Vermietung des PSK-Gebaudes

Die fur die Sanierung und Adaptierung des Gebdudes notwendigen Investitionen
betrugen rd. 46,8 Mio. EUR (brutto) und waren damit um rd. 23,1 Mio. EUR héher
als 2019 geplant. (TZ 10)

Damit trat das von der BIG beim Projekt PSK-Liegenschaft am hdchsten eingestufte
Risiko tatsadchlich ein: eine Kostensteigerung aufgrund der notwendigen baulichen
Adaptierungen. Der Kostenanstieg beeinflusste die Wirtschaftlichkeit des Projekts
nachteilig. Zudem war unsicher, wie sich die laufenden Instandhaltungskosten
zukinftig tatsachlich entwickeln werden; diese hatte die BIG in ihrer Nachkalkulation
reduziert (von 1,2 Mio. EUR bzw. 26,7 EUR pro m? auf 0,9 Mio. EUR bzw. 21,25 EUR
pro m2). Zum Kostenanstieg bei der BIG kam —in der Gesamtbetrachtung der Kosten
fur die offentliche Hand — erschwerend hinzu, dass sich auch auf Nutzerseite die
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Einmalkosten (z.B. Mieterinvestitionen, Ubersiedlungs- und Planungskosten) der
OAW - die der deutlich gréRte Nutzer war — fiir die Standortkonsolidierung im PSK-
Gebdude um 78 % auf 28,39 Mio. EUR stark erhohten. (TZ 10)

Die BIG vermietete die Flachen des PSK-Gebdudes schrittweise an Universitaten
sowie Einrichtungen aus dem Forschungs- und Wissenschaftsbereich, was dem
Konzept entsprach, das dem Aufsichtsrat im September 2019 vorgestellt worden
war. Das PSK-Gebdude war Anfang 2025 zu 95 % verwertet. Da die Vermietung
nahezu ausschlieBlich innerhalb des staatlichen Bereichs erfolgte, betrafen die
finanziellen Auswirkungen des Projekts PSK-Liegenschaft nicht nur die BIG als
Baurechtsnehmer und Vermieter, sondern auch die 6ffentlichen Einrichtungen, die
der BIG Miete zu bezahlen hatten. Das bedeutet, dass alle Mehrkosten des Projekts
im Ergebnis von der 6ffentlichen Hand zu tragen waren. (TZ 9 und TZ 10)

Die finanziellen Rahmenbedingungen, die den Projekten der BIG (Baurechtsvertrag)
und der OAW (Standortkonsolidierung, Einmietung im PSK-Gebaude) zugrunde
lagen, entwickelten sich unglnstig. Aus gesamthafter Sicht war daher die Wirt-
schaftlichkeit des Projekts PSK-Liegenschaft als nachteilig zu bewerten. (TZ 10 und
TZ 11)

Geschaftsfihrervertrage — Entgelt und Compliance

Die BIG wurde von zwei Geschaftsfiihrern geleitet, wobei im Uberpriften Zeitraum
(2019 bis 2024) insgesamt vier Personen diese Funktion innehatten. Sie erbrachte
ihre Leistungen an den Bund Uberwiegend im Rahmen eines ,inhouse-Verhaltnisses”
zur Deckung des eigenen Bedarfs des Bundes an Sach- und Dienstleistungen. Aus
diesem Grund hatte sich nach dem Stellenbesetzungsgesetz der Gesamtjahresbezug
von Geschaftsfiihrern der BIG an den Bezligen der Bundesbediensteten in vergleich-
barer Verantwortung anzulehnen. Aufgrund der Entwicklung der Austrian Real
Estate GmbH (ARE) schlug die OBAG 2019 im Vergiitungsausschuss des BIG-
Aufsichtsrats vor, die Jahresbezlige der Geschaftsfiihrer um 35,7 % anzuheben. Die
Jahresbezlige der Geschéftsflihrer der BIG Uberstiegen jedoch bereits ohne erfolgs-
abhdngige Bestandteile die hochstmoglichen Beziige von Bundesbediensteten,
namlich jene einer Sektionsleitung bzw. einer Generalsekretadrin oder eines
Generalsekretdrs, um 16 % bis 95 %. Die Vergltungspraxis der BIG fihrte dazu, dass
die tatsachlich ausbezahlten Jahresbezlige — inklusive der erfolgsabhdngigen Be-
standteile —im Jahr 2023 auch den Jahresbezug des Bundeskanzlers um 18 % bzw.
36 % Uberstiegen. Dies stand nicht im Einklang mit den Vorgaben des Stellen-
besetzungsgesetzes zur Bemessung der Bezlige von Leitungsorganen in Beteiligungen
des Bundes. (TZ 12)



14

3

Die BIG verfligte mit dem Bundes-Public Corporate Governance Kodex 2017, einem
Compliance-Handbuch, dem sogenannten BIG-Kodex und einem Verhaltenskodex
Uber ein Regelwerk, das die gesetzlichen Bestimmungen zu zentralen Elementen
eines Korruptionspraventionssystems — z.B. Umgang mit Interessenkonflikten und
strafrechtlich relevantem Verhalten, Geschenk- und Vorteilsannahme — erganzte; es
galt fur alle Bediensteten der BIG, unabhangig von deren Stellung innerhalb der
Organisation. Im Dezember 2023 befasste sich der Aufsichtsrat der BIG aufgrund
mehrerer Medienberichte im Zusammenhang mit der Insolvenz der SIGNA-
Unternehmensgruppe® mit moglichen Compliance-VerstoRen eines Geschaftsfihrers.
Themen waren u.a. zwei Jagdeinladungen durch den Vorstandsvorsitzenden der
SIGNA-Unternehmensgruppe sowie die Weiterleitung einer Bewerbung eines
Bekannten an diesen und auch der Baurechtsvertrag zur PSK-Liegenschaft. (TZ 13)

Zwei (2019 und 2020 erhaltene) Jagdeinladungen wurden mit Hinweis auf interne
Compliance-Regelungen nicht angenommen. Diese Einladungen wurden jedoch
weder an die Interne Revision der BIG noch an den Aufsichtsrat oder die Eigentlimer
zur Information weitergeleitet. Da im September 2019 die Verhandlungen zum
Baurechtsvertrag mit der SIGNA-Unternehmensgruppe weit fortgeschritten waren,
hatte die Situation jedenfalls eine Uberprifung erfordert, inwieweit eine solche
Einladung den Verdacht einer gerichtlich strafbaren Handlung — z.B. Vorteils-
gewdhrung oder Vorteilsgewahrung zur Beeinflussung — oder das Vorliegen eines
Interessenkonflikts aufseiten des Geschaftsfihrers indiziert; allenfalls waren daraus
weitere MalRnahmen abzuleiten gewesen. Da die genauen Umstande der Anbahnung
des Baurechtsvertrags offen waren und keine Nachweise dafiir bestanden, dass zum
Beginn der Vertragsverhandlungen im September und Oktober 2018 ein konkreter
Bedarf eines 6ffentlichen Bedarfstragers an den Flachen des PSK-Gebaudes bestand,
war es nicht ausgeschlossen, dass zum damaligen Zeitpunkt auch unsachliche
Partikularinteressen eine Rolle spielen konnten. (TZ 13)

Offentliche Einrichtungen und Unternehmen sollten tunlichst davon Abstand
nehmen, Geschaftsbeziehungen mit Personen und Unternehmen zu unterhalten,
die den Fihrungskrédften oder Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern dieser 6ffentlichen
Stellen offensichtlich Compliance-relevante Vorteile — wie Jagdeinladungen — an-
bieten. (TZ 13)

Die Weiterleitung von Bewerbungsunterlagen eines Bekannten durch den Ge-
schaftsfihrer A der BIG an den Vorstandsvorsitzenden der SIGNA-Unternehmens-
gruppe stand in einem Spannungsverhaltnis zum Bundes-Public Corporate Gover-
nance Kodex 2017. Der Sachverhalt offenbarte das Vorliegen eines Interessen-
konflikts dieses Geschaftsfihrers in Bezug auf die SIGNA-Unternehmensgruppe bzw.
deren Vorstandsvorsitzenden. (TZ 13)

konkret: SIGNA Holding GmbH
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Im Dezember 2023 beauftragte die BIG eine externe Untersuchung von mdglichen
Compliance-relevanten Sachverhalten, tGber die die Medien im Zusammenhang mit
der Insolvenz der SIGNA-Unternehmensgruppe berichtet hatten.

Der Untersuchungsbericht wurde lediglich an die Aufsichtsratsmitglieder Gbermittelt,
der Aufsichtsrat selbst behandelte ihn jedoch nicht, obwohl er die Beauftragung der
Untersuchung beschlossen hatte.

Weder die BIG noch die OBAG setzte sich mit den zutage getretenen Compli-
ance-Risiken und Interessenkonflikten auseinander; beide leiteten daher auch keine
weiteren MalBnahmen ein, um solche Risiken in Zukunft zu vermeiden.

Dies zeigte, dass in der BIG und der OBAG (als Eigentiimer der BIG) in Bezug auf die
SIGNA-Unternehmensgruppe, mit der die BIG lber ihr Tochterunternehmen ARE
u.a. auch beim Projekt VIENNA TWENTYTWO in Geschéftsbeziehung war, wenig
Bewusstsein fur zentrale Elemente der Compliance bestand. (TZ 13)

Die Geschaftsfihrervertrage sahen vor, dass die Geschéftsfihrer ihre volle
Arbeitskraft der BIG zur Verfligung zu stellen hatten. Dennoch wurde es drei
Geschéftsfuhrern der BIG ermoglicht, insgesamt elf weitere Erwerbstatigkeiten
auszulben. Furkeine der vorliegenden Genehmigungen war eine Auseinandersetzung
mit der Frage dokumentiert, inwieweit mit der jeweiligen Tatigkeit (potenzielle)
Interessenkonflikte, insbesondere in zeitlicher und inhaltlicher Hinsicht, verbunden
waren. (TZ 14)

In einem Fall wurde ein Interessenkonflikt festgestellt; als risikominimierende
MaRnahme wurde jedoch die Ubernahme der vom Interessenkonflikt betroffenen
Agenden durch den anderen Geschaftsfihrer festgelegt. In einem solchen Fall waren
—im Interesse der BIG und ihrer Eigentiimer — nicht die internen Aufgabenbereiche
zu verandern, sondern ware vielmehr die als risikobehaftet identifizierte weitere
Erwerbstatigkeit zu untersagen bzw. einzustellen. (TZ 14)



Auf Basis seiner Feststellungen hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

ZENTRALE EMPFEHLUNGEN

¢ Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) sollte die Aufnahme von
und den Grund fur Vertragsverhandlungen im Zusammenhang mit Liegen-
schaftstransaktionen vollstandig dokumentieren, sodass Unternehmensent-
scheidungen auf vollstandigen und transparenten Informationen basieren und
nachvollziehbar sind. (TZ 3)

¢ Die BIG sollte das EU-Beihilfenrecht im Zusammenhang mit ihren Liegen-
schaftstransaktionen beachten, um die bestmoglichen wirtschaftlichen Ver-
tragsbedingungen sicherzustellen. (TZ 4)

¢ Vor dem Hintergrund des Lebenszyklus von Immobilien (Alterswertminderung)
und der Ziele des Bundesimmobiliengesetzes — Forderung des Kostenbewusst-
seins bei den Nutzerressorts und sparsamer Umgang mit der Ressource Raum —
sollte die BIG bei kinftigen Immobilienprojekten innerhalb des staatlichen
Bereichs (BIG als Bereitsteller; offentliche Stellen als Nutzer) eine moglichst
vollstandige Erfassung der finanziellen Auswirkungen sicherstellen. (TZ 10)

o Die Osterreichische Beteiligungs AG sollte bei der Festsetzung der Héhe der
Geschaftsfihrerbezlige der BIG die Regelung des Stellenbesetzungsgesetzes
bei zum Bundesdienst vergleichbarer Verantwortung anwenden. (TZ 12)

¢ DieBIGsollteihreinternen Regelwerke auf Basis der Untersuchungen im Bereich
der Geschéftsfihrung anpassen. Dabei hatten die Interessen der BIG und ihrer
Eigentlmer im Vordergrund zu stehen, insbesondere die Vermeidung von und
der Umgang mit Interessenkonflikten und das Vorgehen bei Compliance-rele-
vanten Verhaltensweisen von Verhandlungs- und Vertragspartnern. Im Bereich
der Geschéftsfihrung wdren samtliche Interessenkonflikte unverziiglich
gegenlber dem Aufsichtsrat und dem anderen Geschéaftsfiihrer offenzulegen.
Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (inklusive der Geschaftsfliihrung) waren
Uber Compliance-Risiken und interne Regelwerke in Kenntnis zu setzen und im
Rahmen von Schulungen zu informieren. Geschafts- und Vertragsbeziehungen
waren kinftig von Beginn an so zu gestalten, dass diese ohne wirtschaftliche
Nachteile fur die BIG beendet werden kdnnen, wenn die Geschéftspartner den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der BIG (inklusive der Geschaftsfliihrung)
offensichtlich Compliance-relevante Vorteile —wie Jagdeinladungen —anbieten.
(TZ 13)
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Zahlen und Fakten zur Prifung

Baurechtsvertrag der BIG — , Postsparkasse”

Vertragsinhalte
Baurechtsgeber

Garant

Baurechtsnehmer
Vertragsabschluss

Laufzeit

Kosten und finanzielle Effekte
Vermietungsgrad

Adaptierungen und Investitionen
(einmalig)

Baurechtszins (jahrlich)

Instandhaltung (jahrlich)*

Mieterlése (jahrlich)?

Georg-Coch-Platz Immobilien OG (bei Vertragsabschluss
noch Georg-Coch-Platz Immobilien GmbH & Co OG)

SIGNA Prime Selection AG
BIG

5. November 2019

99 Jahre

95 %
46,8 Mio. EUR

3,69 Mio. EUR
30 Monate baurechtszinsfreie Zeit
(erstmals am 1. Juli 2022 fallig)

mit dem Verbraucherpreisindex wertgesichert
(ab 2023: 4,30 Mio. EUR)

0,9 Mio. EUR
7,2 Mio. EUR

buchhalterische Abbildung im Jahresabschluss

Ertrage und Aufwendungen
(Saldo 2020 bis 2024)

1 kalkulatorischer Wert

-12,40 Mio. EUR

Quelle: BIG
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Priafungsablauf und -gegenstand

(1) Der RH Uberprifte von Juni 2024 bis April 2025 die Gebarung der Bundesimmo-
biliengesellschaft m.b.H (BIG), der Osterreichischen Beteiligungs AG (OBAG) und
des Bundesministeriums fir Finanzen (in der Folge: Finanzministerium)* in Bezug
auf den durch die BIG abgeschlossenen Baurechtsvertrag liber die Liegenschaft und
das Gebaude der (ehemaligen) ,Postsparkasse” (PSK), Georg-Coch-Platz 2,
1010 Wien. Dieses Gebaude stand im Eigentum der Georg-Coch-Platz Immobi-
lien OG®, einer Gesellschaft der SIGNA Prime Capital Invest GmbH bzw. der SIGNA
Prime Selection AG. Uber beide Gesellschaften wurde im Juni 2025 bzw. im Dezem-
ber 2023 ein Insolvenzverfahren ertffnet®.

Im Sinne der Lesbarkeit bezeichnet der RH den Liegenschaftseigentimer Georg-
Coch-Platz Immobilien OG als ,Baurechtsgeber” und die an dieser Gesellschaft
beteiligten Gesellschaften als SIGNA-Unternehmensgruppe. Die fir die SIGNA-
Unternehmensgruppe handelnden Personen werden entsprechend ihrer (hochsten)
Funktion als Vorstandsvorsitzender bzw. Beiratsvorsitzender der SIGNA-Unter-
nehmensgruppe bezeichnet.

Prufungsziel war es,

die Abldufe im Zusammenhang mit dem Baurechtsvertrag, insbesondere die vor-
vertragliche Situation (Anbahnungsphase), die Vertragsinhalte und die Rolle und
Einbindung des Aufsichtsrats der BIG und ihrer Eigentimer (OBAG und
Finanzministerium),

die (potenziellen) Auswirkungen der Erdffnung des Insolvenzverfahrens Uber die
SIGNA Prime Selection AG (und andere mit ihr verbundene Gesellschaften) sowie
die Wirtschaftlichkeit der Transaktion und Compliance-Aspekte in Bezug auf die
Geschéftsfihrung der BIG

darzustellen und zu beurteilen.

Der Uberpriifte Zeitraum umfasste im Wesentlichen die Jahre 2018 bis 2024. Bei
Bedarf ging der RH auch auf frihere bzw. spatere Entwicklungen ein.

Mit der Bundesministeriengesetz-Novelle 2025, BGBI. | 10/2025, ging ab April 2025 die Zusténdigkeit fur die
Eigentimervertretung der OBAG auf das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Tourismus (in der
Folge: Wirtschaftsministerium) tber.

bis 2020: Georg-Coch-Platz Immobilien GmbH & Co OG; ab 2025: Georg-Coch-Platz Immobilien GmbH
& GmbH 0OG

Handelsgericht Wien, 5S 107/25g und 6 S 206/23w
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(2) Zeitgleich mit der gegenstdndlichen Gebarungsiberprifung tUberprifte der RH
bei der ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE) und der BIG sowie bei der OBAG und
der Wirtschaftsagentur Wien das Immobilienprojekt VIENNA TWENTYTWO, das die
ARE Austrian Real Estate Development GmbH zum Teil mit einem privaten Projekt-
partner aus der SIGNA-Unternehmensgruppe entwickelt hatte. Dieses Projekt
befand sich im 22. Wiener Gemeindebezirk und umfasste sechs Gebdude bzw.
Bauteile mit einer Nutzflache von insgesamt 89.896 m? fiir Wohnungen, Biiros, ein
Hotel, servicierte Apartments und Handel.

(3) Zu dem im Oktober 2025 ibermittelten Prifungsergebnis nahmen die BIG und
die OBAG im November 2025 Stellung. Das Wirtschaftsministerium verzichtete auf
eine Stellungnahme. Der RH erstattete seine GegenauRerungen im Marz 2026.

Rechtliche und strategische
Rahmenbedingungen

(1) Die BIG steht zu 100 % im Eigentum der Republik Osterreich, ab 8. Janner 2018
vertreten durch das Finanzministerium. Mit der Bundesministeriengesetz-
Novelle 2025 ging diese Zustandigkeit ab April 2025 auf das Wirtschaftsministerium
Uber.

Am 1.Janner 2019 trat die Novelle? des OIAG-Gesetzes 20008 in Kraft, die die
Umwandlung der Osterreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH
(OBIB) in die Osterreichische Beteiligungs AG (OBAG) vorsah. Mit dieser Novelle
gingen die Gesellschaftsanteile des Bundes an der BIG in das Eigentum der OBAG
iiber? Die OBAG sollte ein aktives Beteiligungsmanagement im Interesse der
Republik Osterreich wahrnehmen.™ Bei der Ausiibung von Gesellschafterrechten an
der BIG waren die Unternehmensorgane der OBAG an Weisungen des Finanzministers
gebunden.”

BGBI. 196/2018
BGBI. 124/2000i.d.g.F.
§ 9a Abs. 1 OIAG-Gesetz 2000

vgl. Website der OBAG, Organisation, https://oebag.gv.at/ (abgerufen am 28. August 2025); § 7 Abs. 1
OIAG-Gesetz 2000

§ 9a Abs. 5 OIAG-Gesetz 2000; seit 1. April 2025: des Wirtschaftsministers


https://oebag.gv.at/

21

12

13

14

(2) Der Unternehmensgegenstand der BIG war im Bundesimmobiliengesetz' und im
Gesellschaftsvertrag der BIG geregelt. Die BIG hatte demnach Raum fir Bundes-
zwecke bereitzustellen. Dies umfasste insbesondere

den Erwerb, die Nutzung, die Verwaltung, die Vermietung und die VerdufRerung von
Liegenschaften und Raumlichkeiten,

die Errichtung und die Erhaltung von Bauten sowie

zentrale Gebdudebewirtschaftungsdienstleistungen.'

Die BIG hatte den Raumbedarf des Bundes zu marktkonformen Bedingungen, und
wenn es fur sie wirtschaftlich vertretbar war, zu befriedigen.

Der BIG-Konzern verflgte im Jahr 2018 Gber 2.060 Liegenschaften in den Bereichen
Schulen, Universitaten, Sonder- und Spezialimmobilien sowie — in der ARE als
Tochterunternehmen der BIG —in den Bereichen Blro- und Wohnimmobilien.

(3) Die Verwalter der BIG-Anteile (2018: Finanzministerium, ab 2019: OBAG) be-
fassten sich mit der BIG auf strategischer Ebene bzw. erarbeiteten Eigen-
timerstrategien (z.B. zu strategischer Ausrichtung, Organisationsstruktur und
Dividenden). Das Finanzministerium erteilte der OBAG seit 2019 keine strategischen
Vorgaben bzw. Weisungen zur BIG.

Das Finanzministerium bzw. die OBAG waren in Wahrnehmung der Eigentiimerrechte
far den Bund nicht unmittelbar in die operative Projekttatigkeit der BIG involviert.
Bedienstete des Finanzministeriums bzw. der OBAG nahmen aber Aufsichts-
ratsfunktionen in der BIG wahr und wirkten damit auch an Analysen bzw. Ge-
nehmigungen von Projekten mit, z.B. fiir den Abschluss des Baurechtsvertrags fir
die PSK-Liegenschaft (TZ 6).

(4) Die BIG legte ihre strategischen Uberlegungen fiir ihre vier Unternehmensbereiche
— Schulen, Universitaten, Spezialimmobilien sowie Objekt & Facility Management —
in jahrlichen Unternehmenskonzepten dar.

Der Unternehmensbereich Universitaten betreute im Jahr 2018 21 Universitaten
und die Osterreichische Akademie der Wissenschaften (BAW). Laut dem Unter-
nehmenskonzept vom Juli 2018 stieg in diesem Unternehmensbereich der
Raumbedarf weiterhin an, u.a. aufgrund steigender Studierendenzahlen und einer
laufenden Neuentwicklung von Programmen an den Universitdten. Chancen und
Optionen sah die BIG u.a. darin, ,,neue Modelle in kaufméannischer und rechtlicher

BGBI. 1 141/2000i.d.g.F.
§ 2 Bundesimmobiliengesetz

§ 4 Abs. 2 Bundesimmobiliengesetz
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Hinsicht” zu entwickeln und den Fokus auf Campuslésungen bzw. campusartige
Infrastrukturen zu legen. Fir einen verdnderten Umgang mit Leerstand sollte der
Unternehmensbereich Universitaten bei der Entwicklung neuer Projekte und bei
Liegenschaftsankaufen kalkulierte Risiken in Kauf nehmen, auch um Reserveflachen
zu schaffen. Das Unternehmenskonzept vom August 2019 prazisierte die
Campuslosungen im Hinblick auf innerstadtische Standorte und sah explizit
,Baurechtskonstruktionen” vor.

Die BIG befand sich — laut Auskunft gegenliber dem RH — mit den Universitaten im
laufenden Austausch zu standortstrategischen Fragen. Dies fasste sie fir manche
Universitdten in einem Dokument zusammen, z.B. im Jahr 2019 in einer
Standortstrategie flr die Johannes Kepler Universitat Linz. In dieser nahm die BIG
neben dem Hauptstandort in Linz auch auf eine angedachte Einmietung im
PSK-Gebaude in Wien Bezug (TZ3 und TZ9).

Der RH hielt fest, dass das Finanzministerium bzw. die OBAG als Verwalter der Anteile
an der BIG nicht in deren operative Projekttatigkeiten involviert waren; einzelne
Bedienstete wirkten aber im Rahmen von Aufsichtsratsfunktionen z.B. an
Projektgenehmigungen mit (TZ 6).

Die Beschaffung von Flachen bzw. Immobilien, um Universititen und die OAW
unterzubringen, war aus strategischer Sicht mit den Unternehmenskonzepten der
BIG konsistent; dies vor allem im Hinblick auf einen steigenden Raumbedarf, die
Notwendigkeit vorausschauender Planungen, angestrebte Campuslésungen sowie
neue Modelle in kaufméannischer und rechtlicher Hinsicht.

Der RH wies darauf hin, dass erst das Unternehmenskonzept vom August 2019 die
Campusldsungen im Hinblick auf innerstadtische Standorte prazisierte und explizit
,Baurechtskonstruktionen” — wie im Fall des PSK-Geb&dudes gewahlt — vorsah.
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Baurechtsvertrag ,Postsparkasse”
Anbahnungsphase und Vertragsverhandlungen

(1) Das PSK-Gebdude wurde bis Ende 2018 von einer Bank genutzt, seit dem Auszug
dieser Bank stand es leer.

Vor dem Hintergrund des im November 2019 zwischen dem Baurechtsgeber und
der BIG geschlossenen Baurechtsvertrags erhob der RH die Abldufe zur Anbahnung
dieses Vertrags in den Jahren 2018 und 2019 aufgrund der von der BIG Ubermittelten
Unterlagen sowie schriftlicher Auskinfte der BIG, des Finanzministeriums und der
Universitat fir angewandte Kunst Wien. Der Fokus lag dabei auf der Kommunikation
zwischen Vertreterinnen bzw. Vertretern der BIG und

der SIGNA-Unternehmensgruppe als Eigentimer der PSK-Liegenschaft,
des Finanzministeriums und
von Universitaten als potenziellen Mietern.

Wann und zwischen welchen Personen aus der BIG bzw. der SIGNA-Unter-
nehmensgruppe der erste Kontakt bezlglich einer moglichen Nutzung der
PSK-Liegenschaft durch die BIG stattfand, konnte die BIG dem RH im Zuge der
Gebarungsiberprifung nicht mitteilen, weil die damals zustandigen Personen nicht
mehr fur die BIG tatig waren.



Die Anbahnungsphase stellte sich wie folgt dar:

Abbildung 2:  Anbahnungsphase Baurechtsvertrag ,Postsparkasse”

BAURECHTS-
VERTRAG
BIG — SIGNA-
Unternehmens- September 2018 April und Oktober 2019
gruppe Gesprach zu einem Verhandlungen zwischen
Baurechtsvertrag Geschéftsfihrer A der BIG
N ber 2018 und dem Vorsitzenden
e?;chUErermiﬁlung des Beirats der SIGNA-Unter-
nehmensgruppe
Vertragseckpunkte grupp
bzw. -entwurf
Juni 2019 November 2019
Start ,, Ankaufspriafung” Abschluss
Baurechtsvertrag
/‘ SIS
08 09 10 11
VERMIETUNG
BIG — November 2018 Dezember 2018
Finanzminister Besichtigung Analysen der BIG fir
PSK-Gebaude den Finanzminister
durch den
Finanzminister
BIG— Mai 2019 Juli und September 2019
?ndere Miet- erste Interessen- schriftliche Absichts-
Interessenten bekundungen erkldrungen
(z.B. Universitat fur
angewandte Kunst,
Osterreichische
Akademie der
Wissenschaften) ) . ) o
BIG = Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Quellen: BIG; Finanzministerium; Darstellung: RH

(2) Nach einem Gesprach Ende September 2018 zwischen dem Geschaftsfiihrer A
der BIG und dem Vorstandsvorsitzenden der SIGNA-Unternehmensgruppe zu der
PSK-Liegenschaft holte die BIG Anfang Oktober 2018 eine Bewertung der Liegen-
schaft zur Ermittlung des angemessenen Baurechtszinses ein. Dies vor dem Hinter-
grund eines ,zuklnftig abzuschlieRenden Baurechtsvertrags” fur die Dauer von

24
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99 Jahren. Im November 2018 Ubermittelte die SIGNA-Unternehmensgruppe
Eckpunkte und einen ersten Entwurf fir einen Baurechtsvertrag an die BIG. Laut
einem internen Statusbericht der BIG von Mitte November 2018 lagen noch keine
konkreten Interessenbekundungen vor. Mégliche von der BIG skizzierte
Verwertungsszenarien umfassten die Nutzung durch ein Hotel, die Universitat Wien,
eine Privatuniversitat und ein Museum.

Ende November 2018 besichtigten der damalige Finanzminister™ und der damalige
Generalsekretér des Finanzministeriums, der ab April 2019 Alleinvorstand der OBAG
und ab Juni 2019 Aufsichtsratsvorsitzender der BIG wurde, gemeinsam mit Vertrete-
rinnen bzw. Vertretern der BIG und der SIGNA-Unternehmensgruppe das PSK-
Gebdude. Laut dem Protokoll einer Geschaftsfihrungssitzung der BIG von Ende
November 2018 beabsichtigte das Finanzministerium, Flachen mehrerer Bestand-
objekte an einem Standort zusammenzufihren. Der Finanzminister habe das PSK-
Gebaude als geeigneten Standort vorgeschlagen und die BIG um eine erste
Machbarkeitsprifung ersucht.

Anfang Dezember 2018 Ubermittelte der BIG-Geschéftsfihrer A dem Finanzminister
eine Aufstellung der durch das Finanzministerium und durch Finanzamter in Wien
genutzten Biroflichen sowie der anfallenden Mieten. Die Ubermittlung erfolgte
vom privaten E-Mail-Account des Geschéftsfiihrers A an den privaten E-Mail-
Account des Finanzministers. Die BIG teilte dem RH dazu mit, dass die An-
stellungsvertrage der Geschaftsfiihrer diesen die Verwendung privater Endgerate
freistellten. Eine weitere Analyse Mitte Dezember 2018 legte dar, welche dieser
Nutzungen — vorbehaltlich einer wirtschaftlichen Prifung — im PSK-Gebdude
untergebracht werden kdnnten.®

Im Dezember 2018 informierte die Geschaftsfihrung der BIG aullerdem den
Aufsichtsrat, auf Ersuchen des Finanzministeriums Méglichkeiten einer Beteiligung
an einem Projekt betreffend die PSK-Liegenschaft zu prifen. Die SIGNA-
Unternehmensgruppe sei bereit, der BIG ein Baurecht fir 99 Jahre einzuraumen.
Ziel sei es, die Liegenschaft zumindest teilweise 6ffentlich zuganglich zu erhalten,
wie es bei einer Nutzung durch die Universitat Wien oder ein Architekturmuseum
gegeben ware.

In den Unterlagen der BIG fanden sich ab Jdnner 2019 keine Hinweise auf eine
geplante Zusammenfihrung von Standorten des Finanzministeriums im PSK-Ge-
baude. Auch die u.a. fur Infrastruktur zustdndige Abteilung des Finanzministeriums
verfigte Uber keine Informationen bzw. Unterlagen zu den Uberlegungen des
Finanzministeriums im Jahr 2018, Flachen im PSK-Gebadude zu nutzen.

Hartwig Loger

Dies betraf die Standorte Himmelpfortgasse 9 (1010 Wien) und Dr.-Adolf-Schéarf-Platz 2 (1220 Wien) sowie
zwei Standorte bei privaten Vermietern.
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Nach weiteren Besprechungen zwischen Vertreterinnen bzw. Vertretern der BIG und
der SIGNA-Unternehmensgruppe im Dezember 2018 zu technischen Grundlagen
und einem moglichen Baurechtsvertrag Gbermittelten die BIG und die SIGNA-Unter-
nehmensgruppe einander Anfang 2019 gednderte Vertragseckpunkte und bespra-
chen die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Im April 2019 erorterten der Geschaftsfihrer A der BIG und der Beiratsvorsitzende
der SIGNA-Unternehmensgruppe den Stand der Abstimmungen und Gbermittelten
einander adaptierte Eckpunkte eines Baurechtsvertrags. Der Beiratsvorsitzende der
SIGNA-Unternehmensgruppe Ubermittelte einen weiteren Entwurf eines
Baurechtsvertrags; einen Ankauf der PSK-Liegenschaft durch die BIG lehnte er
dezidiert ab.

Im Mai 2019 bekundete der Rektor der Universitat fir angewandte Kunst Wien
gegenlber dem Geschéftsfiihrer A der BIG Interesse an einer Anmietung von
Flachen im PSK-Gebaude fir neue Studienrichtungen, die im Dezember 2018 in der
Leistungsvereinbarung 2019 bis 2021 zwischen der Universitdt und dem Bundes-
ministerium flr Bildung, Wissenschaft und Forschung vorgesehen worden waren.

Interesse, sich im PSK-Gebaude einzumieten, zeigte im Mai 2019 u.a. auch die OAW.
Diese beabsichtigte, im Zuge ihrer Neustrukturierung der Wiener Standorte auch
das PSK-Gebdude zu nutzen, um mehrere Standorte bzw. Forschungsinstitute in
unmittelbarer Nahe zu ihrem Hauptgebadude' zusammenzufihren.™

Im Juli 2019 unterzeichneten die BIG und die Universitat fir angewandte Kunst
Wien sowie die OAW Absichtserklarungen iber die Anmietung von Flachen im
PSK-Gebaude.

Weitere schriftliche Absichtsklarungen folgten im September 2019 durch die Johan-
nes Kepler Universitat Linz, das MAK — Osterreichisches Museum fiir angewandte
Kunst, die Verwaltungsakademie des Bundes sowie das Bundeskanzleramt.

Parallel zu einer Priifung der Transaktion Gberwiegend im Sommer 2019 (TZ 5) setz-
ten die BIG und die SIGNA-Unternehmensgruppe die Verhandlungen zum Baurechts-
vertrag fort.

Im Oktober 2019 fanden die abschlieenden Vertragsverhandlungen zwischen der
BIG und dem Baurechtsgeber unter Einbeziehung von Vertreterinnen bzw. Vertretern
sowie des Beiratsvorsitzenden der SIGNA-Unternehmensgruppe statt. Die letzten
offenen Vertragsinhalte (z.B. zum Baurechtszins und seiner Wertsicherung) klarten

Dr.-lgnaz-Seipel-Platz (1010 Wien)
siehe auch RH-Bericht ,Osterreichische Akademie der Wissenschaften” (Reihe Bund 2023/6, TZ 38)
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der Geschaftsfihrer A der BIG und der Beiratsvorsitzende der SIGNA-Unter-
nehmensgruppe in einem Telefonat am 31. Oktober 2019. Der Baurechtsvertrag
wurde schlielich Anfang November 2019 abgeschlossen (TZ 7).

(3) Im Dezember 2023 befasste sich der Aufsichtsrat der BIG aufgrund von
Medienberichten im Zusammenhang mit der Insolvenz mehrerer Teilgesellschaften
der SIGNA-Unternehmensgruppe mit moglichen Compliance-VerstolRen des
Geschéftsfihrers A. Auf Beschluss des Aufsichtsrats beauftragte die BIG daher im
Dezember 2023 einen externen Dienstleister mit der Aufarbeitung der in der
Medienberichterstattung enthaltenen Sachverhalte (TZ13). Der von diesem

verfasste Bericht' vom Janner 2024 hielt fest, dass zunachst das Finanzministerium
,im Jahr 2018/2019 Interesse an einer Anmietung des PSK-Gebaudes bekundet“?°
und die BIG ersucht habe, die Eignung der Flachen zu prifen. Dieses Vorhaben habe
das Finanzministerium jedoch nicht weiterverfolgt. In weiterer Folge habe im
Frihjahr 2019 der Rektor der Universitdt fir angewandte Kunst Wien Interesse an
einer Nutzung des PSK-Gebdudes gezeigt. Seine ldee sei es gewesen, ein
interdisziplindres Forum fir Kunst und Wissenschaften zu errichten, um die
Architektur des Geb&udes aufrechtzuerhalten und die 6ffentliche Zugénglichkeit
sicherzustellen.

Der RH hielt zu den Abldufen in der Anbahnungsphase des Baurechtsvertrags fur die
PSK-Liegenschaft — auf Grundlage der ihm zur Verfligung stehenden Unterlagen —
Folgendes fest:

Ab Ende September 2018 bis zum Abschluss des Baurechtsvertrags im
November 2019 bestand im Wesentlichen durchgehend Kontakt zwischen der BIG
und der SIGNA-Unternehmensgruppe zu Datenbereitstellung, technischen Ab-
klarungen bzw. Vertragsverhandlungen betreffend die PSK-Liegenschaft. Gegenstand
der Abstimmungen war von Beginn an der Erwerb eines Baurechts mit einer Laufzeit
von 99 Jahren. Die BIG fragte zwar auch an, ob ein Ankauf der PSK-Liegenschaft
moglich sei, die SIGNA-Unternehmensgruppe lehnte dies jedoch (in Person ihres
Beiratsvorsitzenden) dezidiert ab.

Fir den RH lagen keine Nachweise vor, dass im September 2018 — zur Zeit des
Gesprachs des Geschaftsfihrers A der BIG mit dem Vorstandsvorsitzenden der
SIGNA-Unternehmensgruppe tber die PSK-Liegenschaft und die Beauftragung einer
Wertermittlung — ein konkreter Bedarf des Finanzministeriums oder eines anderen
offentlichen Bedarfstragers an den Flachen des PSK-Gebaudes bestand. Wahrend
die BIG bereits ab Ende September 2018 Gesprache zum Erwerb eines Baurechts
fihrte und Mitte November 2018 noch eine mogliche Nutzung der PSK-Liegenschaft

Der Bericht beruhte zum Hintergrund des Baurechtsvertrags im Wesentlichen auf Gesprachen mit dem
Geschéftsfuhrer A der BIG, mit der damaligen Leiterin des Unternehmensbereichs Universitaten der BIG und
mit dem Rektor der Universitat fir angewandte Kunst Wien sowie auf ausgewéahlten Dokumenten.

Laut Bericht war der ,genaue Zeitpunkt dieser Anfrage” nicht bekannt.
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durch ein Hotel, die Universitdt Wien, eine Privatuniversitdt und ein Museum
andachte, waren entsprechende Kontakte mit dem Finanzminister bzw. flr diesen
durchgefihrte Analysen zu einem moglichen Flachenbedarf des Finanzministeriums
erst Ende November und im Dezember 2018 dokumentiert.

Erstim Mai 2019 — und damit rund acht Monate nach einem Gesprach zwischen der
BIG und der SIGNA-Unternehmensgruppe — bekundeten zunéachst die Universitat fir
angewandte Kunst Wien und in der Folge auch die OAW und weitere 6ffentliche
Universitaten Interesse an einer Einmietung im PSK-Gebaude.

Der RH wies daher kritisch darauf hin, dass

die BIG nicht darlegen konnte, wann und zwischen welchen Personen aus der BIG
bzw. der SIGNA-Unternehmensgruppe der erste Kontakt bezlglich einer méglichen
Nutzung des PSK-Gebaudes durch die BIG stattfand, und dass

der auf Beschluss des Aufsichtsrats von der BIG beauftragte Bericht vom Janner 2024
— zur Aufarbeitung von Sachverhalten rund um die Medienberichterstattung vom
Dezember 2023 —insofern von den vom RH erhobenen Sachverhalten abwich, als er
zur Anbahnung des Baurechtsvertrags lediglich das Ersuchen des Finanzministeriums
enthielt; der Bericht ging jedoch nicht auf die Kontakte ein, die zur PSK-Liegenschaft
bereits seit Ende September 2018 zwischen der BIG bzw. dem Mitglied ihrer
Geschaftsfihrung und der SIGNA-Unternehmensgruppe bzw. deren Vorstands-
vorsitzenden stattgefunden hatten.

Da auch das Finanzministerium Uber keine Informationen bzw. Unterlagen zu den
Uberlegungen des damaligen Finanzministers im Jahr 2018, Flichen im PSK-Geb&ude
zu nutzen, verflgte, blieben fir den RH die genauen Umstande der Anbahnung des
Baurechtsvertrags offen.

Der RH wies auRerdem kritisch darauf hin, dass der Finanzminister und der
Geschéftsfihrer A der BIG fir ihre Kommunikation — zu den vom Finanzministerium
und von Finanzamtern in Wien genutzten Blroflachen — ihre privaten E-Mail-
Accounts verwendeten. Diese Kommunikation war eindeutig als dienstlich zu
bewerten, weshalb sie insbesondere aus Griinden der Sicherheit und Dokumentation
Uber die dienstlich zur Verfigung gestellte Informations- und Kommunikations-
technologie abzuwickeln gewesen ware.

Der RH merkte zudem an, dass in entscheidenden Phasen der Vertragsverhandlungen
(jedenfalls im April und Oktober 2019) der Beiratsvorsitzende der SIGNA-Unter-
nehmensgruppe — und nicht die Geschéaftsfihrung bzw. der Vorstand der beteiligten
Gesellschaften —mit dem Geschaftsfiihrer Ader BIG zunachst Uber Vertragseckpunkte
und schliefRlich Uber die letzten noch offenen Vertragsinhalte verhandelte.
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Der RH empfahl der BIG, die Aufnahme von und den Grund fir Vertragsverhandlun-
gen im Zusammenhang mit Liegenschaftstransaktionen vollstandig zu dokumentie-
ren, sodass Unternehmensentscheidungen auf vollstandigen und transparenten
Informationen basieren und nachvollziehbar sind.

Er empfahl der BIG weiters, sicherzustellen, dass dienstliche Kommunikation
ausschlieBlich Uber die dienstlich zur Verfligung gestellte Informations- und
Kommunikationstechnologie abgewickelt wird.

Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie regelmaRig ihre Prozesse evaluiere
und die Dokumentation von Liegenschaftstransaktionen entsprechend der Empfeh-
lung ergédnzen werde. Weiters werde sie die Empfehlung zur Abwicklung dienstlicher
Kommunikation aufnehmen und das bestehende Regelwerk des Konzerns erganzen.

Beihilfenrecht

(1) Bei Liegenschaftstransaktionen der o6ffentlichen Hand sind die Gebarungs-
grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und Uberein-
stimmung mit Vorschriften einzuhalten; zudem sind die Vorschriften der EU zu
staatlichen Beihilfen zu beachten.? Demnach sind staatliche oder aus staatlichen
Mitteln gewahrte Beihilfen gleich welcher Art, die durch die Beglinstigung
bestimmter Unternehmen oder Produktionszweige den Wettbewerb verfalschen
oder zu verfalschen drohen, mit dem EU-Binnenmarkt unvereinbar, soweit sie den
Handel zwischen Mitgliedstaaten beeintrachtigen.

In einer Bekanntmachung zum Beihilfenrecht legte die Europaische Kommission
dar??, wie sie die einzelnen Elemente einer Beihilfe unter Berlcksichtigung der
Rechtsprechung der Unionsgerichte versteht: Demnach orientiert sich der fir das
Beihilfenrecht maRgebliche Begriff des Vorteils im Allgemeinen am Grundsatz des
marktwirtschaftlich handelnden Wirtschaftsbeteiligten. Wenn sich die finanzielle
Lage des Verkaufers verbessert, weil die 6ffentliche Hand zu von den normalen
Marktbedingungen abweichenden Konditionen eingegriffen hat, wirde ein Vorteil
und somit eine moglicherweise unzuldssige staatliche Beihilfe vorliegen. Dieser
Grundsatz gilt auch fir Liegenschaftstransaktionen. Die Marktkonformitat lasst sich
insbesondere durch ein wettbewerbliches, transparentes, diskriminierungsfreies
und bedingungsfreies Bietverfahren sicherstellen. Ein vor den Verkaufsverhandlungen
eingeholtes Gutachten eines unabhéngigen Sachverstdndigen reicht zwar auch aus,
um auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren und Bewer-

gemaR Art. 107 Abs. 1 Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europdischen Union (konsolidierte Fassung),
ABI. C 2012/326, 47 ff.

Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Artikels 107 Absatz 1 des
Vertrags Gber die Arbeitsweise der Europaischen Union, ABI. C 2016/262, 1
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tungsstandards den Marktwert zu ermitteln. Allerdings ist nach Ansicht der
Europdischen Kommission einem Bietverfahren der Vorzug zu geben, da dieses
einen ,direkten und spezifischen Nachweis fir die Marktkonformitat” darstellt.

Die Bekanntmachung zum Beihilfenrecht erfasste nicht nur den Verkauf, sondern
laut Europdischer Kommission seit 20162 auch den Erwerb sowie Miete bzw.
Vermietung und Pacht bzw. Verpachtung von Immobilien.?*

(2) Fur den Verkauf von Liegenschaften gab der sogenannte BIG-Kodex (seit 2018)
vor, dass ,eine ausreichende Anzahl von Marktteilnehmern angesprochen wird” und
,Fairness, Transparenz und Transaktionssicherheit” sicherzustellen sind. Daflr sah
der BIG-Kodex entweder eine Ausschreibung oder ein Bietverfahren vor. Fir den
Ankauf von Liegenschaften (und auch fir den Erwerb eines Baurechts) legte der
BIG-Kodex kein entsprechendes Verfahren —etwa in Form eines offentlichen Aufrufs
zur Interessenbekundung — fest.

Laut Bundesimmobiliengesetz hatte die BIG den Raumbedarf des Bundes zu
befriedigen. Sie analysierte den tatsachlich bestehenden Flachenbedarf nicht.
Stattdessen flhrte sie — ohne vorangehendes offentliches Bietverfahren in Form
einer Interessentensuche — bereits ab Ende September 2018 Gesprache mit der
SIGNA-Unternehmensgruppe zur PSK-Liegenschaft. Diese erfolgten auf Basis einer
SWertindikation”, die sich nicht als Verkehrswertgutachten verstand, sondern als
,indikative Wertermittlung“® fur ein Baurecht mit einer Laufzeit von 99 Jahren. Die
Wertindikation sollte fur die BIG eine Entscheidungsgrundlage fir weiterfihrende
immobilienwirtschaftliche Uberlegungen schaffen und errechnete einen
Verkehrswert“?® der Liegenschaft von rd. 170 Mio. EUR (Oktober 2018) bzw.
rd. 160 Mio. EUR (Oktober 2019). Im Vergleich dazu hatte die SIGNA-Unterneh-
mensgruppe im Janner 2014 die PSK-Liegenschaft um 150 Mio. EUR erworben.

Fur die Standortkonsolidierung der OAW fiihrte die BIG auch Gesprache mit der
Wirtschaftskammer Osterreich tiber eine mogliche langfristige Nutzung von deren
Gebaude am Stubenring. Dieses stand in weiterer Folge aufgrund der Nutzung als
Ersatzquartier flr das Parlament nicht zur Verfligung.

im Unterschied zur sogenannten ,Grundstticksermittlung” aus 1997 (Mitteilung der Kommission betreffend
Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdaufen von Bauten oder Grundsticken durch die o6ffentliche Hand,
ABI. C 1997/209, 3)

Eder, Aufhebung der Grundsticksmitteilung — Ein Update zur Immobilienverauerung durch die 6ffentliche
Hand im Lichte des Beihilferechts, BRZ 2016/4, 179 (180); Schreibmayer, VerauRerung von Liegenschaften im
Lichte des Beihilfenrechts, Recht & Finanzen fir Gemeinden 2020/3

Diese weist in einzelnen Auspragungen (z.B. Standortanalyse) im Vergleich zu einem konventionellen
Verkehrswertgutachten einen geringeren Detaillierungsgrad auf.

gerundeter Ertragswert der Liegenschaft
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Der RH hob hervor, dass fir die BIG die Gebarungsgrundsatze der offentlichen Hand
und das EU-Beihilfenrecht bindend waren. Er hielt daher kritisch fest, dass der
BIG-Kodex fur den Ankauf von Liegenschaften (und auch fur den Erwerb eines
Baurechts) kein Verfahren — etwa in Form eines offentlichen Aufrufs zur
Interessenbekundung — vorsah, mit dem ,eine ausreichende Anzahl von Markt-
teilnehmern angesprochen” und , Fairness, Transparenz und Transaktionssicherheit”
sichergestellt werden. Er kritisierte, dass die BIG mit der PSK-Liegenschaft vorab
eine konkrete Immobilie auswahlte, ohne ihre Objektsuche offentlich bekannt zu
machen. Dadurch kam kein wettbewerbliches, transparentes, diskriminierungsfreies
und bedingungsfreies Bietverfahren hinsichtlich alternativer Objekte bzw. Standorte
zustande.

Da potenziell interessierte Bieter keine Gelegenheit hatten, an einem Verfahren
teilzunehmen, unterblieb auch ein Wettbewerb um bessere wirtschaftliche
Vertragsbedingungen. Dies betraf den Preis (Baurechtszins), die Laufzeit des Vertrags
und das Tragen des Investitionsaufwands ebenso wie die baulichen Rah-
menbedingungen (Raumprogramm, Funktionsprogramm, Ausstattungsprogramm).
Angesichts des Werts der Liegenschaft in der GroRenordnung von rd. 150 Mio. EUR
(Kaufpreis 2014) bis 170 Mio. EUR (,Verkehrswert“) und einer sehr langen Laufzeit
des Baurechtsvertrags mit laufenden Baurechtszinszahlungen wog dies umso
schwerer. Die BIG lieR zwar eine Wertindikation Gber den Wert des Objekts und die
Hohe des Baurechtszinses erstellen, diese war jedoch kein vollwertiges Verkehrs-
wertgutachten und folglich auch nicht dafiir geeignet, den fehlenden Wettbewerb
zu ersetzen.

Durch den fehlenden Wettbewerb konnte die BIG auch keine Kenntnis von Objekten
erlangen, die eventuell zur Verfligung gestanden waren.

Der RH beanstandete Uberdies, dass die BIG auch nicht den tatsachlich bestehenden
Flachenbedarf analysierte, sondern sich stattdessen vorab fir die PSK-Liegenschaft
entschied. Damit unterblieb die Festlegung, wie hoch der konkrete Raumbedarf war,
den die BIG entsprechend ihrem gesetzlichen Auftrag zu befriedigen hatte. Im
Ergebnis suchte sie ihre Mieter basierend auf der ObjektgroRe des PSK-Gebaudes
bzw. ihrem Flachenangebot. Der RH vermisste daher eine zweckmaRige
Bedarfsplanung.

Im Zusammenhang mit der OAW — als einem Mieter von Flidchen des PSK-Gebé&u-
des — und deren Standortkonsolidierung verwies der RH auf seinen Bericht
,Osterreichische Akademie der Wissenschaften“?, in dem er die liickenhafte Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtung beim Standortkonzept der OAW kritisch vermerkt hatte;
u.a. hatte die OAW angesichts der prognostizierten Einmalkosten fiir die Anmietung

Reihe Bund 2023/6, TZ 40
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des Standorts im PSK-Gebaude einen Zu- bzw. Neubau nicht umfassend als Alterna-
tive evaluiert und berechnet.

Nach Auffassung des RH verhielt sich die BIG daher nicht wie ein privater
Wirtschaftsbeteiligter, der unter normalen marktwirtschaftlichen Bedingungen
handelt. Mit ihrer Vorgehensweise entsprach sie den Prinzipien des EU-Beihilfen-
rechts nur unzureichend.

Aus Sicht der Transparenz und des Wettbewerbs erachtete es der RH aulRerdem als
bedenklich, dass der Baurechtsvertrag Uber eine Immobilie mit laufenden, der
Valorisierung unterliegenden Baurechtszinszahlungen Gber 96,5 Jahre (= 99 Jahre
minus 30 Monate baurechtszinsfreie Zeit; beginnend mit jahrlich 3,69 Mio. EUR)
direkt zustande kommen konnte. Im Vergleich dazu war bei Beschaffungen der
offentlichen Hand bereits bei Auftragswerten Gber 100.000 EUR ein wettbewerb-
liches Vergabeverfahren verpflichtend.

Der RH empfahl der BIG, das EU-Beihilfenrecht im Zusammenhang mit ihren
Liegenschaftstransaktionen zu beachten, um die bestmodglichen wirtschaftlichen
Vertragsbedingungen sicherzustellen.

(1) Die BIG hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass das EU-Beihilfenrecht im
BIG-Konzern eingehalten werde und auch im gegenstandlichen Fall eingehalten
worden sei. Der Bekanntmachung der Kommission aus 2016 folgend komme entge-
gen der Ansicht des RH dem Bietverfahren kein Vorrang bei der Ermittlung und
Prifung der Marktkonformitat zu.

(2) Laut Stellungnahme der OBAG habe sich der Immobilienmarkt im Jahr 2019 in
einer aufgeheizten Phase mit hoher Transaktionsgeschwindigkeit befunden.
Gleichzeitig sei die SIGNA-Unternehmensgruppe zu dieser Zeit einer der grofiten
Marktteilnehmer mit breiter Reputation und unbestrittener Bonitdt gewesen;
dadurch hatten sich Geschaftsbeziehungen zwischen den damals zwei grofiten
Liegenschaftseigentiimern Osterreichs naturgemaR ergeben. Fiir Liegenschaften
von auBergewodhnlicher architektonischer und kultureller Bedeutung — wie die PSK —
sei es durchwegs unlblich gewesen, sie dem Markt zur Verflgung zu stellen. Es sei
im 6ffentlichen und daher auch im Interesse der BIG gelegen, eine solche Liegen-
schaft fir den Standort zu sichern und einer dauerhaften, 6ffentlichen Nutzung
zuzufthren. Daher sei das Projekt PSK nicht nur im strategischen Zielbild der BIG
sowie der Eigentimerseite gestanden, sondern habe auch durch Bildungs- und
Wissenschaftsnutzungen sowie die historische Bedeutung eine hohe standortpoliti-
sche Relevanz aufgewiesen.
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(1) Der RH hielt dem Vorbringen der BIG, das EU-Beihilfenrecht im Fall der PSK-
Liegenschaft eingehalten zu haben, Folgendes entgegen:

Aus Sicht des EU-Beihilfenrechts ist zwar ein Verkehrswertgutachten grundsatzlich
ausreichend, um auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren und
Bewertungsstandards den Marktwert zu ermitteln; ein solches Verkehrswertgutach-
ten hatte die BIG jedoch nicht beauftragt. Stattdessen hatte sie nur eine Wertindika-
tion eingeholt. Diese konnte ein Wertgutachten nicht ersetzen. Selbst die
Wertindikation vom Oktober 2018 verwies ausdricklich auf diesen Umstand, indem
sie festhielt, dass ,[e]in Verkehrswertgutachten ausdricklich nicht beauftragt [ist] —
aufgrund des sehr kurzen Zeithorizonts ist eine indikative Wertermittlung absolut
ausreichend.”

Die einschrankende Aussagekraft der Wertindikation kam auch in der Beschreibung
des Untersuchungsrahmens zum Ausdruck: Demnach sollte ,eine kurze indikative
Wertermittlung zum angemessenen Baurechtszins fir die Uberlassung der
Liegenschaften samt darauf befindlichen Baulichkeiten der ehemaligen Postsparkasse
in 1010 Wien” erstellt werden: ,Eine Besichtigung hat aus Zeitgrinden sowie aus
Grinden der Vertraulichkeit nicht zu erfolgen — eine kurze Drive-by-Besichtigung ist
natdrlich moglich. Zweck der Wertindikation ist die Schaffung einer Entschei-
dungsgrundlage fiir weiterfiihrende immobilienwirtschaftliche Uberlegungen
seitens der Auftraggeberin [..]. Darlber hinausgehende Erhebungen, Befund-
aufnahmen, Prifungen, Erkundigungen und dgl. bei Behorden, Gerichten usw. sind
nicht beauftragt und kénnen demgemal unterbleiben [...]. Sédmtliche Nutzflachen
sind den Gbermittelten Unterlagen ungepruft zu entnehmen.”

Die BIG erganzte zwar mit Stand 24. Oktober 2019 — somit knapp vor Vertragsab-
schluss des Baurechtsvertrags am 5. November 2019 — die Wertindikation von Okto-
ber 2018, aber auch diese ergdanzte Fassung entsprach nicht den Kriterien eines
Verkehrswertgutachtens.

Dass sich die BIG daher lediglich auf eine Wertindikation ohne vertiefte Erhebungen,
Befundaufnahmen, Prifungen oder Erkundigungen bzw. auf eine Drive-by-Be-
sichtigung stltzte, wertete der RH vor allem im Hinblick auf die Laufzeit und das
finanzielle Volumen des Baurechtsvertrags als unzweckmaRig. Er blieb daher bei
seiner Auffassung, dass die BIG den Prinzipien des EU-Beihilfenrechts nur unzu-
reichend entsprach, da sie weder ein Bietverfahren in Form einer Interessentensuche
durchfihrte noch ein Verkehrswertgutachten beauftragte.

Zum Vorrang eines Bietverfahrens gegeniber einem Verkehrswertgutachten betonte
der RH, dass mit einem Sachverstandigengutachten nur ein theoretischer Marktwert
ermittelt werden kann.?® Die Angebote in einem wettbewerblichen, transparenten,
diskriminierungsfreien und bedingungsfreien Ausschreibungsverfahren liefern in

Eder, Aufhebung der Grundsticksmitteilung, BRZ 2016/4, 179 (182)
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jedem Fall den zuverldssigsten Hinweis auf den Marktwert. Nicht zuletzt aufgrund
der sehr langfristigen Geschaftsbeziehung von 99 Jahren und des hohen Werts der
Liegenschaftstransaktion ware ein hoher Grad an Offentlichkeit (fiir europaweit
tatige Bieter) erforderlich gewesen.

Der RH verblieb daher bei seiner Empfehlung an die BIG, das EU-Beihilfenrecht im
Zusammenhang mit ihren Liegenschaftstransaktionen zu beachten, um die
bestmoglichen wirtschaftlichen Vertragsbedingungen sicherzustellen.

(2) Zum Argument der OBAG, dass die BIG mit der SIGNA-Unternehmensgruppe
einen Vertrag abschloss, weil Letztere zu dieser Zeit ,einer der grofBten Marktteil-
nehmer mit breiter Reputation und unbestrittener Bonitdt” gewesen sei, verwies
der RH auf seine Ausfihrungen in TZ 5: Der Schwerpunkt der Ankaufsprifung lag auf
der Liegenschaft bzw. dem Gebdude sowie auf ausgewdhlten steuerlichen und
rechtlichen Aspekten (z.B. Liegenschaftseigentum), wahrend eine um die Eigen-
tumsverhaltnisse und um wirtschaftliche Aspekte erweiterte Prifung des Vertrags-
partners und damit auch der SIGNA-Muttergesellschaften — somit eine Prifung der
Bonitdt — unterblieb. Diese im Sinne des EU-Beihilfenrechts erforderliche Ex-ante-
Bewertung, ob eine staatliche Malknahme den Marktbedingungen entspricht,
vermisste der RH.

Er hielt der OBAG zudem entgegen, dass die BIG nur ein zeitlich begrenztes Recht
auf 99 Jahre erwarb. Eine dauerhafte offentliche Nutzung war damit nicht sicherge-
stellt.

Prozess fur Liegenschaftstransaktionen

(1) Die BIG legte interne Vorgaben fir Liegenschaftstransaktionen — u.a. fir den
,Ankauf von bebauten und unbebauten Liegenschaften bzw. grundstiicksgleichen
Rechten” (z.B. Baurechte) — ab 2018 im BIG-Kodex fest. Zentrale Elemente dieser
Prozessvorgaben waren u.a.

die Erfassung und Prifung von Grundlageninformationen inklusive einer ersten
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung,

eine konkrete Ankaufsprifung und Wertermittlung,

eine Wirtschaftlichkeitsberechnung bzw. (Kauf-)Preisermittiung,

die Befassung des Aufsichtsrats,

die Vertragserstellung und

die Zusammenfassung der wesentlichen Details der Transaktion und ihre Freigabe.

Zur Dokumentation dieses Prozesses beim Projekt PSK-Liegenschaft lagen bei der
BIG insbesondere Wertindikationen vom Oktober 2018 und Oktober 2019, Wirt-
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schaftlichkeitsberechnungen, Aufsichtsratsunterlagen, Protokolle sowie eine zusam-
menfassende Ankaufsinformation vom 5. November 2019 vor.

(2) Im Rahmen der konkreten Ankaufsprifung prifte die BIG ab Juli 2019 die
PSK-Liegenschaft und bestimmte rechtliche und steuerliche Rahmenbedingungen
flr die Transaktion. Teilweise zog sie dafiir externe Auftragnehmer hinzu. Inhalte der
Ankaufsprifung waren neben Kostenkalkulationen (TZ 10) insbesondere

eine Architekturstudie,

die Prifung des Zustands der technischen Gebaudeausristung,

steuerliche und finanzielle Prifungen (insbesondere zu Grunderwerbsteuer und
Grundbuch-Eintragungsgebihr) sowie

rechtliche Prifungen (insbesondere der Vertragsbestimmungen, des Grund-
eigentums und allfalliger Restitutionsanspriche).

Laut einer Risikoanalyse der BIG lagen die gréften Risiken bei den notwendigen
baulichen Adaptierungen und der kiinftigen Vermietung der Flachen.

Ziel der Architekturstudie war es, zu beurteilen, ob und wie das Bestandsgebdude
far eine Nutzung durch Universitdten geeignet ware und welche BaumalRnahmen
erforderlich waren. Dazu waren in einer technischen Machbarkeitsuntersuchung
Nutzungsvarianten zu erarbeiten und die Kosten daflr zu schatzen. Anforderungen
des Denkmal- und Arbeitnehmerschutzes sowie Fluchtwege waren dabei besonders
zu berlcksichtigen. Im Ergebnis war das PSK-Gebaude fiir eine universitdare Nutzung
geeignet. Zur Erschlielfung und als Fluchtwege waren zusatzliche Stiegenh&duser und
ein zusatzlicher StraRenausgang vorzusehen. Die Variante zur Teilsanierung, die die
BIG weiterverfolgte, umfasste zudem die teilweise Funktionssanierung eines
Mitteltrakts, um Lehrrdume unterzubringen.

(3) Der RH hatte in seinem Bericht ,ARE Austrian Real Estate GmbH (Konzern);
Follow-up-Uberpriifung“?® aus 2024 festgestellt, dass der im BIG-Konzern geltende
Prozess fiir den Liegenschaftsankauf keine Uberlegungen zu den Anforderungen an
den Partner vorsah, die eine langere Geschaftsbeziehung als jene bei einem
Liegenschaftsankauf berlcksichtigten. Er hatte darauf hingewiesen, dass die
Anforderungen an einen Partner flr langerfristige Geschéaftsbeziehungen aufgrund
des damit verbundenen Risikos strenger und umfassender sein sollten als an einen
Partner fir eine einmalige Liegenschaftstransaktion. Der zur Zeit der nunmehrigen
Gebarungstberprifung des RH glltige BIG-Kodex erweiterte die Ankaufsprifung
um die Prifung des potenziellen Vertragspartners: Neben den schon bisher zu
prifenden, u.a. technischen, steuerlichen und rechtlichen Aspekten waren zusatzlich
insbesondere die Eigentumsverhaltnisse und wirtschaftliche Aspekte einzubeziehen.

Reihe Bund 2024/7,TZ 17
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(4) Die Ankaufsinformation zur PSK-Liegenschaft, die die Ergebnisse der einzelnen
Prufschritte (z.B. Wertermittlung, Wirtschaftlichkeitsberechnung, Risikoanalyse)
zusammenfasste, war mit 5. November 2019, dem Datum des Abschlusses des
Baurechtsvertrags, datiert, von den einzelnen Sachbearbeitern mit diesem Datum
elektronisch freigegeben und von den zustdndigen Flhrungskrdften sowie der
Geschaftsfihrung als ,,Ankaufsgenehmigung” unterzeichnet. Das dem RH Uber-
mittelte Dokument enthielt auch Informationen, die erst nach diesem Zeitpunkt zur
Verfligung standen, z.B. zur statischen Bewertung vom Dezember 2019. Laut
Auskunft der BIG gegeniiber dem RH sei die Ankaufsinformation ein Arbeitspapier,
das laufend Uberarbeitet und erst nach Vorliegen aller relevanten Informationen
endglltig fertiggestellt und unterzeichnet werde.

(1) Der RH merkte an, dass der Schwerpunkt der Ankaufsprifung auf der Liegenschaft
bzw. dem Gebaude sowie ausgewdhlten steuerlichen und rechtlichen Aspekten (z.B.
Liegenschaftseigentum) lag. Nach Ansicht des RH ware darlber hinaus — auch auf-
grund der sehr langfristigen Geschéftsbeziehung von 99 Jahren und der vertraglich
vereinbarten Gewahrleistungspflichten des Baurechtsgebers (TZ 8) — eine um die
Eigentumsverhaltnisse und um wirtschaftliche Aspekte erweiterte Prifung des
Vertragspartners und damit auch der SIGNA-Muttergesellschaften (inklusive deren
Dokumentation) angemessen gewesen.

Der RH verwies dazu auf seine Wirdigung und Empfehlung im Bericht ,,ARE Austrian
Real Estate GmbH (Konzern); Follow-up-Uberprifung”. Er merkte dazu an, dass die
zur Zeit der nunmehrigen Gebarungstberprifung glltigen Prozessvorgaben der BIG
flr Liegenschaftstransaktionen mittlerweile eine solche um die Eigentumsverhaltnisse
und wirtschaftliche Aspekte erweiterte Prifung potenzieller Vertragspartner im
Rahmen der Ankaufsprifung vorsahen.

(2) Der RH merkte kritisch an, dass die von der Geschaftsfihrung unterzeichnete
,Ankaufsgenehmigung” auch Informationen enthielt, die erst nach Abschluss des
Baurechtsvertrags verfliigbar waren. Damit war nicht klar dokumentiert, welche
Informationen zum Zeitpunkt der Ankaufsgenehmigung als Grundlage fir den
Vertragsabschluss vorlagen.

Der RH empfahl der BIG, der Ankaufsgenehmigung durch die Geschaftsfiihrung die
Informationen zugrunde zu legen, die vor Vertragsabschluss vorliegen, und spatere
Anderungen bzw. Ergdnzungen in der Ankaufsinformation klar auszuweisen.

(1) Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie dieser Empfehlung folgen und
weiterhin hoéchstes Augenmerk auf eine transparente und nachvollziehbare
Dokumentation legen werde.
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(2) Laut Stellungnahme der OBAG habe der BIG-Konzern seine internen Prozesse
und Abldaufe zur Beurteilung von Projektpartnern in den vergangenen Jahren
weiterentwickelt und stirker formalisiert. Die OBAG unterstiitze diesen Ansatz
weiterhin und werde darauf hinwirken, dass Risikobeurteilungen und Bonitats-
prifungen wesentlicher Geschaftspartner bei GroRprojekten dokumentiert und
allenfalls im Aufsichtsrat erdrtert wirden.

Einbindung des Aufsichtsrats

(1) Laut Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnungen des Aufsichtsrats sowie der
Geschaftsfihrung der BIG durften u.a. folgende Rechtsgeschéafte nur mit Zustimmung
des Aufsichtsrats vorgenommen werden:

beabsichtigte bauliche Investitionen (Neu-, Zu- und Umbauten sowie Sanierungen)
einschliefRlich Einrichtungen mit Errichtungskosten von Gber 10 Mio. EUR (exkl. USt),
Bestandvertrage und sonstige Uberlassungsvertrage mit einem jahrlichen Entgelt
(exkl. Betriebskosten) von tber 500.000 EUR (exkl. USt) unabhéngig von der Hohe
der Investitionskosten.

(2) Nach Vorinformationen des Aufsichtsrats im Dezember 2018 und Juni 2019
stellte die Geschaftsfihrung der BIG im September 2019 an den Aufsichtsrat den
Antrag auf Zustimmung zum Abschluss eines Baurechtsvertrags fir die
PSK-Liegenschaft. Die Rahmenbedingungen fir den Baurechtsvertrag waren im
Antrag sowie in einer Projektinformation beschrieben, insbesondere:

eine Baurechtsdauer von 99 Jahren und eine entschadigungslose bestandfreie
Rickgabe nach Ablauf,

ein Baukostenzuschuss durch den Baurechtsgeber von ,,bis zu 15 Mio. EUR",

ein Baurechtszins von 3,75 Mio. EUR und zumindest 24 Monate zinsfreie Zeit sowie
Bruttoinvestitionskosten im Planszenario von 37 Mio. EUR.

Zum Zeitpunkt der Aufsichtsratssitzung lagen der BIG unterzeichnete Absichts-
erklarungen von sechs Interessenten fiir eine Flache von insgesamt 27.000 m? bis
36.000 m? vor.

In der Diskussion des Aufsichtsrats wurden ein gutes (wirtschaftliches)
Projektergebnis und die Einmietung von weiteren Mietern aus dem offentlichen
Bereich bei der BIG positiv hervorgehoben, ebenso wie die Absicht der Universitaten,
das architektonisch bedeutende Gebaude zumindest teilweise flr die Allgemeinheit
zu Offnen. Der Aufsichtsrat stimmte dem Abschluss des Baurechtsvertrags
(entsprechend dem Antrag der Geschaftsfihrung) zu.
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(3) Im November 2019 beantragte die Geschéftsfihrung beim Aufsichtsrat die
Zustimmung zu Investitionen fir die Sanierung des PSK-Geb&udes bis zu einem
Maximalbetrag von 38,7 Mio. EUR (inkl. USt) sowie zum Abschluss von Mietvertragen.
Die ersten Mietvertrdage mit der Universitat fir angewandte Kunst Wien und der
OAW sollten noch vor dem Jahreswechsel finalisiert werden. Der Aufsichtsrat
stimmte dem im Dezember 2019 zu.

Der RH hielt fest, dass die Geschéftsfihrung der BIG sowohl den Abschluss des
Baurechtsvertrags fir die PSK-Liegenschaft als auch die mit der geplanten Sanierung
verbundenen baulichen Investitionen sowie den Abschluss von Mietvertragen dem
Aufsichtsrat entsprechend den unternehmensinternen Vorgaben zur Zustimmung
vorlegte.

Die Einschatzung der Geschéftsfihrung gegenliber dem Aufsichtsrat Mitte
Dezember 2019, dass die ersten Mietvertrage fur das PSK-Gebaude noch vor dem
Jahreswechsel finalisiert werden sollten, erwies sich jedoch in weiterer Folge als zu
optimistisch. Zu optimistisch eingeschatzt hatte die Geschaftsfihrung zudem
insbesondere auch die Baukosten, die nach der Genehmigung des Baurechtsvertrags
stark anstiegen. Der RH verwies dazu auf seine Feststellungen und Empfehlungen in
TZ9 und TZ 10.

Vertragsinhalte

(1) Ein Baurecht ist das dingliche Recht, auf oder unter der Bodenflache eines
Grundsticks ein Bauwerk zu haben. Es kann auf wenigstens zehn und maximal
100 Jahre bestellt werden und entsteht durch die Eintragung ins Grundbuch. Das
Baurecht selbst gilt als unbewegliche Sache, das aufgrund des Baurechts erworbene
Bauwerk als dem Baurecht zugehoérig. Dem Baurechtsberechtigten stehen am
Bauwerk die Rechte des Eigentlimers und am Grundstick die Rechte des Nutznie-
Rers zu.3°

Am 5. November 2019 schloss die BIG einen Baurechtsvertrag Uber die PSK-Liegen-
schaft mit der Georg-Coch-Platz Immobilien GmbH & Co OG (spater Georg-Coch-
Platz Immobilien OG) als Baurechtsgeber und der SIGNA Prime Selection AG als
Garant ab.

§§ 1, 3, 5 und 6 Baurechtsgesetz (BauRG), RGBI. 86/1912 i.d.g.F.
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Das Baurecht wurde am 17.Janner 2020 im Grundbuch eingetragen (Bau-
rechtsbeginn). Die wesentlichen Eckpunkte dieses Vertrags waren:

Das Baurecht Uber die Liegenschaft, auf dem sich das Gebaude der ehemaligen PSK
befindet, wurde der BIG als Baurechtsnehmer bis 31. Dezember 2118 eingeraumt.
Der Baurechtszins betrug jahrlich 3,69 Mio. EUR; er wurde erstmals 30 Monate nach
dem 1. Janner 2020 (somit am 1. Juli 2022) fallig (baurechtszinsfreie Zeit).

Der Baurechtszins war mit dem Verbraucherpreisindex wertgesichert, es war eine
Erhohung vereinbart und eine Verminderung im Vertrag ausgeschlossen. Er betrug
daher im Jahr 2023 bereits 4,30 Mio. EUR.

Der Baurechtsgeber gewédhrte der BIG ,gegen Nachweis entsprechender Rech-
nungen” einen Baukostenzuschuss von 15 Mio. EUR (inkl. USt) bzw. 12,5 Mio. EUR
(exkl. USt). Die letzte Rate dieses Zuschusses wurde im September 2022 an die BIG
Uberwiesen.

(2) Im Februar 2020 nahm der Baurechtsgeber Fremdkapital — in Form einer
Namensschuldverschreibung (nach deutschem Recht) mit einer Laufzeit bis
Februar 2119 — in Hohe von 250 Mio. EUR auf. Glaubiger waren finf Versiche-
rungsunternehmen aus Deutschland. Zur Besicherung dieser Forderungen

raumte der Baurechtsgeber seinen Gldubigern ein Pfandrecht — in Form einer
Hochstbetragshypothek — an der PSK-Liegenschaft von 250 Mio. EUR ein und
Ubertrug diesen auBerdem seine Baurechtszinsforderung gegenlber der BIG
(,Sicherungszession®). Davon setzte er die BIG am 26. Februar 2020 in Kenntnis und
wies sie an, im Verwertungsfall die Zahlung des Baurechtszinses nur mehr an die
Glaubiger der Namensschuldverschreibung zu leisten und auf alle Aufrechnungs-
rechte zu verzichten, sofern diese nicht — wie im Baurechtsvertrag vereinbart —
gerichtlich rechtskraftig festgestellt oder schriftlich vom Baurechtsgeber anerkannt
waren.

Diese Vorgehensweise war der BIG grundsatzlich bereits vor Abschluss des
Baurechtsvertrags bekannt gewesen: Die Vertreter der SIGNA-Unternehmensgruppe
teilten der BIG im Oktober 2019 mit, dass die ,,Einnahmen aus der Baurechtsvergabe
[..] vorrangig flr Finanzierungszwecke verwendet werden” sollten und eine
,Sicherheitsabtretung fur die Kreditvergabe” erfolgen werde. Daher war (fir die
SIGNA-Unternehmensgruppe) die ,Werthaltigkeit des Baurechtszinses maligeblich”,
weshalb auch die BIG selbst als vertrauenswirdiger Vertragspartner mit hoher
Bonitdt — und nicht etwa eine ihrer Tochtergesellschaften — als Baurechtsnehmer
auftreten sollte.

Der RH wies darauf hin, dass das Baurecht als dingliches Recht der BIG auch das
Eigentum am PSK-Gebdude ermoglichte. Dieses Recht war jedoch auf die im
Baurechtsvertrag vereinbarte Dauer von 99 Jahren begrenzt. Das Eigentum am
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Grundstlck verblieb beim Baurechtsgeber (SIGNA-Unternehmensgruppe), und auch
das Eigentum am Gebaude wird nach Ablauf des Baurechtsvertrags wieder an diesen
zurickfallen.

Der RH wies auRerdem darauf hin, dass im konkreten Fall die Rechte nicht wie beim
Kauf fur die einmalige Bezahlung eines Kaufpreises Ubertragen bzw. eingeraumt
wurden, sondern die BIG daflr regelmalig einen Baurechtszins zu entrichten hatte,
der auRerdem Uber den Verbraucherpreisindex einer Wertsicherung ausschliefSlich
zugunsten des Baurechtsgebers unterlag. Dass die BIG auf diese in erster Linie fur
den Baurechtsgeber bzw. die SIGNA-Unternehmensgruppe wirtschaftlich glinstigen
Rahmenbedingungen einging, ermdglichte es dem Baurechtsgeber in weiterer Folge
auch, den von der 6ffentlichen Hand zu tragenden (wiederkehrenden) Baurechtszins
von zuletzt jahrlich 4,30 Mio. EUR fur eine Fremdkapitalaufnahme — in Form einer
(einmaligen) Namensschuldverschreibung —von 250 Mio. EUR zu nutzen. Bei einem
Verkauf der Immobilie hatte der Baurechtsgeber lediglich einen Betrag in der
GroRenordnung von rd. 150 Mio. EUR bis 170 Mio. EUR erlésen kdnnen (siehe TZ 4).

Anspruche aus Gewahrleistung und
Garantie — Brandschutz

(1) GemaR dem Baurechtsvertrag leistete der Baurechtsgeber u.a. daflr Gewahr,
dass ,fur den Vertragsgegenstand samt Einrichtungen und Anlagen und dessen
bisherige Nutzung die flir dessen Einrichtung und Betrieb erforderlichen
Genehmigungen und Anzeigen, insbesondere rechtskraftige Baubewilligungen
sowie Fertigstellungsanzeigen, vorliegen und das Gebdude sich in einem be-
willigungsgemafRen Zustand befindet”.

Der Vertrag schloss jedoch eine Aufrechnung von Forderungen der BIG (aus dem
Baurechtsvertrag) gegeniiber dem Baurechtsgeber sowie die Geltendmachung
eines Zurlckbehaltungsrechts aus; von diesem Ausschluss ausgenommen waren
gerichtlich rechtskraftig festgestellte Anspriiche oder schriftlich vom Baurechtsgeber
anerkannte Anspriche.

Die SIGNA Prime Selection AG war als Muttergesellschaft des Baurechtsgebers
ebenfalls Vertragspartei des Baurechtsvertrags und garantierte der BIG flr die Dauer
von flnf Jahren (bis 5. November 2024), ,unter Verzicht auf sémtliche Einreden die
Verpflichtungen der Baurechtsgeberin auf erste Aufforderung” zu erfillen.

(2) (a) Im Marz 2022 informierte ein im Rahmen der Sanierung des PSK-Gebadudes
tatiger Auftragnehmer die BIG Uber mdgliche gewahrleistungsrelevante Méangel im
Zusammenhang mit dem Brandschutz des Gebdudes. Diese betrafen die
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Brandschutztliren, Brandschotte, Brandschutzklappen und die elektrische Ver-
kabelung. Die BIG forderte den Baurechtsgeber daher im April 2022 zur Behebung
der zutage getretenen Mangel auf, dieser bestritt jedoch einen Gewéahr-
leistungsanspruch der BIG. Die BIG behob die Mangel daher selbst, um die Sicherheit
und Nutzbarkeit des Gebaudes sicherzustellen.

In weiterer Folge gab der Baurechtsgeber im Rahmen eines umfangreichen Schrift-
verkehrs mehrmals Verjahrungsverzichte ab — zuletzt bis zum 31. Dezember 2025 —,
,um die Sache etwas zu entspannen®. SchlieRlich teilte die BIG dem Baurechtsgeber im
Juli 2024 die Kosten von rd. 7,9 Mio. EUR (inkl. USt) mit, die fiir die Mangelbehebung
aufgewendet worden bzw. noch aufzuwenden waren. Dazu erklarte der Baurechtsgeber
gegenlber der BIG im September 2024, dass ein Geschaftsfihrer ausgeschieden sei
und ,,aktuell nur sehr begrenzte personelle und finanzielle Ressourcen” fir die Prifung
der Unterlagen zur Verfligung stiinden. Die BIG machte die Kosten gegenlber dem
Baurechtsgeber nicht gerichtlich geltend®; sie setzte auch keine Schritte zur
Inanspruchnahme der Garantie der SIGNA Prime Selection AG (vor deren Ablauf im
November 2024 bzw. bereits vor der Eréffnung des Insolvenzverfahrens Gber diese
Gesellschaft im Dezember 2023).

(b) Auf Nachfrage des RH im Juli 2024 zur Bewertung der Risiken im Zusammenhang
mit dem Insolvenzverfahren der SIGNA Prime Selection AG teilte die BIG mit, dass
,die Eroffnung eines Insolvenzverfahrens ber Mutter- oder Dachgesellschaften
eines Konzerns oder einer sonstigen Unternehmensgruppe [...] keinerlei unmittelbare
rechtliche Auswirkungen auf weitere Konzerngesellschaften” habe. Auch ,die
allfallige Eroffnung eines Insolvenzverfahrens Uber eine Baurechtsgeberin® habe
»per se keine Auswirkungen auf den Baurechtsvertrag und die sich daraus ergebende
Rechtsposition der Baurechtsnehmerin®. Gegenilber der SIGNA Prime Selection AG
als Garant machte die BIG den Gewadhrleistungsanspruch nicht geltend. Dazu teilte
sie dem RH mit, dass ,aktuell Gesprache mit der SIGNA unter Einbeziehung des
Insolvenzverwalters der SIGNA Prime Selection (AG) eingeleitet” worden seien,
deren ,Ziel die gemeinsame Feststellung der konkreten Héhe der Gewadhr-
leistungsanspriiche sowie deren Tragung durch die Baurechtsgeberin” sei.

Im Februar 2025 erschien in einer Tageszeitung ein Interview mit den beiden
aktuellen Geschéftsfihrern der BIG. Sie bestatigten darin Gesprache zum Kauf der
PSK-Liegenschaft mit dem Masseverwalter der SIGNA-Unternehmensgruppe und
jenen Versicherungsunternehmen aus Deutschland, deren Forderung Uber
250 Mio. EUR gegeniber dem Baurechtsgeber —aus der 2020 gezeichneten Schuld-
verschreibung — mit dem von der BIG zu leistenden Baurechtszins besichert war.
Nach dem Erscheinen teilte die BIG dem RH mit, dass zum Zeitpunkt des Interviews
Gesprache zum Abschluss einer die Gewahrleistungsanspriiche betreffenden

zum Stand Janner 2025
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Schiedsvereinbarung gelaufen seien. Gesprache Uber den Erwerb der PSK-Liegen-
schaft durch die BIG seien ,weder in der Vergangenheit noch aktuell gefihrt”
worden. Gemal der Schiedsvereinbarung konne die ,allenfalls daraus der BIG
zuerkannte Forderung” mit dem Baurechtszins gegenverrechnet werden; sie wurde
im Marz 2025 abgeschlossen. Parteien waren neben der BIG und dem Baurechtsgeber
auch die SIGNA Prime Selection AG (vertreten durch ihren Insolvenzverwalter) sowie
die Versicherungsunternehmen aus Deutschland als Glaubiger aus der 2020
abgeschlossenen Schuldverschreibung. Sie vereinbarten die Erstellung eines von
allen Seiten als verbindlich anerkannten Gutachtens (durch ein Team rechtlicher und
technischer Gutachter) Uber die den Brandschutz betreffenden Gewéhrleistungs-
anspriche der BIG. Dieses Gutachten lag zum Ende der Gebarungstberprifung (im
September 2025) noch nicht vor.

Der RH wies darauf hin, dassim September 2025, zur Zeit der Gebarungstberprifung,
keine Rechtssicherheit bezlglich der Gewahrleistungsanspriiche der BIG von
rd. 7,9 Mio. EUR gegeniber dem Baurechtsgeber bestand, obwohl die Mangel beim
Brandschutz bereits im Marz 2022 zutage getreten waren. In diesem Zusammenhang
kritisierte der RH, dass der Baurechtsvertrag die Zurlckbehaltung bzw. eine
Aufrechnung des Baurechtszinses gegen die Forderung von rd. 7,9 Mio. EUR
ausschloss, solange diese Forderung nicht anerkannt oder gerichtlich festgestellt
war. Damit wurde das Prozessrisiko in Bezug auf diese Forderung vom Baurechtsgeber
auf die BIG Ubertragen.

Der RH hielt fest, dass — anders als von der BIG mitgeteilt — die Er6ffnung eines
Insolvenzverfahrens Uber die Muttergesellschaft(en) des Baurechtsgebers in
Kombination mit seiner generellen und aktuellen wirtschaftlichen Situation
wesentliche wirtschaftliche Auswirkungen fir die BIG entfalten konnte: Der
Baurechtsgeber hatte offenkundig fir die SIGNA-Unternehmensgruppe die Funktion,
die mit dem Baurecht belastete PSK-Liegenschaft zu halten und den Baurechtszins
zur Befriedigung der Glaubiger aus der Namensschuldverschreibung Uber
250 Mio. EUR zu nutzen (TZ 7). Seine Ressourcen reichten zuletzt auch nicht mehr
aus, um den von der BIG geltend gemachten Anspruch unternehmensintern zu
prifen. Aus Sicht des RH war die Gewahrleistungsforderung der BIG von
rd. 7,9 Mio. EUR geeignet, die Zahlungsfahigkeit des Baurechtsgebers (insbesondere
gegenlber seinen Glaubigern aus der Namensschuldverschreibung) negativ zu
beeinflussen sowie sein Insolvenzrisiko und folglich auch das von der BIG zu tragende
Ausfallsrisiko hinsichtlich dieser Forderung zu erhéhen.

Der RH wies daher auch kritisch darauf hin, dass die BIG ihren Gewahrleistungsan-
spruch im April 2022 nur gegenliber dem Baurechtsgeber, nicht jedoch gegenliber
der SIGNA Prime Selection AG geltend gemacht hatte, die im Baurechtsvertrag eine
—auch allfallige Gewahrleistungsanspriiche der BIG umfassende — Garantie abge-
geben hatte.
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Aus Sicht des RH waren daher die rechtlichen Rahmenbedingungen (Ausschluss der
Aufrechnung bzw. des Zurlickbehaltungsrechts) und die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen (Unternehmenszweck des Baurechtsgebers, mangelnde Ressourcen zur
Anspruchsprifung) geeignet, ein wesentliches wirtschaftliches Risiko tatsachlich zu
realisieren, ndmlich das Ausfallsrisiko in Bezug auf die Gewahrleistungsforderung
der BIG von rd. 7,9 Mio. EUR.

Der RH empfahl der BIG, zukinftig vertraglich vereinbarte Garantien zeitnah geltend
zu machen und bei Vertragen Uber die Nutzung von Immobilien Aufrechnungs- und
Zurlckbehaltungsrechte nicht (zu eigenen Lasten) auszuschlieRRen.

Die BIG wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass im gegenstandlichen Vertrag
die Aufrechnung gegen Forderungen und die Geltendmachung eines Zuriick-
behaltungsrechts nicht ausgeschlossen, sondern nach gerichtlich rechtskraftiger
Feststellung oder schriftlichem Anerkenntnis ausdricklich vorgesehen seien.

Der RH entgegnete der BIG, dass die Moglichkeit der Aufrechnung bzw. das
Zurlckbehaltungsrecht im Baurechtsvertrag an eine der beiden genannten Voraus-
setzungen — gerichtliche rechtskraftige Feststellung oder schriftliches Anerkenntnis
(durch den Baurechtsgeber) — gekniipft war. Folglich konnte die BIG ihre Aufrech-
nungs- und Zurtckbehaltungsrechte nicht wahrnehmen, solange nicht zumindest
eine der beiden Voraussetzungen erfullt war. Der RH préazisierte seine Empfehlung
daher dahin gehend, dass die BIG Aufrechnungs- und Zuriickbehaltungsrechte nicht
(zu eigenen Lasten) einschranken sollte.

Vermietung des PSK-Gebaudes durch die BIG

(1) Auf Grundlage der vor dem Baurechtsvertrag unterzeichneten Absichtserklarun-
gen schloss die BIG Mietvertrage mit Universitaten sowie Einrichtungen aus dem
Forschungs- und Wissenschaftsbereich.3? Die Unternehmenskonzepte der BIG (fir
2020 und 2021) sahen als Ziel fir 2020 einen Vermietungsgrad des PSK-Gebadudes
von mehr als 60 % der Flachen vor, fir 2021 von mehr als 80 %.

Den ersten Mietvertrag fir das PSK-Geb&dude schlossen die BIG und die Universitat
flr angewandte Kunst Wien im Mai 2020. Das Prasidium der OAW unterzeichnete
einen Mietvertrag im November 2020 vorbehaltlich der Zustimmung ihres Akade-
mierats. Im Dezember 2021 lag die Zustimmung vor und schlossen das Prasidium
und die BIG eine Zusatzvereinbarung ab, in der u.a. die Formulierung zum Kundi-
gungsverzicht prazisiert und ein Teilkiindigungsrecht bei mangelnder Nutzbarkeit

Mit drei der urspringlichen Interessenten (Bundeskanzleramt, Verwaltungsakademie des Bundes, Museum
far angewandte Kunst) kam in weiterer Folge kein Mietvertrag zustande.
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durch einzelne Institute vorgesehen wurde.®* Damit gab es im Jahr 2020 fur 23 %
der vermietbaren Nettoraumflache einen glltigen Mietvertrag.

Im Dezember 2020 berichtete der Geschaftsfihrer A der BIG dem Aufsichtsrat, dass
fir das PSK-Gebdude die beiden groflten Mietvertrage mit der Universitat fur
angewandte Kunst und der OAW unterschrieben und damit 70 % der Flichen
verwertet seien. Dass der Mietvertrag vorbehaltlich der Zustimmung des Akademierats
abgeschlossen und daher noch nicht wirksam zustande gekommen war, war nicht Teil
der dokumentierten (mundlichen) Berichterstattung des Geschéftsfiihrers A an den
Aufsichtsrat. Laut den Berichten des Unternehmensbereichs Universitaten zur Ziel-
erreichung vom Februar 2021 bzw. Dezember 2021 seien die Ziele (mehr als 60 % bzw.
mehr als 80 %) mit 72 % (2020) bzw. 84 % (2021) der Gesamtmietflache erreicht
worden.

(2) Entsprechend den Flachenaufstellungen der BIG war von rd. 42.000 m? eine
Nettoraumflache® von 36.410 m? vermietbar und waren davon mit Stand Janner 2025
95 % dauerhaft vermietet. Von den verbleibenden Flachen war 1 % kurzfristig ver-
mietbar. Bei 2,6 % bestand ein erhohter Investitionsbedarf vor einer allfalligen
Vermietung, z.B. bei der ehemaligen Poststelle oder der SchlieRfachanlage. Teile der
Prunkrdume vermietete die BIG tageweise. Nicht vermietbar waren allgemein
zugangliche Flachen oder insbesondere fiir die Haustechnik bestimmte Flachen (14 %
der gesamten Nettoraumflache).

siehe auch RH-Bericht , Osterreichische Akademie der Wissenschaften” (Reihe Bund 2023/6, TZ 38)

Die Nettoraumflache umfasst die Gesamtheit der Grundflachen aller GeschoRe abziglich der Konstruk-
tions-Grundflache.



In nachfolgender Tabelle sind die Mieter des PSK-Gebdudes, die Zeitpunkte des
Vertragsabschlusses und des Mietbeginns sowie die vermieteten Flachen darge-
stellt:

Tabelle 1: Vermietung des PSK-Gebaudes durch die BIG (Stand Janner 2025)

3 1
Mieter/Nutzung Datum Mietvertrag Datum Mietbeginn I;:icr:f)
Mai 2020 Juli 2020 bis Juli 20222
Universitat flr angewandte Kunst Wien 8.872
April 2022 November 2022

Osterreichische Akademie der November 2020°/Dezember 2021 Janner 2022 bis Juni 20232 19,888
Wissenschaften Marz 2024 Marz 2024 '
Johannes Kepler Universitat Linz Marz 2021 Oktober 2022 1.126
Fonds zur Forderung der Dezember 2021 Mirz 2023 3215
wissenschaftlichen Forschung
Universitat fur angewandte K.u?st W|en Oktober 2022 Jinner 2023 279
und Johannes Kepler Universitat Linz
Ludwig Boltzmann Gesellschaft —
Osterreichische Vereinigung zur Janner 2023 Janner 2023 69
Forderung der wissenschaftlichen
Forschung
BIG Objekt & Facility Management* Mai 2023 Janner 2022 400
Osterreichische UNESCO-Kommission® Oktober 2024 Janner bzw. April 2025 310
Summe vermietete Flache 34.660
Ubrige Prunkraume teilweise tageweise Vermietung 426
weitere vermietbare Flachen mit 366

geringem Investitionsaufwand

weitere vermietbare Flachen mit
erhéhtem Investitionsaufwand (z.B. 958
ehemalige Poststelle, SchlieRfachanlage)

Summe vermietbare Flache 36.410
nicht yermietbare Fléchgn (z.B: 5 704
Technikflachen, Allgemeinbereich)

Gesamtsumme 42.114
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: BIG

UNESCO = United Nations Educational, Scientific and Cultural Organisation

Nettoraumflache; Stand Janner 2025

Miete und Besiedelung in Etappen

vorbehaltlich der Genehmigung durch die Gremien der Osterreichischen Akademie der Wissenschaften
Vereinbarung zwischen Organisationseinheiten der BIG

u.a. Teil der Prunkrdume

[E I N VO R

(3) Die Mietvertrage waren groRteils auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Die
Kindigung war unter Einhaltung einer einjahrigen Kindigungsfrist zum Halb-
jahres- und Jahresende moglich. Mit den meisten Mietern (fir 94 % der vermietba-
ren Flachen) waren Kindigungsverzichte vereinbart. Diese erstreckten sich auf finf,
20 oder 25 Jahre. Der Kindigungsverzicht war in den einzelnen Mietvertragen teil-
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weise unterschiedlich formuliert. Die BIG fUhrte eine Aufstellung Gber das jeweils
frihestmogliche Mietende unter Berlcksichtigung der Kindigungsverzichte und
Kindigungsfristen. In einem vom RH exemplarisch lberpriften Fall konnte das
Mietverhaltnis aus Sicht des Mieters friihestens Ende Juni 2040 enden, aus Sicht der
BIG frihestens Ende Dezember 2041. Bei einem spateren Mietvertrag mit einem
anderen Mieter war das friihestmogliche Mietende durch ein Beispiel prazisiert.

Aus der Aufstellung der BIG ergab sich fir 93 % der vermietbaren Flachen eine
Mietdauer bis mindestens Ende 2041 und fir 58 % der vermietbaren Flachen bis
mindestens Mitte 2048.

Der RH hielt fest, dass die BIG die Flachen des PSK-Geb&dudes schrittweise an
Universitaten sowie Einrichtungen aus dem Forschungs- und Wissenschaftsbereich
vermietete. Dies entsprach dem Konzept, das dem Aufsichtsrat im September 2019
vorgestellt worden war. Das PSK-Geb&ude war Anfang 2025 zu 95 % verwertet.

Der im November 2020 geschlossene Mietvertrag mit der OAW war erst nach
Zustimmung des Akademierats im Dezember 2021 glltig. Somit betrug der Ver-
mietungsgrad im Jahr 2020 nur 23 % und nicht ,mehr als 60 % der vermietbaren
Nettoraumflache” wie im Unternehmenskonzept fir 2020 als Ziel angestrebt. Der
RH wies kritisch darauf hin, dass die Informationen der Geschéftsfihrung an den
Aufsichtsrat im Dezember 2020 in diesem Punkt nicht vollstdndig waren: Die
(mundliche) Berichterstattung des Geschaftsfiihrers A an den Aufsichtsrat enthielt
nicht die Information, dass der Mietvertrag vorbehaltlich der Zustimmung des
Akademierats abgeschlossen und daher noch nicht wirksam zustande gekommen
war. Zudem bezog sich diese Auswertung auf den Zeitpunkt des Abschlusses der
Mietvertrage und nicht auf den Mietbeginn, ab dem die BIG Erldse erzielte.

Der RH wies darauf hin, dass in einem vom RH exemplarisch Gberpriften Mietvertrag
die BIG und ein Mieter die Bestimmungen zum Kindigungsverzicht in Verbindung
mit der Kundigungsfrist unterschiedlich auslegten. Damit blieb offen, ob das
Mietverhéltnis frihestens nach Ablauf des Zeitraums des Kindigungsverzichts
enden oder ob der Mieter die Kiindigung frihestens nach Ablauf dieses Zeitraums
aussprechen konnte. Der RH anerkannte, dass dies bei einem weiteren Mietvertrag
durch das im Vertrag angefihrte Beispiel klar geregelt war.

Der RH empfahl der BIG, darauf hinzuwirken, dass vertragliche Vereinbarungen zu
Kindigungsverzichten in Mietvertragen zweifelsfrei formuliert werden.

Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie stets um klare vertragliche
Formulierungen bemiht sei, die mit dem jeweiligen Mieter abgestimmt und aus-
verhandelt seien.
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Kosten und finanzielle Effekte
Planung und Projektabschluss
(1) Ziel des Bundesimmobiliengesetzes ist es,

das Immobilienvermégen und den Immobilienbedarf des Bundes nach wirtschaft-
lichen und marktorientierten Grundsatzen neu zu organisieren,

das Kostenbewusstsein bei den Nutzerressorts zu fordern,

damit auch flr einen sparsamen Umgang mit der Ressource Raum zu sorgen und
Instrumente synergetischer Bedarfsfeststellung zu schaffen.3

(2) Der Aufsichtsrat der BIG stimmte auf Antrag der Geschaftsfihrung dem Abschluss
des Baurechtsvertrags flir die PSK-Liegenschaft im September 2019%¢ unter
bestimmten finanziellen Rahmenbedingungen zu (TZ 6). Dabei stufte die BIG das

|II

Risiko der Transaktion als ,mittel” ein. Das ,grofSte Risiko” ergab sich laut BIG durch
die notwendigen baulichen Adaptierungen, da das Planszenario lediglich eine
Teilsanierung der Flachen auf Basis einer Grobkostenschatzung berlcksichtigte.
Risiken ergaben sich zudem im Hinblick auf die Verwertung, da bei Vertragsabschluss
lediglich Interessenbekundungen zur Anmietung der Flachen vorlagen, sowie aus

einer Verzogerung im Projektzeitplan.

Im Marz 2024 legte die Geschaftsfihrung der BIG dem Aufsichtsrat eine Nach-
kalkulation in Form eines Projektabschlussberichts vor. Daraus ging hervor, dass sich
die Arbeiten fir die Adaptierung und Sanierung des PSK-Gebaudes verzogert hatten
und die dazugehorigen einmaligen Investitionen gegentber der ,, Ankaufskalkulation”
im November 2019 gestiegen waren. Zusatzlich entstanden weitere Kosten fiir die
Inbetriebsetzung und vorgezogene Instandhaltungskosten, die erforderlich wurden,

um eine Vermietung zu ermoglichen.

§ 1 Bundesimmobiliengesetz

Im September 2019 wurden die Kosten der geplanten Sanierungsmallnahmen mit 37 Mio. EUR (brutto)
beziffert. Im Dezember 2019 bewilligte der Aufsichtsrat SanierungsmaRnahmen von maximal 38,7 Mio. EUR.



Im Vergleich zu den im Dezember 2019 genehmigten Investitionen — basierend auf
der Ankaufskalkulation vom November 2019 — gab es bis zum Projektabschluss
folgende Veranderungen:

Tabelle 2: Finanzielle Rahmenbedingungen fir den Abschluss des Baurechtsvertrags — Vergleich
Ankaufskalkulation 2019 und Nachkalkulation 2024

Ankaufskalkulation Nachkalkulation
(November 2019) (Marz 2024)

Veranderung

Kosten und Erlose in Mio. EUR in %
einmalige Kosten (brutto)

Investitionen flr Adaptierung und Sanierung

(zuzuglich Erwerbsnebenkosten und abziglich 23,7 32,8 9,1 38,6
Baukostenzuschuss)
Gestionskosten - 14,0 14,0 -
davon

fiir Inbetriebsetzung und vorgezogene B 9,2 9,2 B
Instandhaltung
Zwischensumme 23,7 46,8 23,1 97,6
baulicher Brandschutz - 7,9 7,9 -
Gesamtsumme 23,7 54,7 31,0 130,8
laufende Kosten und Erlése
Baurechtszins jahrlich 3,7 4,3 0,6 16,8
Mieterl6se jahrlich 6,5 7,2 0,7 11,1
Instandhaltung jahrlich 1,2 0,9 -0,3 -25,0
zeitlicher Ablauf
Baubeginn (Adaptierung und Sanierung) 1. Oktober 2021 1. Oktober 2021 +0 Monate
Bauende (Adaptierung und Sanierung) 15. Dezember 2022 30. April 2023 +4,5 Monate
Mietbeginn (Stichtag fur Kalkulation) 1.Juli 2022 1.Juli 2023 +12 Monate
Rundungsdifferenzen moglich Quelle: BIG

Im Einzelnen begrindeten sich die Veranderungen wie folgt:

(a) Einmalige Kosten

Im Dezember 2019 genehmigte der Aufsichtsrat Investitionen fir eine , Teilsanierung
der Flachen” von rd. 38,7 Mio. EUR (brutto).?” Im September 2019 stand auch noch
eine ,,umfangreichere Sanierungsvariante” flir rd. 74 Mio. EUR (brutto) zur Dis-
kussion, die eine Umfunktionierung aller Mitteltrakte des Gebaudes zu Lehrraumen
und Funktionssanierungen der Biroflachen berlcksichtigt hatte.

37 Diese umfassten den Zubau von drei Stiegenhausern sowie eines zusatzlichen StraBenausgangs (Brandschutz),
die teilweise Funktionssanierung eines Mitteltrakts zur Unterbringung von Lehrrdumen und minimale
Oberflachensanierungen der Restflachen.
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Im Vergleich zur Ankaufskalkulation im November 2019 erhéhten sich bis zum
Projektabschluss 2023 (Nachkalkulation Marz 2024) die Investitionen bzw. kamen
neue Kosten wie folgt hinzu:

Die einmaligen Investitionen fiir die Adaptierung und Sanierung des PSK-Gebadudes

in Hohe von rd. 38,7 Mio. EUR erhohten sich. Unter Abzug des Baukostenzuschusses

stieg die Investitionssumme von rd. 23,7 Mio. EUR auf rd. 32,8 Mio. EUR (brutto) um

38,6 %.

Die Nachkalkulation zum Projektabschluss enthielt auRerdem urspriinglich nicht

beriicksichtigte , Gestionskosten” von rd. 14 Mio. EUR. Darin enthalten waren insbe-

sondere

- die zusétzlichen Kosten der Inbetriebsetzung und Instandhaltung (z.B. Reinigung,
Oberflachensanierung, Elektro-Befund, Beleuchtung, Sanierung der Kiihldecke,
des Gesimses und der Bindreisanlage sowie die kalkulatorischen Instandhal-
tungskosten vor Mietbeginn) von 9,24 Mio. EUR sowie

- dervon Juli 2022 bis Juni 2023 angefallene Baurechtszins (4,08 Mio. EUR).

In der Nachkalkulation nicht berlcksichtigt waren die Kosten fur die notwendig
gewordene Sanierung des baulichen Brandschutzes von rd. 7,9 Mio. EUR (brutto),
die die BIG als Gewahrleistung beim Baurechtsgeber geltend gemacht hatte (TZ 8).

(b) Laufende Kosten und Erlose

Der Baurechtszins und die Mieterlose der BIG stiegen inflationsbedingt an. Dem
standen geringere kalkulatorische Instandhaltungskosten gegentber: Im Novem-
ber 2019 wurden fir die laufende Instandhaltung Kosten von rd. 1,2 Mio. EUR
pro Jahr angenommen, was rd. 26,7 EUR pro m? entsprach. Bei Projektabschluss
2024 reduzierten sich die kalkulatorischen Instandhaltungskosten auf 0,9 Mio. EUR
pro Jahr bzw. 21,25 EUR pro m2. Die BIG begriindete dies mit dem zunehmenden
Kenntnisstand zum Zustand des Gebaudes bzw. dem verbesserten Zustand aufgrund
vorgezogener Instandhaltungsmalnahmen.

Die Kostensteigerungen erklarte die BIG mit erschwerten Rahmenbedingungen
(COVID-19-Pandemie, Baupreissteigerungen, Lieferkettenprobleme, verzogerter
Baubescheid etc.), mit der Umsetzung zusatzlicher Nutzerwiinsche sowie mit
notwendigen vorgezogenen Instandhaltungen und hervorgekommenen Problemen
im Bereich Brandschutz wahrend der Projektabwicklungsphase, die zudem die
Bauzeit verlangerten. Dennoch konnten einige Mieter schon wahrend der Bauphase
ihre Mietbereiche Ubernehmen, sodass die BIG vor Fertigstellung des Projekts
Mieterlose erzielen konnte.



50

38

39

40

41

(3) Die BIG Ubermittelte dem RH insgesamt sechs Gutachten® zum Projekt
PSK-Liegenschaft, wobei zwei davon Anpassungen eines zuvor erstellten Gutachtens
waren. Im Gutachten vom Juli 2023, das zum Zweck der bilanziellen Bewertung des
Baurechts erstellt wurde, wies der Gutachter darauf hin, dass in anndhernd allen
Mieteinheiten eine ,Overrent-Situation*® vorliege; daher sei nach Ablauf der in den
jeweiligen Mietvertragen festgelegten Kindigungsverzichte — fur finf bis 25 Jahre
(TZ 9) — mit Nachverhandlungen seitens der Mieter zur Hohe der Mieten zu rechnen.

(4) Die BIG vermietete die Flachen des PSK-Gebaudes im Uberpriften Zeitraum an
Universitaten und Einrichtungen aus dem Forschungs- und Wissenschaftsbereich
(TZ 9). Die Vermietung erfolgte damit nahezu ausschlieRlich innerhalb des staatlichen
Bereichs. Die finanziellen Auswirkungen des Projekts betrafen folglich nicht nur die
BIG als Baurechtsnehmer und Vermieter, sondern auch die o6ffentlichen
Einrichtungen, die der BIG Miete zu bezahlen hatten. Darlber hinaus entstanden
nicht nur auf Vermieterseite bei der BIG, sondern auch auf Mieterseite Kosten fir
Investitionen in die Adaptierung der Flachen.

Um die Kosten und finanziellen Effekte des Projekts PSK-Liegenschaft tUber die BIG
hinaus auch auf der Mieterseite und damit gesamthaft zu bewerten, zog der RH
seine Feststellungen aus dem Bericht zur OAW (Reihe Bund 2023/6) heran. Die OAW
mietete 57 % der von der BIG vermieteten Flache (Stand Janner 2025, siehe
Tabelle 1) und war damit der deutlich grofRte Nutzer. Wie der RH in seinem Bericht
zur OAW festgestellt hatte, hatte die OAW bei ihrer Ubersiedlung in das PSK-Geb&ude
hohe einmalige Investitionen zu tragen. Sie hatte einen alternativen Zu- bzw. Neubau
nicht umfassend evaluiert, obwohl sie 15,96 Mio. EUR an prognostizierten Einmal-
kosten fur die Anmietung des Standorts im PSK-Gebaude zu tragen plante. Zudem
war die Anmietung des Objekts nicht — wie vereinbart — kostenneutral. Die OAW
prognostizierte Mietmehrkosten (einschliefRlich Betrieb) — nach Auflassung ihrer
bestehenden Standorte — in H6he von 0,57 Mio. EUR pro Jahr.#°

In der — parallel zur gegenstandlichen Gebarungstberprifung — durchgefihrten
Follow-up-Uberpriifung zur OAW#' im Jahr 2025 stellte der RH fest, dass sich die
Kosten der OAW fiir die Standortkonsolidierung im PSK-Gebaude von urspriinglich
rd. 15,96 Mio. EUR um rd. 12,44 Mio. EUR auf rd. 28,39 Mio. EUR erhoht hatten. Die
jahrlichen Mietmehrkosten steigen zudem ab 2027 von 0,57 Mio. EUR auf
1,24 Mio. EUR. Der RH beurteilte daher die urspringlichen Kostenplanungen der

Die ersten beiden Gutachten wurden als ,Wertindikation” bezeichnet. Dazu beauftragte die BIG im Jahr 2020
noch einmal ein vollwertiges Gutachten mit ausfuhrlichem Befund, ergdnzt etwa um die Themen Beschrei-
bung der Mikro- und Makrolage, Auszug aus dem Flachenwidmungsplan etc. Da die Ergebnisse und Parame-
ter unverandert geblieben waren, wurde dieses Gutachten vom RH nicht bertcksichtigt.

Bei einer ,,Overrent-Situation” liegen die Mieten Gber dem ortslblichen Niveau.
siehe RH-Bericht ,Osterreichische Akademie der Wissenschaften” (Reihe Bund 2023/6, TZ 39 und TZ 40)
Reihe Bund 2025/37
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Standortkonsolidierung als mangel- bzw. lickenhaft. Er merkte zudem an, dass die
angenommene Kostenneutralitdt in hohem AusmaR nicht mehr gegeben war, und
wies darauf hin, dass mit den vorliegenden Parametern die durch die OAW vorge-
nommene Wirtschaftlichkeitsberechnung nunmehr zu einem deutlich unglnstige-
ren Ergebnis fir den Standort PSK geflhrt hatte.

Der RH wies kritisch darauf hin, dass die fir die Sanierung und Adaptierung des
PSK-Gebaudes notwendigen Investitionen (unter Abzug des Baukostenzuschusses)
von rd. 23,7 Mio. EUR auf rd. 32,8 Mio. EUR (brutto) um 38,6 % gestiegen waren;
unter Bericksichtigung der Gestionskosten vor allem fir die Inbetriebsetzung und
Instandhaltung von rd. 14 Mio. EUR und des Baukostenzuschusses vom Baurechts-
geber an die BIG betrug die Steigerung rd. 23,1 Mio. EUR; dies entsprach anndahernd
einer Verdoppelung.

Bei Hinzurechnung auch der Sanierungskosten des baulichen Brandschutzes von
rd. 7,9 Mio. EUR wiurden die Kosten um 131% (von rd. 23,7 Mio. EUR auf
rd. 54,7 Mio. EUR) steigen.

Der RH verwies kritisch darauf, dass damit das von der BIG bei der Genehmigung
2019 am hochsten eingestufte Risiko beim Projekt PSK-Liegenschaft tatsachlich
eintrat: eine Kostensteigerung aufgrund der notwendigen baulichen Adaptierungen.
Zudem kam es zu Verzogerungen im Projektabschluss.

Der Kostenanstieg beeinflusste die Wirtschaftlichkeit des Projekts. Zudem war
unsicher, wie sich die laufenden Instandhaltungskosten in Zukunft tatsachlich
entwickeln werden; diese hatte die BIG in ihrer Nachkalkulation reduziert (von
1,2 Mio. EUR bzw. 26,7 EUR pro m? auf 0,9 Mio. EUR bzw. 21,25 EUR pro m?). Der RH
verwies auch auf die im Gutachten vom Juli 2023 festgestellte ,Overrent-Situation;
infolge dieser war nach Ablauf der in den Mietvertragen enthaltenen Kindi-
gungsverzichte — fur finf bis 25 Jahre — mit Nachverhandlungen Uber die Miethéhen
und daher mit der Reduktion von Mieteinnahmen zu rechnen.

Zum Kostenanstieg bei der BIG kam — in der Gesamtbetrachtung der Kosten fir die
offentliche Hand — erschwerend hinzu, dass sich in der Zwischenzeit auch auf
Nutzerseite die einmaligen Kosten der OAW fiir die Standortkonsolidierung im
PSK-Gebaude um 78 % auf 28,39 Mio. EUR stark erhoht hatten.

Der RH verwies zudem darauf, dass die Vermietung nahezu ausschlielich innerhalb
des staatlichen Bereichs erfolgte. Die finanziellen Auswirkungen des Projekts
PSK-Liegenschaft betrafen folglich nicht nur die BIG als Baurechtsnehmer und
Vermieter, sondern auch die offentlichen Einrichtungen, die der BIG Miete zu be-
zahlen hatten. Das bedeutet, dass alle Mehrkosten des Projekts im Ergebnis von den
Steuerzahlerinnen und Steuerzahlern zu tragen waren.
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Zusammenfassend wies der RH kritisch darauf hin, dass sich die finanziellen
Rahmenbedingungen, die den Projekten sowohl der BIG (Baurechtsvertrag) als auch
der OAW (Standortkonsolidierung, Einmietung im PSK-Geb&ude) zugrunde lagen,
nach der Genehmigung unglnstig entwickelten. Aus gesamthafter Sicht war daher
die Wirtschaftlichkeit des Projekts PSK-Liegenschaft als nachteilig zu bewerten.

Vor dem Hintergrund des Lebenszyklus von Immobilien (Alterswertminderung) und
der Ziele des Bundesimmobiliengesetzes — Forderung des Kostenbewusstseins bei
den Nutzerressorts und sparsamer Umgang mit der Ressource Raum —empfahl der
RH der BIG, bei kiinftigen Immobilienprojekten innerhalb des staatlichen Bereichs
(BIG als Bereitsteller; offentliche Stellen als Nutzer) eine moglichst vollstandige
Erfassung der finanziellen Auswirkungen sicherzustellen.

(1) Laut Stellungnahme der BIG seien die Anderung von Rahmenbedingungen und
Anforderungen im Projektfortschritt sowie die Kostenentwicklung laufend geprift,
mit dem Nutzer und den zustandigen Ressorts abgestimmt und freigegeben worden.

(2) Die OBAG fiihrte in ihrer Stellungnahme aus, dass der , Internal Rate of Return”
(IRR) die zentrale GroRe bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Vertretbarkeit von
Projekten im BIG-Konzern darstelle. Das Projekt PSK sei dem Aufsichtsrat auf Basis
einer Wirtschaftlichkeitsanalyse mit einem IRR von 3,3 % (Stand 2019) vorgelegt und
als positiv bewertet worden (bei seinerzeitigen Kapitalkosten von 2,5 % bis 3 %). In
der Nachkalkulation 2024 sei ein IRR von 4,22 % erreicht worden, womit das Projekt
Uber den urspringlichen Erwartungen gelegen sei. Die Hinweise des RH auf eine
Unwirtschaftlichkeit wirden eine stichtagsbezogene (historische) Betrachtung
darstellen; diese erfasse nicht die zukunftsorientierte und langfristige Logik, die dem
IRR zugrunde liege. Der IRR berlcksichtige den gesamten Lebenszyklus des Projekts
sowie zukinftige Cashflows und sei daher die maligebliche Kennzahl zur Beurteilung
der wirtschaftlichen Angemessenheit im BIG-Konzern.

Der RH entgegnete der OBAG, dass seine Feststellung zur Wirtschaftlichkeit auf
einer gesamthaften Sicht basierte, d.h. auf einer Gesamtbetrachtung der Kosten fir
die offentliche Hand. Demgegentber bericksichtigte die Wirtschaftlichkeitsrech-
nung der BIG nur ihre eigenen Kosten.

Dass in der Nachkalkulation ein hoéherer IRR von 4,22 % (urspriinglich 3,3 %)
zustande kam, lag vor allem daran, dass die BIG darin die laufenden Aufwendungen
flr Instandhaltung erheblich reduzierte und die potenziellen Kosten im Zusammen-
hang mit den Gewahrleistungsansprichen nicht bertcksichtigte.



53

111

42

Eine nachtragliche pauschale Reduktion der Instandhaltungsaufwendungen um
25 % war fir den RH sachlich nicht nachvollziehbar. Sie widersprach dem bisherigen
Projektverlauf, bei dem die Investitionen fir die Adaptierung und Sanierung im
Vergleich zur urspringlichen Schatzung deutlich gestiegen waren und sich das
Projekt verzogert hatte (spaterer Mietbeginn).

Dies wog umso schwerer, als die Instandhaltungsaufwendungen im Jahr 2024
deutlich héher ausfielen als geplant (um 40 %); auch die in der Nachkalkulation
ausgewiesenen jahrlichen Instandhaltungsaufwendungen fir vergangene Jahre
lagen unter den tatsdchlich angefallenen Instandhaltungsaufwendungen. Es bestand
daher das Risiko, dass bei in Zukunft weiterhin hohen Instandhaltungsaufwendun-
gen der IRR in einer Nachbetrachtung geringer ausfallen kann (TZ 11).

Ertrage und Aufwendungen (Buchhaltung)

(1) Die BIG erstellte fur das Projekt PSK-Liegenschaft einen in sich geschlossenen
eigenen Jahresabschluss. Die Ertrdge und Aufwendungen der BIG in diesem
Zusammenhang stellten sich in den Jahresabschlissen (,Einzelabschluss”) 2020 bis

2024 wie folgt dar:*?

Tabelle 3: Ertrage und Aufwendungen fiir das Projekt PSK-Liegenschaft

2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 20255‘22;“2"02 .
in Mio. EUR

Mieterlose 0,24 0,81 3,19 5,97 7,03 17,23
Instandhaltung -1,09 -1,82 -437 -390 -1,86 -13,03
Betriebskosten Leerstand -1,12 -0,66 -0,90 -0,51 -0,27 -3,47
Baurechtszins 0,00 0,00 -1,93 -430 -4,53 -10,76
égjigggﬁf&bjﬂg”m Auficsung 003 -003 -003 -127 -145 2,81
Sonstiges 0,03 0,05 0,05 0,13 0,18 0,44
Saldo der Ertrage und Aufwendungen -1,97 -1,65 -4,00 -3,88 -0,90 -12,40

Quelle: BIG

Den Mieterldsen auf der Ertragsseite standen insbesondere die Aufwendungen fir
die Instandhaltung, der Baurechtszins und die Abschreibung der bis Ende 2024
aktivierten Betrage in Hohe von rd. 49 Mio. EUR — dies betraf insbesondere jene fir
Sanierungs- und Adaptierungsmalinahmen — gegeniber. In den Jahren 2020 bis
2024 Gberstiegen die Aufwendungen die Ertrage. Im Vergleich zu den Planzahlen

Darstellung im Einzelabschluss nach den Vorschriften des Unternehmensgesetzbuchs (UGB),
dRGBI. S. 219/1897 i.d.g.F.
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2024 fielen die Instandhaltungsaufwendungen 2024 um 40 % (rd. 500.000 EUR)
hoher aus. Ab dem Jahr 2025 rechnete die BIG mit einem Ertragsiberschuss
(rd. 100.000 EUR).

(2) Das Baurecht (Nutzungsrecht) war im Einzelabschluss nicht aktiviert, jedoch in
dem nach IFRS*® erstellten Konzernabschluss (199,04 Mio. EUR zum 31. Dezem-
ber 2020; 244,92 Mio. EUR zum 31. Dezember 2024). Der Wert des Baurechts
bemal sich an den bis zum Ende des Vertrags zu leistenden diskontierten Baurechts-
zinsen, die jahrlich mit dem Verbraucherpreisindex angepasst wurden. Dem stand
eine Leasingverbindlichkeit in gleicher GréRenordnung gegeniber.

Der RH wies darauf hin, dass beim Projekt PSK-Liegenschaft in den Jahren 2020 bis
2024 die Aufwendungen die Ertrage Uberstiegen. Er merkte kritisch an, dass die
Instandhaltungsaufwendungen im Jahr 2024 deutlich héher ausfielen als geplant
(um 40 %). Sollten die Instandhaltungsaufwendungen nicht dauerhaft und deutlich
zurtickgehen, wirde dies die Wirtschaftlichkeit des Projekts PSK-Liegenschaft nach-
teilig beeinflussen.

IFRS = International Financial Reporting Standards
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Geschaftsfuhrervertrage der BIG
Entgelt

(1) Die BIG wurde von zwei Geschaftsfihrern geleitet, wobei im Uberpriiften Zeit-
raum insgesamt vier Personen diese Funktion innehatten. Die Geschaftsfiihrerver-
trage verpflichteten die Geschaftsfiihrer der BIG auch, weitere Organfunktionen im
Konzern und in Beteiligungsgesellschaften der BIG ohne zusatzlichen Vergltungs-
anspruch zu Ubernehmen. Die Geschéftsfiihrung der BIG wurde von der General-
versammlung bestellt, in der die OBAG als Alleingesellschafter alle Stimmanteile
hielt. Die inhaltliche Ausgestaltung der Geschaftsfihrervertrage, insbesondere im
Hinblick auf das Entgelt und spezifische Compliance-Anforderungen, oblag daher
ebenso der OBAG.

Bei Unternehmen, die Uberwiegend Leistungen im Rahmen eines ,inhouse-
Verhaltnisses“** an den Bund zur Deckung seines eigenen Bedarfs an Sach- und
Dienstleistungen erbringen, war laut Stellenbesetzungsgesetz*® der Gesamtjahres-
bezug der Mitglieder des Leitungsorgans nicht anhand der Aufgaben, vergleichbarer
Branchen bzw. Unternehmen und der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens zu
bemessen, sondern in Anlehnung an die Bezlge, die im Bund flr die Bediensteten
in vergleichbarer Verantwortung und in vom Gesetz zeitlich begrenzten Funktionen
vorgesehen waren.

Laut Angaben der OBAG zur Bemessung der Beziige sei 2019 aufgrund der Entwick-
lungstatigkeit und der starken Marktorientierung der 100 %igen BIG-Tochter ARE
absehbar gewesen, dass deren Umsatze aulRerhalb des offentlichen Umfelds stark
steigen wirden. Da die Geschéftsfihrer der BIG als Geschaftsfiihrung der ARE tétig
gewesen seien, daflr jedoch keine gesonderte Vergltung gebihrt habe, wéare eine
Losung nur Uber eine separate Vergltung der ARE-Geschaftsfihrung nach markt-
konformen Bedingungen moglich gewesen.

Die OBAG beauftragte daher eine Studie, die die (damaligen) Vergiitungen der
Geschéftsfihrer der BIG mit jenen von privaten Immobilienunternehmen, 6ffentlich-
rechtlichen Immobilienunternehmen in Deutschland und 6ffentlichen Unternehmen
in Osterreich verglich. Darauf aufbauend schlug die OBAG (im Dezember 2019) im
Vergitungsausschuss des BIG-Aufsichtsrats vor, die Jahresbezlge der Geschaftsfihrer
(mit der Vertragsverlangerung ab 2020) um 35,7 % anzuheben.

Ein ,inhouse-Verhaltnis“ bestand, wenn der Auftraggeber eine dhnliche Kontrolle GUber den Auftragnehmer
auslibte wie Uber seine eigenen Dienststellen (Kontrollkriterium), der Auftragnehmer zu mehr als 80 % fur
den Auftraggeber tatig war (Wesentlichkeitskriterium) und keine direkte private Kapitalbeteiligung am
Auftragnehmer bestand (Beteiligungskriterium). Da die BIG zu 100 % im Eigentum der Republik Osterreich
stand und laut Mitteilung der BIG an den RH 2024 99 % ihres Konzern-Umsatzes mit 6ffentlichen Auftragge-
bern machte, lag ein solches ,inhouse-Verhaltnis“ vor.

§ 7 Abs. 1Z 1 lit. a Stellenbesetzungsgesetz, BGBI. 26/1988 i.d.g.F.
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(2) Der RH verglich die vereinbarten und tatsdchlich ausbezahlten Jahresbezlge der
Geschéftsfihrer mit dem Jahresbezug, der im relevanten Jahr fur die Leitung einer
Sektion oder die Auslibung der Funktion einer Generalsekretarin bzw. eines Gene-
ralsekretars in einem Bundesministerium geblhrte:*®

Tabelle 4: Geschaftsfihrervertrage BIG

Geschéftsfihrer A

Geschéftsfihrer A

Geschéftsfihrer B

Geschéftsfiihrer B

i Jahresbezug
3
Funktionsdauer | Jahresbezug Bonusregelung Sektionslaftung®
in EUR in EUR

JMUZ: ;8;? bis 225.000" Jahresbonus maximal 15 % 144.387,6
Juni 2021 bis , Jahresbonus maximal 15 %

September 2024 316-250° brei Jahres-Bonus maximal 25 %¢ 163.786
mz: ;8;? bis 225.000* Jahresbonus maximal 15 % 144.387,6
Mai 2021 bis Jahresbonus maximal 15 %

Mai 2024 275.000 Drei-Jahres-Bonus maximal 25 %* 163.786

Jahresbonus maximal 15 %

p o . . )
Geschaftsflihrer C  seit Mai 2024 275.000 Drei-Jahres-Bonus maximal 25 %¢ 191.555
H 0,
Geschaftsfihrerin D seit Oktober 2024 285.0002 J3Nresbonus maximal15% 191.555
Drei-Jahres-Bonus maximal 25 %
1 Inflationsanpassung im Geschéftsfilhrervertrag vereinbart Quelle: BIG; Zusammenstellung: RH

2

Inflationsanpassung, sofern die Inflation von 2 % pro Jahr nach drei Jahren (kumuliert 6,12 %) Uberschritten wird, in Hohe der Differenz

zwischen tatsachlicher Inflation und Basiswert von 6,12 %

5
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Bemessungsgrundlage: Jahresbezug
jahrliche Auszahlung moglich
im Jahr des Vertragsabschlusses

Der Vergltungsausschuss des Aufsichtsrats war daflr zusténdig, die tatsachliche
Hohe der Jahresboni festzulegen; bemessen wurde sie anhand der Erreichung quan-
titativer und qualitativer Ein- bzw. Drei-Jahres-Ziele. 2020 wurde neben dem vollen
Jahresbonus eine zusétzliche ,einmalige und ausschlielRlich freiwillige Pramie als
Anerkennung flr die Leistungen in den vergangenen Jahren in Héhe von ebenfalls je
15 %" gewahrt. AuRerdem wurden in den Folgejahren die in den Geschafts-
fUhrervertragen festgelegten Obergrenzen sowohl in Bezug auf den Jahresbonus als
auch den Drei-Jahres-Bonus (um 1,00 bis 2,08 Prozentpunkte) Giberschritten, obwohl
erst die 2023 und 2024 abgeschlossenen Geschéftsflihrervertrage eine solche
Uberschreitungsméglichkeit vorsahen. Die OBAG teilte dem RH dazu mit, dass die
,Moglichkeit einer zusatzlichen Incentivierung bei Ubererfillung” jahrlich im
Verglitungsausschuss abgestimmt sowie mit der Geschaftsfihrung der BIG Uber die
jahrlichen Ziele vereinbart werde. Der Vergltungsausschuss habe die Moglichkeit,
bei einer Ubererfilllung der Ziele eine hthere Pramie zu gewéhren, wobei die

Dies waren die hochstmoglichen Jahresbezige von Bundesbediensteten (§ 31 Abs. 2 Z 3 lit. b Gehaltsgesetz
1956, BGBI. 54/1956 i.d.g.F., und § 74 Abs. 2 Z 3 lit. b Vertragsbedienstetengesetz 1948, BGBI. 86/1948
i.d.g.F).
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maximale Ubererfiillung 10 % beim Jahresbonus und 14 % beim Drei-Jahres-Bonus
betrage. Dies sei ,sowohl am Markt als auch innerhalb des OBAG-Portfolios
durchwegs tblich” und solle ,sicherstellen, dass auch bei vollstandiger Zielerreichung
ein Anreiz flr eine Gberdurchschnittliche Performance erhalten bleibt.”

(3) Die tatsachlichen Bruttobezlige der beiden zwischen 2018 und 2024 amtierenden
Geschaftsfihrer A und B der BIG stellten sich daher wie folgt dar:

Abbildung 3:  Jahresbezlige der Geschaftsflihrer

— Geschaftsfuhrer A
Geschéftsfuhrer B
— Jahresbezug Bundeskanzler

— Jahresbezug Sektionsleitung

4/—
I I I I I I
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Quelle: BIG; Darstellung: RH

Die Jahresbeziige der beiden zwischen 2018 und 2024 amtierenden Geschéftsfih-
rer A und B der BIG lagen bereits ohne erfolgsabhéngige Bestandteile um 16 % bis
95 % Uber jenen einer Sektionsleitung oder einer Generalsekretdrin bzw. eines
Generalsekretars, den hochsten Funktionen in der Bundesverwaltung. AulRerdem
fUhrte die Vergltungspraxis der BIG dazu, dass die tatsachlich ausbezahlten Jahres-
bezlige der Geschaftsfihrer A und B diesen Vergleichsbezug um 79 % bis 159 %
Uberstiegen. Im Jahr 2023 Uberstiegen die tatsdchlich ausbezahlten Jahresbeziige
auch den Bezug des Bundeskanzlers um 18 % bzw. 36 %. Dariber hinaus bezahlte
die BIG den beiden Geschaftsfihrern 2025 nach ihrem Ausscheiden die noch ausste-
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henden Anteile (insgesamt rd. 176.000 EUR) an dem Drei-Jahres-Bonus aus, der auf
ihre letzte Funktionsperiode entfiel.

Der RH wies darauf hin, dass die BIG ihre Leistungen an den Bund Uberwiegend im
Rahmen eines ,inhouse-Verhaltnisses” zur Deckung des eigenen Bedarfs des Bundes
an Sach- und Dienstleistungen erbrachte. Daher war die Regelung des Stellenbe-
setzungsgesetzes zu beachten, wonach sich die Gesamtjahresbeziige der Geschafts-
fUhrer der BIG an den Bezlgen der Bundesbediensteten in vergleichbarer Ver-
antwortung anzulehnen hatten. Auch das Argument der OBAG, dass die Umséatze
der ARE aullerhalb des offentlichen Umfelds aufgrund ihrer Entwicklungstatigkeit
und starken Marktorientierung stark steigen wirden, konnte daran aus Sicht des RH
nichts andern. Dies deswegen, weil 2024 der relevante Gesamtumsatz des
BIG-Konzerns —in dem jener der ARE inkludiert war — mit 6ffentlichen Auftraggebern
99 % betrug und damit das im Stellenbesetzungsgesetz genannte ,inhouse-
Verhéltnis“ zur BIG jedenfalls gegeben war. Der RH kritisierte daher, dass die
Jahresbezlige der Geschaftsfihrer der BIG bereits ohne erfolgsabhdngige
Bestandteile die héchstmoglichen Beziige von Bundesbediensteten, namlich jene
einer Sektionsleitung oder einer Generalsekretarin bzw. eines Generalsekretars, um
16 % bis 95 % Uberstiegen.

Er kritisierte auBerdem,

dass den Mitgliedern der Geschéftsfihrung 2020 neben dem vollen Jahresbonus fir
2019 (von 15 % des Jahresbezugs) ein zusatzlicher Bonus in derselben Hohe gewahrt
wurde,

dass in den Folgejahren die in den Geschaftsfihrervertragen festgelegten
Obergrenzen sowohl beim Jahresbonus als auch beim Drei-Jahres-Bonus um 1,00
bis 2,08 Prozentpunkte Uberschritten wurden, obwohl erst die 2023 und 2024 abge-
schlossenen Geschéftsfiihrervertrdge eine solche Uberschreitungsmoglichkeit
vorsahen.

Der RH wies daher zusammenfassend kritisch darauf hin, dass durch die Ver-
gltungspraxis der BIG die tatsdchlich ausbezahlten Jahresbeziige der beiden
zwischen 2018 und 2024 amtierenden Geschéftsfiihrer den Vergleichsbezug einer
Sektionsleitung oder einer Generalsekretarin bzw. eines Generalsekretdrs um 79 %
bis 159 % und im Jahr 2023 auch jenen des Bundeskanzlers um 18 % bzw. 36 %
Uberstiegen.

Aus Sicht des RH stand dies nicht im Einklang mit den Vorgaben des Stellen-
besetzungsgesetzes zur Bemessung der Bezlige von Leitungsorganen in Beteiligungen
des Bundes.
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Der RH empfahl daher der OBAG, bei der Festsetzung der Hohe der Geschéfts-
fihrerbeziige der BIG die Regelung des Stellenbesetzungsgesetzes bei zum
Bundesdienst vergleichbarer Verantwortung anzuwenden.

Die OBAG verwies in ihrer Stellungnahme auf § 7 Abs. 17 1 Stellenbesetzungsgesetz.
Dieser regle die Bemessung des Gesamtjahresbezugs der Mitglieder des Lei-
tungsorgans in Anlehnung an die Vergltung von Bundesbediensteten in einer
Funktion mit ,vergleichbarer Verantwortung”. Die Geschéftsfihrer der BIG seien
gleichzeitig auch die Geschaftsfihrer der ARE und der ARE Austrian Real Estate
Development GmbH. Damit sei die Geschaftsfiihrung der BIG u.a. verantwortlich fir

die Planung und Finanzierung des gesamten Konzerns, die teilweise tber Anleihen
erfolge,

die operative Organisation des gesamten Konzerns mit bis zu 200 Gesellschaften,
das gesamte Personalwesen fir aktuell 1.200 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und
grolRvolumige, privatrechtlich organisierte stadtebauliche Projekte.

Es sei nicht ersichtlich, welcher Bedienstete im Bereich des Bundes eine
vergleichbare Verantwortung” habe, sodass fiir die Vergltung der Geschaftsfihrung
der BIG § 7 Abs.17Z 2 Stellenbesetzungsgesetz anzuwenden sei, wonach die
Vergltung u.a. anhand der Aufgaben, der Branche und der wirtschaftlichen Lage des
Unternehmens zu bemessen sei.

Dementsprechend orientiere sich die OBAG an den unternehmerisch agierenden
Einheiten des Bundes (z.B. VERBUND AG, OBB, ASFINAG, Austro Control, OeBFA,
aws) sowie an Vergleichsunternehmen der Immobilienbranche. Eine 2019 beauf-
tragte Studie habe gezeigt, dass die Verglitung der BIG-Geschaftsfiihrung im Mittel-
feld der offentlichen Vergleichsunternehmen liege und deutlich hinter den
marktiblichen Vergiitungen der Immobilienbranche. Erganzend dazu wies die OBAG
nochmals auf die duale Position in der gleichzeitigen Rolle als Geschaftsfiihrung der
BIG und der ARE hin: Aus konsolidierter Konzernsicht seien 92 % der BIG-Umsatze
dem Bund zuzurechnen (2024), wobei die verbleibenden 8 % im Wesentlichen auf
den ARE-Teilkonzern entfielen. Bei der Vertragsverlangerung der Geschaftsfihrer A
und B im Jahr 2020 sei bereits absehbar gewesen, dass die Drittumsatze der ARE
Uber den Vertragszeitraum 2021 bis 2026 einen substanziellen Anteil am Konzern-
umsatz ausmachen wiirden. Eine gesonderte Vergitung fur die Verantwortung Gber
den ARE-Teilkonzern bestehe nicht — die Vergitung der BIG-Geschaftsfihrung decke
die Gesamtverantwortung fur den Konzern ab. Die Anpassung der Vergltung sei
daher notwendig gewesen, um den steigenden Anforderungen an das Management
(starkes Wachstum, hohere Marktaktivitat der ARE, Wettbewerbsintensitat) gerecht
zu werden und das erfolgreiche Management flir eine weitere Funktionsperiode zu
gewinnen.
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Die ARE sei aktuell ein Teilkonzern mit einem Fair Value von rd. 6 Mrd. EUR; die
Drittumsatze wirden etwa ein Viertel der Gesamterldse betragen, womit die ARE
nicht mehr dem Inhouse-Privileg des Bundes unterliege. Die GroRenordnung der
ARE mache sie zu einem der wesentlichsten Marktteilnehmer in Osterreich; sie
Ubertreffe dabei sogar borsenotierte Wettbewerber.

Marktibliche, jahrliche Gesamtvergltungen in dieser GroRenordnung lagen
zwischen ca. 0,5 Mio. EUR und 1,5 Mio. EUR. Daher sei die Vergltung der BIG-
Geschéftsfiihrung, die zugleich auch die Kompetenzen der marktorientierten ARE
abdecke, nicht nur sachgerecht, sondern im Marktvergleich konservativ: Wirden die
Aufgaben- und Verantwortungsbereiche der ARE gesondert vergltet, so waren die
Gehaltsstrukturen fur ein wettbewerbsfahiges Management deutlich Gber jenen der
dualen Geschaftsfihrerposition der BIG und ARE.

Der RH wies erneut darauf hin, dass die BIG ihre Leistungen an den Bund Uberwie-
gend im Rahmen eines ,inhouse-Verhaltnisses” erbrachte. Daher hatten sich gemal
Stellenbesetzungsgesetz die Gesamtjahresbezlige der Geschaftsfihrer der BIG an
den Bezlgen der Bundesbediensteten in vergleichbarer Verantwortung zu orientie-
ren. Das von der OBAG vorgebrachte Argument, dass diese Bestimmung nicht anzu-
wenden sei — weil es in der Bundesverwaltung keine Position gebe, deren
Verantwortung mit der BIG-Geschéaftsfihrung vergleichbar sei —, sondern die
Geschaftsfihrerbeziige anhand der Aufgaben, der Branche und der wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens zu bemessen seien, griff aus Sicht des RH nicht: Schon nach
dem Wortlaut des Stellenbesetzungsgesetzes, das bei dieser Regelung unmiss-
verstandlich an das ,inhouse-Verhaltnis” anknipfte, kam eine solche Auslegung
nicht infrage. Darlber hinaus verwies der RH auf Positionen in der Bundesverwal-
tung, mit denen ein vergleichbarer oder auch hdherer Grad der Verantwortung
verbunden war: So verantwortete etwa die flir das Beteiligungsmanagement der
OBAG zustandige Abteilungs- oder Sektionsleitung (im Finanzministerium bzw. Wirt-
schaftsministerium) neben dem BIG-Konzern auch weitere Beteiligungen des
Bundes. Aus Sicht des RH konnten die Argumente der OBAG auRerdem keinesfalls
einen Jahresbezug der BIG-Geschaftsfihrung rechtfertigen, der jenen des Bundes-
kanzlers um 18 % bzw. 36 % Ubersteigt.
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Compliance

(1) Die BIG verfligte Uber ein Compliance-Handbuch und den BIG-Kodex; beide
Dokumente enthielten inhaltliche und organisatorische Festlegungen zur Compliance
der BIG. Darlber hinaus enthielt ein Verhaltenskodex Leitlinien und Regeln flr
ethisch und rechtlich einwandfreies Verhalten. Er galt fur Mitglieder der
Geschaftsfihrung, Fihrungskrdfte sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
gleichermalien. Fir die Mitglieder der Geschéftsfihrung (als Geschéftsleitung im
Sinne des Kodex) galt auch der Bundes-Public Corporate Governance Kodex 2017,
der die Grundsatze der Unternehmens- und Beteiligungsfiihrung im Bereich des
Bundes festlegte.

Die — auch flr die Geschaftsfuhrer — wesentlichen Inhalte dieser Regelungen waren
wie folgt:

Ein Interessenkonflikt lag dann vor, wenn ,private Interessen auf irgendeine Art mit
den Interessen des BIG-Konzerns im Widerspruch stehen —oder stehen kénnten” In
so einem Fall war ,der zustandige Vorgesetzte” zu informieren, um ,erforderliche
Abhilfemallnahmen abzustimmen®”. Gemals Bundes-Public Corporate Governance
Kodex 2017 und Geschéftsordnung der BIG hatten Geschéftsfihrer Interessen-
konflikte unverziglich dem Uberwachungsorgan —im Fall der BIG dem Aufsichtsrat —
und den anderen Geschaftsfiihrern offenzulegen.

Der BIG-Kodex untersagte ,im Hinblick auf die strengen strafrechtlichen
Bestimmungen”, Vorteile anzunehmen bzw. anderen Amtstragern Vorteile zu gewéh-
ren.*” Auch der Verhaltenskodex verwies auf das Strafrecht und hielt fest: ,Wir
fordern deshalb keine Vorteile im Zusammenhang mit unserer geschaftlichen Tatig-
keit. Ebenso wenig nehmen wir ungebihrliche Vorteile an oder lassen uns solche
versprechen.” Der Bundes-Public Corporate Governance Kodex 2017 regelte aulSer-
dem, dass alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ,,im Zusammenhang mit ihrer Tatig-
keit weder flr sich noch fir andere Personen von Dritten Zuwendungen oder
sonstige Vorteile fordern, annehmen oder sich versprechen lassen” dirfen.
Informationen und Hinweise Uber ,korruptes Verhalten einzelner oder mehrerer
Auftragnehmer bzw. von Mitarbeitern oder Mitarbeiterinnen des BIG-Konzerns”
waren an die Interne Revision oder die Geschaftsfihrung weiterzuleiten.

(2) Im Dezember 2023 befasste sich der Aufsichtsrat der BIG aufgrund mehrerer
Medienberichte im Zusammenhang mit der Insolvenz der SIGNA-Unternehmens-
gruppe*® mit moglichen Compliance-VerstdRen des Geschaftsfihrers A. Thema war
u.a. auch der Baurechtsvertrag zur PSK-Liegenschaft. Diesbeziiglich hielt der Ge-

Besondere (und teilweise strengere) Regelungen bestanden fir Getranke und Speisen im Rahmen von
Besprechungen, Essenseinladungen, Veranstaltungen, Weihnachts-, Geburtstags- und Werbegeschenke,
Sponsoring und Vorteile im Rahmen von Vergabeverfahren.

konkret: SIGNA Holding GmbH
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schaftsfihrer A in der Aufsichtsratssitzung fest, dass ,die Initiative zum Abschluss
des Baurechtsvertrages hinsichtlich des PSK-Gebdudes vom damaligen Rektor der
Universitat fir angewandte Kunst und in weiterer Folge auch vom Prasidenten der
Akademie der Wissenschaften ausging”. Auf Beschluss des Aufsichtsrats beauftragte
die BIG im Dezember 2023 einen externen Dienstleister mit der Aufarbeitung der in
der Medienberichterstattung enthaltenen Sachverhalte. Der Untersuchungsbericht
befasste sich — aulRer mit dem Abschluss des Baurechtsvertrags zur PSK-Liegen-
schaft — mit vier weiteren Sachverhaltskomplexen. Seine wesentlichen Ergebnisse
waren:

Im September 2019 — kurz vor Abschluss der Verhandlungen zum Baurechtsver-
trag — ersuchte die Assistenz des Vorstandsvorsitzenden der SIGNA-Unternehmens-
gruppe jene des Geschaftsfihrers A der BIG um Bekanntgabe seiner Privatadresse
zur Ubermittlung einer Jagdeinladung. Im November 2019 sagte die Assistenz des
Geschaftsfihrers A unter Verweis auf die Compliance-Bestimmungen der BIG
schriftlich ab. Im August 2020 lud der Vorstandsvorsitzende der SIGNA-
Unternehmensgruppe den Geschaftsfihrer A der BIG (erneut) zur Jagd ein; diese
Einladung erfolgte explizit auch im Namen des Vorsitzenden des Beirats der SIGNA-
Unternehmensgruppe. Auch diese Einladung wurde abgelehnt. An die Interne
Revision oder an andere Stellen innerhalb oder aufRerhalb der BIG —z.B. Aufsichtsrat
oder Eigentimer — wurden diese Einladungen nicht weitergeleitet. Die BIG teilte
dem RH dazu mit, dass der Geschaftsfiihrer A den rechtlichen Vorgaben , durch
ausdrickliche Ablehnung der Einladungen vollstédndig entsprochen” habe und dass
die ,Dokumentation rechtskonformen Verhaltens und mehr noch, deren
Kommunikation an andere Stellen, [...] die Anforderungen an ein Compliance-Sys-
tem Uberspannen” wirden. Der externe Untersuchungsbericht hielt dazu fest, dass
sich ,,auf Basis der [...] vorliegenden Unterlagen und Informationen, vorbehaltlich
einer rechtlichen Wairdigung, kein Hinweis auf Compliance-Verstofle im
Zusammenhang mit Jagdeinladungen” (der SIGNA-Unternehmensgruppe) ergebe.
Zwei Besprechungen im Rahmen einer grofen europdischen Immobilienmesse auf
der Yacht der SIGNA-Unternehmensgruppe in Cannes in den Jahren 2013 und 2016
wertete der Untersuchungsbericht als brancheniblich, weil das Kongresszentrum
und der Yachthafen von Cannes wdhrend dieser Messe ein einheitliches Geldnde
darstellen wirden und , die Yachten im Hafen als Alternative zu einem klassischen
Messestand anzusehen” seien.

Ein von der SIGNA-Unternehmensgruppe koordiniertes Treffen mit dem Berliner
Blrgermeister kam nicht zustande. AulBerdem sei der , Austausch mit politischen
Entscheidungstragern sowohl in Osterreich als auch im europédischen Ausland
[...] nachvollziehbar und als Teil des Geschafts der BIG [...] anzusehen”.

Der Untersuchungsbericht hielt fest, dass der Geschéftsfiihrer A der BIG im Juni 2020
nach vorangegangener telefonischer Abstimmung mit einem Vorstandsvorsitzenden
der SIGNA-Unternehmensgruppe diesem Bewerbungsunterlagen eines Bekannten
Ubermittelte. Der Vorstandsvorsitzende leitete diese Unterlagen wiederum an ein
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Unternehmen weiter, das eine Immobilie der SIGNA-Unternehmensgruppe nutzte.
Laut Bericht erfassten die internen Regelungen der BIG zum Verbot der Vor-
teilsannahme neben materiellen auch immaterielle Vorteile;*® es wiirden jedoch
,gute Grinde daflir [sprechen], dass bei der (erfolglosen) Weiterleitung der
Bewerbung, vorbehaltlich einer rechtlichen Wirdigung, kein Compliance-VerstoR
gegen interne Richtlinien vorliegt”.

Fir den im Janner 2024 vorgelegten Untersuchungsbericht verrechnete der
Dienstleister der BIG rd. 46.100 EUR. Eine weitere Behandlung im Aufsichtsrat
unterblieb. Die BIG teilte dem RH dazu mit, dass laut Bericht ,den erhobenen
Vorwirfen keine compliance- oder sonstige rechtliche Relevanz” zugekommen sei;
eine nachtragliche formale Behandlung im Aufsichtsrat habe sich daher erlbrigt.
Nach Auskunft der OBAG an den RH sei der Bericht im Janner 2024 den Mitgliedern
des BIG-Aufsichtsrats Ubermittelt worden; der Bericht sei ,zu dem eindeutigen
Ergebnis” gekommen, ,dass sdamtliche Vorwirfe haltlos sind. Damit war die
Angelegenheit fir die OBAG und den Aufsichtsrat abgeschlossen.”

Der RH anerkannte, dass die BIG mit dem Bundes-Public Corporate Governance
Kodex 2017, dem Compliance-Handbuch, dem BIG-Kodex und dem Verhaltenskodex
Uber ein Regelwerk verflgte, das die gesetzlichen Bestimmungen in Bezug auf
zentrale Elemente eines Korruptionsprdventionssystems (z.B. Umgang mit
Interessenkonflikten und strafrechtlich relevantem Verhalten, Geschenk- und Vor-
teilsannahme) ergédnzte und das auch fur alle Bediensteten der BIG — unabhangig
von ihrer Stellung innerhalb der Organisation — galt. Den Umgang mit tatsachlichen
Interessenkonflikten durch die Geschaftsfihrung der BIG erachtete der RH
insbesondere im Hinblick auf die untersuchten Sachverhalte aber als verbesse-
rungswirdig.

Die Jagdeinladungen wurden mit Hinweis auf interne Compliance-Regelungen nicht
angenommen. Der RH kritisierte jedoch, dass diese Einladungen weder an die
Interne Revision der BIG noch an den fir die Genehmigung des Baurechtsvertrags
zustandigen Aufsichtsrat oder die Eigentimer zur Information weitergeleitet
wurden. Da im September 2019 die Verhandlungen zum Baurechtsvertrag mit der
SIGNA-Unternehmensgruppe weit fortgeschritten waren, hatte aus Sicht des RH
jedenfalls Gberprift werden mussen, inwieweit eine solche Einladung den Verdacht
einer gerichtlich strafbaren Handlung (z.B. Vorteilsgewdhrung oder Vorteils-
gewdhrung zur Beeinflussung) oder das Vorliegen eines Interessenkonflikts aufsei-
ten des Geschéaftsfihrers A indizierte; allenfalls waren daraus weitere MalRnahmen
abzuleiten gewesen. In Zusammenschau mit den Ausfihrungen in TZ3 und TZ 4,
wonach die genauen Umstande der Anbahnung des Baurechtsvertrags offen waren
und keine Nachweise dafiir bestanden, dass zum Beginn der Vertragsverhandlungen

Der Bericht nannte diesbezlglich ,Sachgeschenke, Gutscheine, Reisen, Angebote zur Erbringung von Dienst-
leistungen sowie die Verschaffung eines Ferialpostens fir Kinder”.
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im September und Oktober 2018 ein konkreter Bedarf eines dffentlichen Bedarfstra-
gers an den Flachen des PSK-Gebdudes bestand, war es flr den RH daher nicht
ausgeschlossen, dass zum damaligen Zeitpunkt auch unsachliche Partikularinteres-
sen eine Rolle spielen konnten.

Der RH hielt fest, dass 6ffentliche Einrichtungen und Unternehmen davon Abstand
nehmen sollten, Geschaftsbeziehungen mit Personen und Unternehmen zu
unterhalten, die den FUhrungskrdften oder Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
dieser o6ffentlichen Stellen offensichtlich Compliance-relevante Vorteile anbieten.

Der konkrete Fall der Weiterleitung von Bewerbungsunterlagen eines Bekannten
stand in einem Spannungsverhaltnis zum Bundes-Public Corporate Governance
Kodex 2017. Der Sachverhalt offenbarte aus Sicht des RH das Vorliegen eines
Interessenkonflikts des Geschéftsflihrers A in Bezug auf die SIGNA-Unternehmens-
gruppe bzw. deren Vorstandsvorsitzenden. Der RH gab zu bedenken, dass ein Inter-
essenkonflikt eines Geschaftsfliihrers gegentber einem potenziellen Vertrags- bzw.
Geschéftspartner zum Abzug dieses Geschaftsfiihrers aus den Vertragsverhandlun-
gen fihren musste.

Der RH kritisierte, dass der — infolge der Medienberichterstattung — um mehr als
46.000 EUR beauftragte Untersuchungsbericht hauptsachlich Abhandlungen zu Sach-
verhalten, in kritischen Punkten jedoch keine abschlieRenden bzw. widerspriichliche
Beurteilungen (,vorbehaltlich einer rechtlichen Wirdigung, kein Hinweis auf Compli-
ance-VerstoRe”) enthielt. Die ZweckmaRigkeit der beauftragten externen Untersu-
chung war daher fur den RH jedenfalls in diesen Punkten nicht nachvollziehbar.

Zusammenfassend kritisierte der RH, dass in der BIG und der OBAG (als Eigentimer
der BIG) in Bezug auf die SIGNA-Unternehmensgruppe, mit der die BIG Uber ihr
Tochterunternehmen ARE u.a. auch beim Projekt VIENNA TWENTYTWO in
Geschéftsbeziehung war, wenig Bewusstsein flr zentrale Elemente der Compliance
bestand. Dies zeigte sich vor allem darin, dass

der Untersuchungsbericht lediglich an die Mitglieder des BIG-Aufsichtsrats Uber-
mittelt wurde, der Aufsichtsrat ihn jedoch nicht behandelte, obwohl er die Beauftra-
gung der Untersuchung beschlossen hatte, und

sich weder die BIG noch die OBAG mit den zutage getretenen Compliance-Risiken
und Interessenkonflikten auseinandersetzte und beide dementsprechend auch
keine weiteren MalRnahmen einleiteten, um solche Risiken in Zukunft zu vermeiden.

Der RH empfahl daher der BIG, ihre internen Regelwerke auf Basis der Unter-
suchungen im Bereich der Geschaftsfihrung anzupassen. Dabei hatten die
Interessen der BIG und ihrer Eigentimer im Vordergrund zu stehen, insbesondere
die Vermeidung von und der Umgang mit Interessenkonflikten und das Vorgehen bei



65

13.3

13.4

Compliance-relevanten Verhaltensweisen von Verhandlungs- und Vertragspartnern.
Im Bereich der Geschaftsfiihrung waren samtliche Interessenkonflikte unverztglich
gegeniber dem Aufsichtsrat und dem anderen Geschaftsfiihrer offenzulegen. Alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (inklusive der Geschaftsfihrung) waren lber
Compliance-Risiken und interne Regelwerke in Kenntnis zu setzen und im Rahmen
von Schulungen zu informieren. Geschafts- und Vertragsbeziehungen waren kinftig
von Beginn an so zu gestalten, dass diese ohne wirtschaftliche Nachteile fur die BIG
beendet werden kénnen, wenn die Geschéftspartner den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der BIG (inklusive der Geschaftsfihrung) offensichtlich Compliance-re-
levante Vorteile — wie Jagdeinladungen — anbieten.

(1) Die BIG teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie Uber ein umfassendes und gut
etabliertes Regelwerk zum Themenbereich Compliance und Korruptionspravention
verflige, was auch eine Prifung der Europaischen Kommission aus dem Jahr 2023
bestdtigt habe. Das Regelwerk werde laufend und unter den Gesichtspunkten der
Empfehlung des RH Uberarbeitet. Seit 2013 gebe es im BIG-Konzern fiur alle Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter verpflichtende, regelmaRig zu wiederholende Schulun-
gen zum Thema Anti-Korruption. Bei diesen werde neben klassischen Anti-Kor-
ruptionsinhalten auch der Umgang mit potenziellen Interessenkonflikten behandelt
und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wirden Uber bestehende Regelungen im
Zusammenhang mit Interessenkonflikten informiert. Allfallige weitere Moglichkeiten
zur Gestaltung von Vertragsbeziehungen mit Geschaftspartnern, die Compliance-
relevante Vorteile anbdten, wiirden einer rechtlichen Prifung unterzogen.

(2) Laut Stellungnahme der OBAG seien die Erkenntnisse des Untersuchungsberichts
allen Mitgliedern des Aufsichtsrats Anfang 2024 zugénglich gemacht worden und
diese zu dem Ergebnis gekommen, dass die Compliance-Vorwurfe gegenliber dem
Geschéftsfiihrer A haltlos gewesen seien. Damit sei die Angelegenheit fiir die OBAG
und den BIG-Aufsichtsrat abgeschlossen gewesen. Unabhangig davon unterstitze
die OBAG die Weiterentwicklung von Compliance-Systemen ihrer Beteiligungs-
unternehmen und werde darauf hinwirken, dass die Berichterstattung zu sach-
gerechten Compliance-Themen im Rahmen der etablierten Reporting-Strukturen an
den Aufsichtsrat erfolge. Dariiber hinaus werde die OBAG (iber die Vertretung im
Aufsichtsrat die Prifung anregen, ob in kiinftigen Vertragsbeziehungen mit externen
Partnern vertragliche Klauseln vorgesehen werden kénnten, die der BIG im Anlass-
fall eine rechtssichere und wirtschaftlich vertretbare Beendigung von Geschéfts-
beziehungen ermdglichen wirden.

(1) Der RH erwiderte der BIG, dass im BIG-Konzern ein Regelwerk zwar vorhanden
war, der Geschaftsfihrer A dieses jedoch im vorliegenden Fall nicht ausreichend
beachtete: Der Geschaftsfihrer A legte weder die Jagdeinladungen noch seinen
Interessenkonflikt in Bezug auf die SIGNA-Unternehmensgruppe bzw. deren
Vorstandsvorsitzenden offen, wie es dieses Regelwerk vorsah.



(2) Daher erachtete der RH auch das Argument der OBAG als nicht nachvollziehbar,
dass der beauftragte Untersuchungsbericht zu dem Ergebnis gekommen sei, die
Compliance-Vorwiirfe gegentiber dem Geschaftsfiihrer A seien haltlos; dies insbe-
sondere, weil der Bericht in kritischen Punkten keine abschliefenden bzw. wider-
sprichliche Beurteilungen enthielt (,vorbehaltlich einer rechtlichen Wuirdigung,
kein Hinweis auf Compliance-VerstoRe”).

Weitere Erwerbstatigkeiten der Geschaftsfiihrer der BIG

14.1 (1) (a) In den Geschéftsfihrervertragen war festgelegt, dass die Mitglieder der
Geschaftsfihrung einem Wettbewerbsverbot®® unterliegen und ihre volle Arbeitskraft
der Tatigkeit fur die BIG widmen missen. Die Vertrage legten auRerdem fest, dass
weitere Erwerbstatigkeiten selbststandiger oder unselbststandiger Art der vorherigen
ausdrtcklichen schriftlichen Bewilligung des Aufsichtsrats der BIG bedlrfen. Dies
betraf insbesondere Tatigkeiten als Aufsichtsratsmitglied, im Vorstand oder in einem
sonstigen Organ einer anderen Gesellschaft™". Laut OBAG orientiere sich die ,Geneh-
migungspraxis” an zwei zentralen Kriterien: Zum einen solle die Tatigkeit die Haupt-
tatigkeit bei der BIG zeitlich nicht beeintrachtigen und in der Freizeit durchfihrbar
sein. Zum anderen dirfe kein inhaltlicher Interessenkonflikt in Bezug auf die mit der
Geschaftsfuhrungstatigkeit verbundenen Aufgaben bestehen. Es entspreche der
,Gepflogenheit, dass Antrage auf Nebenbeschaftigungen im Vorfeld mit der Aufsichts-
ratsvorsitzenden abgestimmt werden”. Im Falle einer (fir den Geschéftsfihrer)
negativen Ersteinschatzung werde der Antrag nicht im Aufsichtsrat eingebracht.

Die Geschaftsfiihrer der BIG Ubten folgende weitere Erwerbstatigkeiten aus:

Tabelle 5: Weitere Erwerbstatigkeiten der Geschaftsfuhrer der BIG

Geschaftsfiihrer Tatigkeit genehmigt durch

Aufsichtsrat,

Geschéftsfihrer A Landesholding Burgenland GmbH, Aufsichtsrat September 2021
pr N . ) Aufsichtsrat,
Geschéftsfihrer A Gemeinnutzige Wohnbauvereinigung, Aufsichtsrat September 2023
Geschaftsfuhrer C Unternehmen im Bereich Sicherheitstechnik, Aufsichtsrat Eigentimer, Janner 2024
acht unterschiedliche Organfunktionen (u.a. bei der Wirtschafts-
Geschiftsfuhrerin D universitat Wien, in einer Privatstiftung und in weiteren Geschéftsfihrervertrag,
Gesellschaften in den Bereichen Kultur, Pensionsvorsorge und Juni 2024

Tourismus)

Quelle: BIG; Zusammenstellung: RH

0§24 GmbH-Gesetz, RGBI. 58/1906 i.d.g.F.

51 Diese Zustimmungsverpflichtung galt nicht fur Organfunktionen im BIG-Konzern und in Unternehmen, an
denen die BIG unmittelbar oder mittelbar beteiligt war. Solche Funktionen waren ohne zusatzlichen Ver-
gltungsanspruch auszuliben.
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(b) Der Geschaftsfiihrer A war auRerdem von Mai 2019 bis Mai 2024 Aufsichts-
ratsvorsitzender des ,Internationalen Amtssitz- und Konferenzzentrums Wien,
Aktiengesellschaft”. Das Finanzministerium — das Uber die OBAG auch die Eigen-
timerrolle fir den Bund an der BIG wahrnahm — Gbertrug ihm diese Funktion als
Eigentiimervertreter in der Aktiengesellschaft. Die Ubertragung erfolgte laut Mittei-
lung der BIG unter sinngemaRer Anwendung jener Bestimmungen des Geschafts-
fuhrervertrags, wonach auch weitere Organfunktionen ohne zusatzlichen
Vergltungsanspruch zu Gbernehmen waren (TZ 12). Sie unterlag daher nicht den

Bestimmungen zur Ubernahme weiterer Erwerbstatigkeiten. Laut Corporate-Gover-
nance-Bericht der Aktiengesellschaft wurden ihm fur diese Tatigkeit 2024 7.000 EUR
ausbezahlt.

AuRerdem legte der Geschaftsfihrer Aim Mai 2018 eine Funktion im Lenkungsbeirat
zur Errichtung des Krankenhauses Oberwart gegenliber dem Aufsichtsrat offen. Die
Beendigung dieser Tatigkeit meldete A dem Aufsichtsrat im September 2021. Auf
Nachfrage teilte die BIG dem RH dazu mit, dass sich diese Tatigkeit aufgrund der
,Aufgaben und Funktion eines Lenkungsausschusses bei einem Immobilienprojekt”
nicht mit den vom Wettbewerbsverbot des Geschéftsfihrervertrags umfassten
Erwerbstatigkeiten und Organfunktionen vergleichen lasse und daher nicht der
Genehmigungspflicht durch den Aufsichtsrat unterliege.

(c) Der Geschaftsfiihrer C informierte die OBAG im Janner 2024, rund drei Monate
nach seiner Bestellung im Oktober 2023 und rund vier Monate vor Aufnahme seiner
Geschéftsfiihrungstatigkeit im Mai 2024, dass er ,seit einigen Jahren als Aufsichts-
rat” in einem Unternehmen im Bereich der Sicherheitstechnik tatig sei und ,aus
dieser Funktion Nebeneinkiinfte beziehe”. Die OBAG teilte ihm dazu mit, dass gegen
diese Tatigkeit keine Einwande bestliinden und sie ,im konkreten Fall unkritisch
erscheint”. Dieses Unternehmen stand in Geschaftsbeziehungen mit dem BIG-
Konzern und war Uber eine Tochtergesellschaft mit der Wirtschaftsuniversitat Wien
verbunden. Die BIG ergédnzte dazu, dass es sich bei diesen Geschaftsbeziehungen
um ,Kleinstauftrage” gehandelt habe, ,in deren Vergabe die Geschaftsfihrung in
keiner Weise eingebunden” war.

(d) Die Geschéftsfihrerin D

hatte insgesamt acht Organfunktionen, wobei im Geschéaftsfihrervertrag festge-

halten war, dass vier davon bis zur nachsten Hauptversammlung (im Jahr 2025)

zurtickgelegt werden, und

war auBerdem Vorstandin einer Privatstiftung, die wiederum

- vier direkte Beteiligungen und Uber diese

- neunweitere Beteiligungenim Bereich der Vermogens- und Immobilienverwaltung
hielt.
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(e) Alle weiteren Erwerbstatigkeiten waren entweder durch den Aufsichtsrat, die
OBAG oder bereits im Geschéftsfilhrervertrag genehmigt. Fir keine dieser Ge-
nehmigungen war eine Auseinandersetzung mit der Frage dokumentiert, inwieweit
mit der jeweiligen Tatigkeit (potenzielle) Interessenkonflikte, insbesondere in
zeitlicher und inhaltlicher Hinsicht, verbunden waren.

Die OBAG teilte zur Geschéftsfiihrerin D mit, dass die im Geschéaftsfiihrervertrag
genehmigten weiteren Erwerbstatigkeiten (vor Abschluss des Geschéftsfihrer-
vertrags) auf potenzielle Interessenkonflikte geprift worden seien. Die Privatstiftung
sei dem Technologiesektor zuzuordnen, weshalb keine Uberschneidungen mit der
BIG bestlnden. In zwei Fallen einer weiteren Erwerbstadtigkeit sei ein Interessen-
konflikt in Bezug auf die Wirtschaftsuniversitat Wien identifiziert worden. Deshalb
wurde als risikominimierende MaRnahme — in der Geschéftsordnung der BIG (ab
1. Janner 2025) — die Ubernahme der die Wirtschaftsuniversitit Wien betreffenden
Agenden innerhalb der BIG durch den Geschaftsfiihrer C festgelegt.

(2) Fir den Fall der Beendigung des Dienstverhaltnisses enthielt der Geschafts-
fUhrervertrag eine Konkurrenzklausel: Der Geschaftsfiihrer durfte innerhalb eines
Jahres nach Beendigung des Dienstverhdltnisses fur ein anderes Unternehmen, das
mit der BIG in unmittelbarem Wettbewerb steht, keine Tatigkeiten entfalten, die der
Tatigkeit als Geschaftsfiihrer entsprechen oder sich mit dieser Gberschneiden. Von
dieser Konkurrenzklausel konnte durch schriftliche Vereinbarung abgesehen
werden.

Anlasslich des Ausscheidens des Geschaftsfihrers A mit 30. September 2024 schloss
die BIG*2 mit diesem eine Beendigungsvereinbarung, die die Konkurrenzklausel zwar
grundsatzlich aufrechterhielt, sie fir zwei bestimmte Unternehmen jedoch wie folgt
abanderte:

Die Aufnahme einer Tatigkeit fur diese beiden Unternehmen wurde dem aus-
scheidenden Geschaftsflihrer erlaubt. Untersagt waren ihm jedoch

die Abwerbung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des BIG-Konzerns bis zum
1. Janner 2027,

die Mitwirkung an Projekten, in denen die BIG oder die ARE zum 30. September
bereits involviert war bzw. zu denen es bereits strategische Uberlegungen oder
konkrete Planungen gab, sowie

Handlungen oder die Verwendung bzw. Weitergabe von Informationen, die auf
seinem Wissen Uber die BIG und die ARE basierten und sich fir diese potenziell
geschaftsschadigend auswirken konnten.

Die Vereinbarung war unterzeichnet von der damaligen Vorstindin der OBAG als (Allein-)Gesellschafter der
BIG.
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(1) Der RH wies kritisch darauf hin, dass drei Geschaftsfihrern der BIG die Austibung
von insgesamt elf weiteren Erwerbstatigkeiten ermoglicht wurde, obwohl diese
gemall ihren Geschéaftsfihrervertragen dazu verpflichtet waren, ihre volle
Arbeitskraft der BIG zur Verflgung zu stellen. Er kritisierte, dass fur keine der
vorliegenden Genehmigungen eine Auseinandersetzung mit der Frage dokumentiert
war, inwieweit mit der jeweiligen Tatigkeit (potenzielle) Interessenkonflikte,
insbesondere in zeitlicher und inhaltlicher Hinsicht, verbunden waren.

Die Einschatzung der OBAG beim Geschéftsfiihrer C, dass seine Aufsichtsratsfunktion
in einem Unternehmen im Bereich der Sicherheitstechnik , unkritisch” sei, konnte
der RH — u.a. mangels entsprechender Dokumentation — nicht nachvollziehen. Dies
deshalb, weil dieses Unternehmen in Geschéftsbeziehungen mit dem BIG-Konzern
stand und Uber eine Tochtergesellschaft mit der Wirtschaftsuniversitat Wien
verbunden war, deren Angelegenheiten in der BIG wiederum dem Geschaftsfiihrer C
—aufgrund des Interessenkonflikts der Geschaftsfiihrerin D — Gibertragen waren.

Auch die Einschatzung der OBAG zur Tatigkeit der Geschéftsfithrerin D im Vorstand
einer Privatstiftung konnte der RH — ebenfalls mangels entsprechender Dokumenta-
tion —nicht nachvollziehen, weil diese Stiftung auch Beteiligungenim Immobilienbereich
hielt. Der RH kritisierte aufRerdem, dass in einem Fall als risikominimierende MaRnahme
die Ubernahme der vom Interessenkonflikt betroffenen Agenden durch den
Geschaftsfihrer C festgelegt wurde. Aus Sicht des RH waren in einem solchen Fall —im
Interesse der BIG und ihrer Eigentiimer — nicht die internen Aufgabenbereiche zu ver-
dndern, sondern vielmehr die als risikobehaftet identifizierte weitere Erwerbstatigkeit
zu untersagen bzw. einzustellen.

Der RH empfahl daher der OBAG und der BIG, weitere Erwerbstatigkeiten der
Geschaftsflhrer zuklnftig — vor allem im Hinblick auf die zeitliche Inanspruchnahme
und potenzielle Interessenkonflikte — restriktiv zu behandeln und als risikobehaftet
identifizierte Erwerbstatigkeiten nicht zu genehmigen bzw. zu untersagen.

(2) Der RH wies auRerdem kritisch darauf hin, dass die BIG bzw. die OBAG in einem
Fall die fur die Beendigung des Dienstverhéltnisses im Geschaftsfihrervertrag
enthaltene Konkurrenzklausel dahin gehend dnderte, dass sie dem ausgeschiedenen
Geschéftsfuhrer eine direkt anschlieRende Tatigkeit bei einem von der Klausel er-
fassten Unternehmen ermoglichte. Der RH bewertete die Anderung der Klausel
trotz Festlegung spezifischer —und allenfalls zeitlich Uber ein Jahr hinausgehender —
Verpflichtungen (z.B. in Bezug auf die Abwerbung von Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der BIG oder die Mitwirkung an Projekten) als weitgehenden Verzicht
auf die Rechte aus der urspringlich vereinbarten umfassenden Konkurrenzklausel.
Aus Sicht des RH ware deren Einhaltung dem (ehemaligen) Geschéftsfihrer auch
angesichts seines Jahresbezugs 2023, der jenen des Bundeskanzlers um 36 % Uber-
stieg (TZ 12), zumutbar gewesen.
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Der RH empfahl der OBAG, die in den Geschéftsfihrervertragen vereinbarten
umfassenden Konkurrenzklauseln im Einzelfall auch tatsachlich geltend zu machen.

(1) Die BIG teilte dazu in ihrer Stellungnahme mit, dass Adressat der Empfehlung,
weitere Erwerbstatigkeiten der Geschaftsfihrer zukinftig restriktiv zu behandeln,
allein die OBAG sei, da die gegenstindlichen Genehmigungen in deren aus-
schlielRlichem Zustandigkeitsbereich lagen.

(2) Laut Stellungnahme der OBAG berlicksichtige sie Nebenbeschaftigungen im
Rahmen ihres Prozesses zur Besetzung von Vorstands- und Geschaftsleitungs-
funktionen, auch im Hinblick auf zeitliche Belastung und mogliche Interessenkonflikte.
Demnach sei im gegenstandlichen Fall mit der Geschéftsfihrung die Ausibung von
Nebenbeschéftigungen flr nicht mehr als drei externe Organisationen vereinbart;
dabei handle es sich ausschlieflich um Aufsichtsfunktionen, nicht um operative
Nebenbeschéftigungen. Die Geschaftsflhrerin D habe bereits vier Mandate zurick-
gelegt sowie ein weiteres Mandat in Abstimmung mit der OBAG abgelehnt. Die
OBAG werde jedoch zukiinftig derartige Entscheidungen klarer intern dokumentieren
und der Empfehlung folgen, als risikobehaftet identifizierte Erwerbstatigkeiten nicht
zu genehmigen bzw. zu untersagen.

Die Aufhebung der Konkurrenzklausel des Geschéaftsflihrers A sei auf Ersuchen des
Geschaftsflihrers A und nach eingehender rechtlicher Priifung in einer Phase markt-
bedingter Unsicherheit erfolgt. Die Aufhebung sei eng begrenzt und dokumentiert
worden, um sicherzustellen, dass keine Uberschneidung mit der friiheren Tatigkeit
bei der BIG entstehe. Gleichzeitig seien wesentliche Regelungen der Klausel nicht
nur aufrechterhalten, sondern zeitlich sogar lber das im Vertrag vorgesehene
AusmaR hinaus verldngert worden. Grundsétzlich teile die OBAG die Ansicht, dass
Konkurrenzklauseln einzuhalten seien; sie sehe aber die Notwendigkeit, im Einzelfall
markt- und unternehmensbezogene Umstdnde zu bericksichtigen, wenn dadurch
das Unternehmensinteresse besser gewahrt werde.

Der RH erwiderte der BIG, dass die Geschéftsfihrervertrage flr weitere Er-
werbstatigkeiten verpflichtend eine vorherige ausdrtckliche schriftliche Bewilligung
des Aufsichtsrats der BIG festlegten. Da der Aufsichtsrat in organisatorischer Hinsicht
Teil der BIG war, fiel diese Angelegenheit insoweit auch in den Verantwortungsbereich
der BIG.
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15

Schlussempfehlungen

Zusammenfassend empfahl der RH:

Osterreichische Beteiligungs AG;
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

(1)

Weitere Erwerbstatigkeiten der Geschaftsfihrer der Bundesimmobilien-
gesellschaft m.b.H. (BIG) waren zukinftig — vor allem im Hinblick auf die zeit-
liche Inanspruchnahme und potenzielle Interessenkonflikte — restriktiv zu
behandeln; als risikobehaftet identifizierte Erwerbstatigkeiten wéaren nicht zu
genehmigen bzw. zu untersagen. (TZ 14)

Osterreichische Beteiligungs AG

(2)

Bei der Festsetzung der Hohe der Geschaftsfiihrerbezlige der BIG ware die
Regelung des Stellenbesetzungsgesetzes bei zum Bundesdienst vergleichbarer
Verantwortung anzuwenden. (TZ 12)

Die in den Geschaftsfihrervertragen vereinbarten umfassenden Konkurrenz-
klauseln waren im Einzelfall auch tatsachlich geltend zu machen. (TZ 14)

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

(4)

Die Aufnahme von und der Grund fir Vertragsverhandlungen im Zusammen-
hang mit Liegenschaftstransaktionen wéaren vollstandig zu dokumentieren,
sodass Unternehmensentscheidungen auf vollstdndigen und transparenten
Informationen basieren und nachvollziehbar sind. (TZ 3)

Es ware sicherzustellen, dass dienstliche Kommunikation ausschlieRlich Uber
die dienstlich zur Verfligung gestellte Informations- und Kommunikations-
technologie abgewickelt wird. (TZ 3)

Im Zusammenhang mit den Liegenschaftstransaktionen der BIG ware das
EU-Beihilfenrecht zu beachten, um die bestmoglichen wirtschaftlichen
Vertragsbedingungen sicherzustellen. (TZ 4)
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Der Ankaufsgenehmigung durch die GeschaftsfUhrung wdren die
Informationen zugrunde zu legen, die vor Vertragsabschluss vorliegen;
spatere Anderungen bzw. Ergdnzungen in der Ankaufsinformation wéren klar
auszuweisen. (TZ 5)

Zukunftig waren vertraglich vereinbarte Garantien zeitnah geltend zu machen
und bei Vertrdgen Uber die Nutzung von Immobilien Aufrechnungs- und
Zuruckbehaltungsrechte nicht (zu eigenen Lasten) einzuschranken. (TZ 8)

Es ware darauf hinzuwirken, dass vertragliche Vereinbarungen zu Kindi-
gungsverzichten in Mietvertragen zweifelsfrei formuliert werden. (TZ 9)

Vordem Hintergrund des Lebenszyklus von Immobilien (Alterswertminderung)
und der Ziele des Bundesimmobiliengesetzes — Forderung des Kostenbe-
wusstseins bei den Nutzerressorts und sparsamer Umgang mit der Ressource
Raum — waére bei kiinftigen Immobilienprojekten innerhalb des staatlichen
Bereichs (BIG als Bereitsteller; offentliche Stellen als Nutzer) eine moglichst
vollstandige Erfassung der finanziellen Auswirkungen sicherzustellen. (TZ 10)

Die internen Regelwerke der BIG wéaren auf Basis der Untersuchungen im
Bereich der Geschéftsfihrung anzupassen. Dabei hatten die Interessen
der BIG und ihrer Eigentimer im Vordergrund zu stehen, insbesondere die
Vermeidung von und der Umgang mit Interessenkonflikten und das Vorgehen
bei Compliance-relevanten Verhaltensweisen von Verhandlungs- und Ver-
tragspartnern. Im Bereich der Geschaftsfihrung waren samtliche Interessen-
konflikte unverziglich gegenlber dem Aufsichtsrat und dem anderen Ge-
schaftsfiihrer offenzulegen. Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (inklusive
der Geschéftsfiihrung) waren Uber Compliance-Risiken und interne Regel-
werke in Kenntnis zu setzen und im Rahmen von Schulungen zu informieren.
Geschéfts- und Vertragsbeziehungen waéren kinftig von Beginn an so zu
gestalten, dass diese ohne wirtschaftliche Nachteile fir die BIG beendet
werden kénnen, wenn die Geschaftspartner den Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der BIG (inklusive der Geschaftsfiihrung) offensichtlich Compli-
ance-relevante Vorteile — wie Jagdeinladungen — anbieten. (TZ 13)
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Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Marz 2026
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker



Anhang A
Ressortbezeichnung und -verantwortliche

Tabelle A: Finanzministerium (zustandig bis Méarz 2025)

Ressortbezeichnung | Bundesminister
18. Dezember 2017 bis 3. Juni 2019:
Hartwig Loger
3.Juni 2019 bis 7. Janner 2020:
Dipl.-Kfm. Eduard Muller, MBA
7.Janner 2020 bis 6. Dezember 2021:
Mag. Gernot Blimel, MBA
6. Dezember 2021 bis 20. November 2024:
Dr. Magnus Brunner, LL.M.

20. November 2024 bis 3. Méarz 2025:
Univ.-Prof. DDr. Gunter Mayr

seit 3. Marz 2025:

Dr. Markus Marterbauer

Bundesministerium fir Finanzen

Quelle: Parlament; Zusammenstellung: RH

Tabelle B: Wirtschaftsministerium (zustandig ab April 2025)

Ressortbezeichnung | Bundesminister

Bundesministerium fir Wirtschaft,

Energie und Tourismus Mag. Dr. Wolfgang Hattmannsdorfer

Quelle: Parlament; Zusammenstellung: RH
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Anhang B

Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

Anmerkung: im Amt befindliche Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager
in Fettdruck

Osterreichische Beteiligungs AG

Aufsichtsrat?!

Vorsitz
Prof. Mag. Helmut Kern, MA (15. Februar 2019 bis 29. Juni 2022)
Prof. Dr. Glinther Ofner (seit 29. Juni 2022)

Stellvertretung

Dr. Glnther Helm (15. Februar 2019 bis 17. November 2022)
Mag.? PhDr." Susanne Héllinger, CSE (17. November 2022 bis 16. Juni 2025)
Karl Ochsner (seit 15. Februar 2019)
Mag. Michael Hollerer (seit 16. Juni 2025)
Vorstand?
Dr." Martha Oberndorfer (8. Juni 2015 bis 7. Juni 2018)
Mag. Walter Jostl (8. Juni 2018 bis 28. Marz 2019)
MMag. Thomas Schmid (29. Mérz 2019 bis 8. Juni 2021)
Mag.? Dr." Christine Catasta (9. Juni 2021 bis 31. Janner 2022)
Dr." Edith Hlawati (seit 1. Februar 2022)

12015 bis 2018: Osterreichische Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH (OBIB GmbH) als GmbH ohne
Aufsichtsrat

Anfang 2019 erfolgte die Umwandlung der OBIB GmbH in die OBAG und damit verbunden die Einrichtung
eines Aufsichtsrats.
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Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Aufsichtsrat
Vorsitz

Christine Marek
MMag. Thomas Schmid
Mag.? Dr." Christine Catasta

Stellvertretung

Ing. Wolfgang Hesoun
Christine Marek
Mag.? Edeltraud Stiftinger

Geschaftsfuhrung

Dipl.-Ing. Wolfgang Gleissner
Dipl.-Ing. Hans-Peter Weiss
Dipl.-Ing. Gerald Beck

Mag.? Dr." Christine Dornaus

(13. Februar 2014 bis 28. Juni 2019)
(28. Juni 2019 bis 8. Juni 2021)
(seit 24. September 2021)

(25. September 2015 bis 28. Juni 2019)
(28. Juni 2019 bis 27. April 2022)
(4. Mai 2022 bis 30. November 2024)

(17. Mai 2006 bis 16. Mai 2024)

(1. Juni 2011 bis 30. September 2024)
(seit 17. Mai 2024)

(seit 1. Oktober 2024)
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