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GRUNDSTUCKSVERKAUF AUF EINEN BLICK

Verkauf der Wohnanlage 2003 an Neue Heimat

17 Grundstiicke 13.858 m? verkauft

1 Grundstiick 692 m? vergessen

GrundstiicksgroRe: 692 m?  Einlagezahl: 81343

Bebauung: 7 Garagen Grundstiick Nr: 578/3
in EUR in EUR
Bewertung Grundstiick Bewertung Grundstiick
Gutachten 2003 Gutachten 2019
Hochrechnung auf 2019 Wert laut Eroffnungsbilanz
Uber VPI des Landes Karnten 26.577

Hochrechnung auf 2019
uber Bodenwert
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Der Landtag beauftragte den Karntner Landesrechnungshof (LRH), den Verkauf des
landeseigenen Grundstiicks Nr. 578/3 EZ 81343 KG 72127 im Ausmaf} von 692 m? an
die ,Neue Heimat“ Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft Karnten
Gesellschaft mit beschrankter Haftung (Neue Heimat) zu tberpriifen. Es sollte der
gesamte Verkaufsprozess bis hin zu den finalen Vertragsabschliissen und der realen
Verdaulerung des Grundstiicks beleuchtet werden. (TZ 1)

Das Grundstiick befand sich an der Ecke August-Jaksch-StraRe und Waidmannsdorfer
Strafle. Es war Teil eines Areals, auf dem sich mehrere mehrgeschoflige Wohnhduser
befanden. Auf dem Grundstiick selbst befand sich ein sanierungsbediirftiges
Garagengebiaude mit sieben PKW-Garagen in sehr einfacher Ausfiihrung. Die Zufahrt
zur Liegenschaft war iiber die angrenzenden Grundstiicke am Festungsweg moglich. Eine
direkte Zufahrt zum Grundstiick war nicht gegeben. Der Flaichenwidmungsplan der
Stadtgemeinde Klagenfurt wies die Liegenschaft als Bauland Wohngebiet aus. (TZ 5)

Das Land hatte das Wiesengrundstiick Nr. 578/3 im Ausmaf} von 4.936 m? im Jahr 1951
von der Stadt Klagenfurt erworben. Der diesbeziigliche Kaufvertrag aus dem Jahr 1951
war zum Zeitpunkt der Uberpriifung beim Land nicht auffindbar. Eine Abschrift des
Kaufvertrags fand sich im Kéarntner Landesarchiv. Im Jahr 1954 wurde das Grundstiick
mit Nachbargrundstiicken zusammengelegt und gleichzeitig in mehrere Teile aufgeteilt,
wodurch auch das gegenstandliche Grundstiick in seiner heutigen Form entstand. (TZ 6)

Im Jahr 2003 verdauferte das Land mehrere Liegenschaften mit Wohnbauten an die Neue
Heimat, die zu 100% im Eigentum des Landes Kdarnten stand und bereits mit der
Verwaltung und Instandhaltung dieser Liegenschaften betraut war. Unter diesen
Liegenschaften befand sich auch die Wohnanlage, zu deren Areal das gegenstandliche
Grundstiick gehorte. Die Verduferung erfolgte auf Basis eines von einem
Sachverstindigen erstellten Bewertungsgutachtens. Im Kaufvertrag vom 30. Dezember
2003 fehlte jedoch das Grundstiick Nr. 578/3 und war auch im dem Kaufpreis
zugrundeliegenden Verkehrswert nicht berticksichtigt. (TZ 7)
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Im Jahr 2019 erkannte das Land im Zuge der Erstellung der Eroffnungsbilanz das
Versehen aus dem Jahr 2003 und beschloss, dieses zu bereinigen und das gegenstandliche
Grundstiick an die Neue Heimat zu verduflern. Das Land leitete den Kaufpreis fiir das
gegenstdndliche Grundstiick jedoch nicht aus dem urspriinglich fiir den Verkauf im Jahr
2003 erstellten Verkehrswertgutachten ab, sondern beauftragte ein neues Gutachten, das
das Grundstiick fiir sich alleine betrachtete und als nahezu wertlos beurteilte. Nach
Ansicht des LRH ware der valorisierte Wert des damaligen Kaufpreises heranzuziehen,
um den im Jahr 2003 beabsichtigten Zustand herzustellen, wobei der LRH darauf
hinwies, dass die Neue Heimat zu 100% im Eigentum des Landes Karnten stand. (TZ 10)

Der Kérntner Landtag stimmte in seiner Sitzung am 16. Janner 2020 mehrheitlich dem
beabsichtigten Verkauf des gegenstandlichen Grundstiicks Nr. 578/3 EZ 81343 KG 72127
an die Neuen Heimat zu. Der Entwurf des Kaufvertrags sah den Verkauf des Grundstiicks
zu einem Kaufpreis von 25.000 EUR vor. (TZ 11)

Die Kosten fiir das im Jahr 2019 beauftragte Verkehrswertgutachten betrugen 2.160 EUR,
wobei diese Kosten vereinbarungsgemaf jeweils zu 50% das Land Kdrnten und die Neuen
Heimat trugen. (TZ 12)
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Priifauftrag

Der Karntner Landtag fasste in seiner 26. Sitzung am 6. Februar 2020 einstimmig den
Beschluss, den Karntner Landesrechnungshof (LRH) mit der Uberpriifung des Verkaufs
des landeseigenen Grundstiicks Nr. 578/3 EZ 81343 KG 72127 Klagenfurt im Ausmaf
von 692 m? an die ,,Neue Heimat“ Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft
Karnten Gesellschaft mit beschrankter Haftung um 25.000 EUR zzgl. Kosten und
Gebiihren zu beauftragen. Dieses vom 1. Prédsidenten des Kérntner Landtages
ibermittelte Prifverlangen langte beim LRH am 7. Februar 2020 ein.

Im Zuge der Uberpriifung sollte der gesamte Prozess bis hin zu den finalen
Vertragsabschliissen und der realen VerdufRerung des Grundstiicks beleuchtet werden. Bei
der Priifung sollten auch Detailfragen nach der Hohe und der exakten Ausgestaltung des
Kaufpreises sowie moglicher Klauseln, Neben- und Sondervereinbarungen behandelt
werden. Insbesondere sollte die Prifung auch die Einhaltung der Grundsdtze der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit auf der Grundlage der
Ordnungsmafigkeit und Rechtmafiigkeit kontrollieren.

Priifungsdurchfiihrung
Grundlage der Uberpriifung waren die von der Abteilung 2 — Finanzen, Beteiligungen

und Immobilienmanagement (Abt. 2) und der ,Neuen Heimat“ Gemeinniitzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft Karnten Gesellschaft mit beschrankter Haftung
(Neue Heimat) vorgelegten Unterlagen sowie Unterlagen aus dem Kéarntner Landesarchiv
zur Geschichte des gegenstdndlichen Grundstiicks. Weiters besprach der LRH offene
Fragen mit den Verantwortlichen der Abt. 2 und der Neuen Heimat.

Am 14. Oktober 2020 fand eine Schlussbesprechung in den Raumlichkeiten des LRH
statt, in deren Verlauf der LRH die Priiffeststellungen préasentierte und mit den
Verantwortlichen der Abt. 2 erdrterte.

Das vorldufige Ergebnis zur gegenstindlichen Uberpriifung iibermittelte der LRH der
Landesregierung am 20. Oktober 2020 mit dem Ersuchen, innerhalb einer Frist von acht
Wochen Stellung zu nehmen.! Die Landesregierung tibermittelte ihre Stellungnahme am
2. Dezember 2020.

1§15 Abs. 2K-LRHG
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Unter Beriicksichtigung der Stellungnahme erstattete der LRH nunmehr dem
Kontrollausschuss des Karntner Landtages den endgiiltigen Bericht.?

Darstellung des Priifungsergebnisses

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusammenfassend die
Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit ,,1* an der zweiten Stelle der Textzahl — TZ)
und deren Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit ,,2°), die zusammengefasste
Gegenduerung (Kennzeichnung mit 3 und kursive Schriftweise) und eine allenfalls
anschlieBende Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 4) aneinandergereiht.
Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls kaufmédnnische Auf-
und Abrundungen.

Alle personenbezogenen Bezeichnungen wurden aus Griinden der Ubersichtlichkeit und
einfachen Lesbarkeit nur in einer Geschlechtsform gewéahlt und gelten gleichermafen fiir
Frauen und Maénner.

2§ 17K-LRHG
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Die Karntner Landesverfassung regelte, dass die Karntner Landesregierung das
Landesvermogen verwaltete.> Bei VerduBerung von Landesvermogen war die

Zustimmung oder die Ermachtigung durch den Karntner Landtag erforderlich?.

Die Funktionen der Kdrntner Landesregierung und die Verfahren, nach denen die
Kérntner Landesregierung ihre Aufgaben zu erledigen hatte, legte die Geschéftsordnung
fest.” GemaR der Geschiftsordnung waren Antrige an den Landtag der kollegialen
Beratung und Beschlussfassung durch die Karntner Landesregierung vorbehalten.b

In ihrer , Bekanntmachung zum Begriff der staatlichen Beihilfe“’ (Bekanntmachung)
definierte die Europdische Kommission Verfahrensgrundsitze, die die 6ffentliche Hand
im Zuge diverser Transaktionen einzuhalten hatte, um eine unzuldssige Beihilfe
auszuschliefRen. Der Vorgéanger dieser Bekanntmachung war die
,,Grundstiicksmitteilung*® der Europdischen Kommission aus dem Jahr 1997, die
trotzdem weiterhin als Auslegungshilfe herangezogen werden konnte, da sie im Hinblick
auf den Verkauf von Immobilien in einigen Punkten konkreter war. Die
Bekanntmachung sah vor, dass beim Verkauf von Grundstiicken ein vor den
Verkaufsverhandlungen eingeholtes Gutachten eines unabhdngigen Sachverstindigen
ausreichte, um auf der Grundlage allgemein anerkannter Marktindikatoren und
Bewertungsstandards den Marktwert zu ermitteln.!” Der so festgestellte Marktwert war
der Mindestkaufpreis, der vereinbart werden konnte, ohne dass eine staatliche Beihilfe

gewahrt werden wiirde.!!

3 Art. 41 Abs. 1 K-LVG
4 Art. 64 Abs. 1 K-LVG

5 Verordnung der Landesregierung vom 15. Dezember 1998, mit der die Geschéftsordnung der Kimtner Landesregierung
erlassen wird (K-GOL), LGBI Nr. 8/1999 i.d.F. 24/2020

683 Abs. 1 Z 2 lit. b K-GOL

7 ABL Nr. C 262/1 vom 19.7.2016: Bekanntmachung der Kommission zum Begriff der staatlichen Beihilfe im Sinne des Art. 107
Abs. 1 AEUV (2016/C 262/01)

8 ABL Nr. C 209/3 vom 10.7.1997: Mitteilung der Kommission betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten
oder Grundstiicken durch die oOffentliche Hand (97/C 209/03, in der Folge vereinfacht kurz als ,,Grundstiicksmitteilung*
bezeichnet)

° Eder, Authebung der Grundstiicksmitteilung — Ein Update zur Immobilienverduferung durch die ffentliche Hand im Lichte
des Beihilferechtes, Zeitschrift fiir Beihilfenrecht (BRZ) 2016, S. 179

10ygl. Bekanntmachung Rn. 103
1 ygl. Grundstiicksmitteilung Nr. Il Z 2 lit. a
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Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft Grundstiick Nr. 578/3 Einlagezahl (EZ) 81343 Katastralgemeinde (KG)
72127 Klagenfurt umfasste gemdf Grundbuch eine Gesamtfliche von 692 m?, wovon
99 m? als Baufliche und 593 m? als Girten ausgewiesen waren. Als Eigentiimer war zum
Zeitpunkt der Uberpriifung das Land Kérnten angefiihrt.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Grundstiicks:

Abbildung 1: Lage des Grundstiicks
i o .’ : Uy

Quelle: Land Kérnten — KAGIS, http://www.kagis. ktn.gv.at
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Das Grundstiick befand sich an der Ecke August-Jaksch-StraRe und Waidmannsdorfer
Strafe. Es war Teil des von der August-Jaksch-Strafle, der Waidmannsdorfer Strafie, der
Richard-Wagner-Strafle und dem Festungsweg umschlossenen Areals, auf dem sich
mehrere mehrgeschofliige Wohnhduser befanden. Auf dem Grundstiick befand sich ein
sanierungsbediirftiges Garagengebdude mit sieben PKW-Garagen in sehr einfacher
Ausfithrung. Die Zufahrt zur Liegenschaft war tiber die angrenzenden Grundstiicke am

Festungsweg moglich. Eine direkte Zufahrt zum Grundstiick war nicht gegeben.

Der Flichenwidmungsplan der Stadtgemeinde Klagenfurt wies die Liegenschaft als
Bauland Wohngebiet aus. Laut dem Bebauungsplan der Stadt Klagenfurt befand sich das
Grundstiick in der Zone 1, dicht bebautes Wohn- und Geschéftsgebiet bzw. gemischtes
Baugebiet.!?

Historische Entwicklung

Das Land Karnten erwarb im Jahr 1951 das Wiesengrundstiick Nr. 578/3 EZ 1269
KG Klagenfurt VIII. Bezirk im Ausmafl von 4.936 m? von der Stadt Klagenfurt. Der
diesbeziigliche Kaufvertrag aus dem Jahr 1951 war zum Zeitpunkt der Uberpriifung beim
Land nicht auffindbar. Eine Abschrift des Kaufvertrags fand sich im Kérntner
Landesarchiv. Das Grundstiick wurde zur EZ 478 zugeschreiben, die sich im Besitz des
Landes befand.

Im Jahr 1954 erfolgte die Zusammenlegung der Grundstiicke Nr. 603/5 und 576/1 mit
dem Grundstiick Nr. 578/3 sowie die Aufteilung des dadurch entstandenen Grundstiicks
in mehrere Teile, die jeweils einer eigenen EZ zugeschrieben wurden. Dadurch entstand
auch das gegenstandliche Grundstiick in seiner heutigen Form.

128 2 Abs. 1 lit. a Verordnung des Gemeinderates der Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee vom 20.9.2016, mit der ein
textlicher Bebauungsplan erlassen wird (Klagenfurter Bebauungsplanverordnung — KBPVO)
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Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der im Jahr 1954 aufgeteilten Grundstiicke:

Tabelle 1: Grundstiicksaufteilung 1954

1 578/3 1343
2. 578/4 1344
3. 578/5 1345
4. 578/6 1346
5. 578/7 1347
6. 578/8 1348
7. 578/9 1349
8. 578/10 1350

Quelle: LRH - eigene Darstellung auf Basis des Grundbuchsauszugs aus dem Jahr 1954

Die Bebauung dieser gesamten Liegenschaften begann ab dem Jahr 1951 mit der
Errichtung des mehrgeschofliigen Wohngebdudes Waidmannsdorfer Strafle 29-33.
Insgesamt errichtete das Land auf diesen Liegenschaften bis zum Jahr 1963 fiinf
mehrgeschoflige Wohngebaude, sechs Garagengebdude und ein Carport. Von Beginn an
hatte das Land die Neue Heimat mit der Verwaltung und Instandhaltung dieser Wohn-
und Garagengebdude beauftragt. Dazu zdhlte auch das Garagengebdude auf dem
gegenstandlichen Grundstiick. Die schriftliche Beauftragung war zum Zeitpunkt der
Uberpriifung durch den LRH nicht mehr auffindbar.

Der LRH kritisierte, dass der Kaufvertrag aus dem Jahr 1951 beim Land nicht auffindbar
war und empfahl die Eigentumsnachweise zu Landeseigentum zu digitalisieren und

zumindest bis zum Ausscheiden desselben aufzubewahren.

Weiters beméangelte der LRH, dass die schriftliche Beauftragung der Neuen Heimat mit
der Verwaltung und Instandhaltung der Wohn- und Garagengebaude nicht mehr
auffindbar war und empfahl Verwaltungsvertrédge fiir im Eigentum des Landes befindliche
Grundstiicke erst nach Abgang der Liegenschaft zu skartieren.

Die Landesregierung wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass im Jahr 2003, als die
Grundstiicke an die Neue Heimat tibertragen wurden und auf das gegenstindliche Grundstiick
vergessen worden wdre, eine Digitalisierung in der Verwaltung noch nicht tiblich gewesen wire.
Weiters teilte die Landesregierung mit, dass der damals fiir Liegenschaftsverwaltung zustindige
Unterabteilungsleiter zwischenzeitig seinen Ruhestand angetreten hdtte. Aufgrund der Einfiihrung

des sogenannten ,,elektronischen Akts‘ miissten jedoch kiinftig alle Dokumente digitalisiert werden.
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Die Landesregierung hielt in ihrer Stellungnahme weiters fest, dass sie keine Dokumente vorsdtzlich
skartiert hdtte und verwies nochmals auf das Ausscheiden des zustindigen Unterabteilungsleiters.
Uber die Verfiigbarkeit von Dokumenten seitens der Neuen Heimat konnte sie keine Auskunft geben,

diese hdtte jedoch vorgebracht, dass in der Zwischenzeit zwei Mal ein Umzug stattgefunden hitte.

Der LRH erachtete es als positiv, dass mit Einfiihrung des ,,elektronischen Akts* kiinftig
alle Dokumente digitalisiert werden missten. Hinsichtlich des Arguments der
Landesregierung, dass der zustindige Unterabteilungsleiter seinen Ruhestand angetreten
hatte, verwies der LRH darauf, dass auch ohne Digitalisierung eine ordnungsgemafie
Verwahrung und Ubergabe von wesentlichen Akten an den Nachfolger moglich gewesen
ware.

Liegenschaftsverkauf 2003

Das Land Karnten beabsichtigte im Jahr 2003 mehrere Liegenschaften mit Wohnbauten
an die Neue Heimat, die zu 100% im Eigentum des Landes Karntens stand und bereits
mit der Verwaltung und Instandhaltung dieser Liegenschaften betraut war, zu
verdufern.!* Unter diesen Liegenschaften befand sich auch die Wohnanlage mit den
mehrgeschofligen = Wohnbauten im  Bereich zwischen August-Jaksch-Strafie,
Waidmannsdorfer Strafe, Richard-Wagner-Strafle und Festungsweg. Das Land
beauftragte einen Sachverstindigen mit der Erstellung eines Bewertungsgutachtens.

Der Sachverstindige bewertete in seinem Gutachten! die gesamte Wohnanlage im
Bereich des gegenstindlichen Grundstiicks. Gemdfl Gutachten bestand diese
Wohnanlage aus fiinf Wohngebduden mit insgesamt 138 Wohneinheiten, sechs
Garagengebduden mit in Summe 44 Stellpldtzen und einem Carport mit 13 Stellpldtzen.
Bei den sechs Garagengebduden war auch jenes dabei, das sich auf dem
prifungsgegenstindlichen Grundstiick Nr. 578/3 befand.

Das Grundstiick Nr. 578/3 selbst bewertete der Sachverstindige in einem separaten
Abschnitt am Ende des Gutachtens. Der Sachverstindige ging in seinem Gutachten
davon aus, dass das Grundstiick als Griinfliche genutzt wiirde. Die am Grundstiick
befindlichen Garagen erwédhnte der Sachverstindige an dieser Stelle nicht. Im Gutachten
fand sich zwar ein Foto von dem auf dem Grundstiick befindlichen Garagengebédude, auf
den Skizzen der Grundstiicke war das Gebdude allerdings nicht eingezeichnet.

Das Gutachten fithrte zum Grundstiick Nr. 578/3 aus, dass eine Vereinigung mit einer
der angrenzenden Wohnhausanlagen, Waidmannsdorfer Strafle 23 bis 27 bzw.

13 4. FINL-2070/1-2003 Beschluss der Landesregierung in der 97. Sitzung am 1. Juli 2003
4 Verkehrswertgutachten vom 13. Oktober 2003
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Festungsweg 2 bis 6 oder eine Aufteilung zwischen den beiden Wohnhausanlagen
zweckmédfig und eine eigene Verwertung planerisch nicht sinnvoll wére. Aus diesem
Grund bewertete der Sachverstindige das Grundstiick als Ergdnzungsfliche mit einem
Abschlag von 50% auf den im Vergleichsverfahren ermittelten Bodenwert
(174,50 EUR/m?) und bezifferte den Verkehrswert mit 60.377 EUR.

Der Kirntner Landtag ermaichtigte die Landesregierung am 18. Dezember 2003
,Landeseigene Wohnhduser“ an die landeseigenen Wohnbaugesellschaften'> zu
verdauflern. Mit Kaufvertrag vom 30. Dezember 2003 verkaufte das Land Karnten sodann
zahlreiche Grundstiicke mit den darauf befindlichen Wohnanlagen und Nebengebduden
an die Neue Heimat. Darunter waren auch die an das Grundstiick 578/3 angrenzenden
Liegenschaften mit den Wohn- und Garagengebéduden.

Die folgende Tabelle zeigt die vom Kaufvertrag erfassten Grundstiicke der Wohnanlage:

Tabelle 2: Ubersicht der im Kaufvertrag angefiihrten Grundstiicke der Wohnanlage

578/4, .2546 Festungsweg2und 4 2.599
1345 578/5, .2547 Festungsweg 8 und 10 2.069
1346 578/6, .2548 Festungsweg 12 und 14 1.674
1347 578/7, .2549 Richard Wagnerstr. 30 und 32 1.557
1348 578/8, . 2479, .2480, .2481 Waidmannsdorferstr. 29, 31 und 33 2.537
1349 578/9, .2560 Waidmannsdorferstr. 27 1.849
1350 578/10, .2561, .2562 Waidmannsdorferstr. 23 und 25 1.573

Quelle: LRH - eigene Darstellung auf Basis des Kaufvertrags vom 30. Dezember 2003

Im Kaufvertrag war das Grundstiick Nr. 578/3 nicht berticksichtigt. Auch in den dem
Kaufpreis zugrundeliegenden Verkehrswert floss der Verkehrswert des Grundstiicks nicht

ein.

Der LRH kritisierte, dass das Grundstiick 578/3 im Zuge des Verkaufsprozesses im Jahr
2003 nicht im Kaufvertrag beriicksichtigt wurde.

Der LRH empfahl, bei VerdufRerungen auf die Vollstindigkeit der Vertragsinhalte zu
achten.

15 Neue Heimat Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH und Kérntner Heimstitte Gemeinniitzige Bau-,
Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft
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Die Landesregierung verwies mnochmals auf das Ausscheiden des damals zustindigen
Unterabteilungsleiters. Sie ging jedoch davon aus, dass dieser nach bestem Wissen und Gewissen
gehandelt hitte und ihm sicher kein Vorsatz unterstellt werden konnte. Vielmehr wire auf dieses

Grundstiick offensichtlich vergessen worden.

Der LRH stellte klar, dass er mit seiner Kritik und Empfehlung nicht auf eine vorsatzliche
Fehlhandlung eines Mitarbeiters abzielte, sondern zukiinftig erhéhte Sorgfalt bei

wesentlichen Rechtsakten einmahnte.

Nutzung des Grundstiicks seit 2003

Das Grundstiick war Teil der Aulenanlagen der Wohnhéuser Festungsweg 2 bis 6 und
Waidmannsdorfer Strafe 27 bis 31. Die Neuen Heimat vermietete die auf dem
Grundstiick befindlichen Garagen an die Mieter der angrenzenden Wohnanlagen in der
Annahme, dass diese in ihrem Eigentum stiinden.

Die Nettomiete pro Garage betrug im Jahr 2019 pro Monat 37,80 EUR. Somit
erwirtschaftete die neue Heimat eine Jahresnettomiete von 3.175,20 EUR. Der Reinertrag
pro Jahr errechnete sich wie in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 3: Aufstellung Jahresertrag Garagen

Einnahmen und Ausgaben

Nettomiete 3.175,20
Bewirtschaftungskosten 22% -698,54
Mietausfallswagnis 2% -63,50

Quelle: LRH - eigene Darstellung, auf Basis des Verkehrswertgutachtens von 2019

Aus dem Reinertrag bildete die Neue Heimat nach ihren Angaben eine Mietzinsreserve
fiir die anstehende Sanierung oder Erneuerung, da das Garagengebdude bereits mehr als
50 Jahre alt war und in dieser Zeit lediglich einmal eine Dachsanierung erfolge.

Aufgrund der nicht mehr auffindbaren Beauftragung der Neuen Heimat betreffend die
Verwaltung und Instandhaltung der gesamten Wohnanlage inklusive der Garagen konnte
im Zuge der Uberpriifung nicht abschlieRend geklért werden, ob das Land oder die Neue
Heimat im Schadensfall aufgrund des sanierungsbediirftigen Zustands der Garagen zu
haften hatte.
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Ausweis des Grundstiicks in Rechnungsabschluss und Er6ffnungsbilanz

Im Rechnungsabschluss des Landes Karnten war das gegenstdndliche Grundstiick bis
zum Jahr 2002 in den Beilagen bei den bebauten Grundstiicken unter der Rubrik ,, Amts-
und Geschéftsgebdude, Wohngebdude, Heime, Baurechte* erfasst. Seit dem Jahr 2003
fand sich das Grundstiick in den Beilagen zum Rechnungsabschluss in der Liste der

unbebauten Grundstiicke.

In seiner Eroffnungsbilanz bewertete das Land das Grundstiick gemeinsam mit anderen
unbebauten Grundstiicken nach dem Rasterverfahren'® mit rd. 26.577 EUR!. Nach
Angabe der Abt. 2 hitte diese auch im Zuge der Erstellung der Eroffnungsbilanz
festgestellt, dass das Grundstiick Nr. 578/3 im Jahr 2003 irrtiimlich nicht mit der

gesamten Liegenschaft mit verkauft worden war.

Der LRH bemaéngelte, dass das Land erst anldsslich der Erstellung der Eroffnungsbilanz
feststellte, dass das Grundstiick Nr. 578/ 3 nicht wie beabsichtigt im Jahr 2003 an die Neue

Heimat veraufRert worden war.

16 Aus dem Rasterverfahren ergab sich der beizulegende Zeitwert auf Grund einer verldsslichen Schitzung nach § 42 Abs. 7 Z 4
Bundeshaushaltsverordnung 2013. Es musste in Betracht gezogen werden, dass durch das Rasterverfahren (vereinfachte
Bewertungsmethode aufgrund Verwaltungsokonomie) kein Referenzwert fiir den Verkauf der Grundstiicke widergespiegelt
wurde. Das Rasterverfahren kam bei der Erstellung der Eroffnungsbilanz zur Anwendung.

17 Die Bewertung ergab sich aus dem Wert fiir 99 m? Baufliche in Hohe von rd. 4.589 EUR und dem Wert fiir 593 m?
Gartenflache von rd. 21.988 EUR.
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VERKAUFSPROZESS 2019/2020

Verkehrswertgutachten 2019

Das Land beabsichtigte im Jahr 2019, das Versehen aus dem Jahr 2003 zu bereinigen und
das gegenstandliche Grundstiick an die Neue Heimat zu verdufiern. Die Landeswohnbau
Kaérnten, zu der nunmehr auch die Neue Heimat gehorte, beauftragte im Sommer 2019
einen Sachverstindigen mit der Erstellung eines Gutachtens zur Ermittlung des
Verkehrswertes des Grundstiicks.

Der Sachverstandige betrachtete das gegenstdndliche Grundstiick ohne die es umgebende
Wohnanlage fiir sich alleine und fiihrte in seinem Gutachten vom Juli 2019 an, dass er
die Liegenschaft in Bezug auf den Grundstiickspreis als nahezu wertlos erachtete. Als
Griinde fiithrte er an, dass einerseits die Zufahrt auf die Liegenschaft ausschlieflich tiber
die angrenzenden Grundstiicke moglich wére und andererseits die Flache des
Grundstiicks mit groRer Wahrscheinlichkeit zur Ermittlung der Geschofflachenzahl'® der
Wohngebédude auf den Nachbargrundstiicken miteinbezogen worden sei und somit eine
Ausgliederung der Liegenschaft aus dem gesamten Grundstiicksverband der
Wohnobjekte nicht moéglich ware. Der Gutachter nahm unter Bezugnahme auf diese
Griinde daher einen Abschlag von 90% von dem im Vergleichsverfahren ermittelten
Bodenwert (280,40 EUR/m?) vor. Die auf dem Grundstiick befindlichen Garagen
beurteilte der Sachverstindige als sehr einfach ausgefiihrt und ermittelte unter
Berticksichtigung des Bodenwerts und des Ertragswerts der Garagen einen Ertragswert
der gesamten Liegenschaft von 29.663 EUR. Aufgrund der in naher Zukunft notwendigen
Generalsanierung der Garagen nahm er einen weiteren Abschlag von rd. 15% zur
Marktanpassung vor und bezifferte den Verkehrswert mit 25.000 EUR.

18 Die Geschofflichenzahl gab an, wie viele Quadratmeter Geschoffliche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig waren.
Die GeschoRflachenzahl wurde im Bebauungsplan festgesetzt.
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Die folgende Tabelle zeigt die Berechnung des Verkehrswerts gemdfi dem
Verkehrswertgutachten 2019:

Tabelle 4: Verkehrswert laut Gutachten 2019

Bezeichnung

Bodenwert pro m? 280,40
Bodenwert fiir 692 m? 194.036,80
-90% Abschlag aus den angefiihrten Griinden -174.633,12
Bodenwert 19.403,68
zuzlglich Ertragswert der Garagen 10.260,80
Ertragswert 29.664,48
-ca. 15% Abschlag fiir Marktanpassung -4.664,48

Quelle: LRH - eigene Darstellung auf Basis des Verkehrswertgutachtens 2019

Eine Hochrechnung des im Jahr 2003 ermittelten Verkehrswerts des Grundstiicks unter
Berticksichtigung des im Verkehrswertgutachten 2003 angesetzten Abschlags als
Ergdnzungsfliche, der Anpassung des Kaufpreises im Kaufvertrag 2003 und der
Steigerung des Verbraucherpreisindexes ergab einen wesentlich hoheren Wert, wie die
folgende Tabelle zeigt:

Tabelle 5: Hochrechnung der Bewertung 2003 iiber Verbraucherpreisindex

Bezeichnung

Bodenwert pro m? (Preisansatz 2003) 174,50
Bodenwert fiir 692 m® 120.754,00
-50% Abschlag fur Erganzungsflache -60.377,00
Verkehrswert 60.377,00
-8,41% Anpassung Kaufpreis im Kaufvertrag 2003 -5.075,09
Zwischenergebnis 55.301,91
+34,94% Anpassung Verbraucherpreisindex 2003-2019 19.321,72

Quelle: LRH - eigene Darstellung auf Basis des Verkehrswertgutachtens 2003 und der Statistik Austria
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Eine Hochrechnung des Verkehrswerts mit dem im Jahr 2019 angesetzten
Grundstiickspreis und den im Verkehrswertgutachten 2003 angesetzten Parametern ergab
ebenfalls einen wesentlich hoheren Wert, wie die folgende Tabelle zeigt:

Tabelle 6: Hochrechnung der Bewertung 2003 iiber Grundstiickspreis

Bezeichnung

Bodenwert pro m? (Preisansatz 2019) 280,40
Bodenwert fiir 692 m® 194.036,80
-50% Abschlag fir Erganzungsflache -97.018,40
Verkehrswert 97.018,40
-8,41% Anpassung Kaufpreis im Kaufvertrag 2003 -5.075,09

Quelle: LRH - eigene Darstellung auf Basis der Verkehrswertgutachten 2003 und 2019

Der im Jahr 2019 ermittelte Verkehrswert lag mit 25.000 EUR somit weit unter den aus
dem fiir den Verkaufim Jahr 2003 erstellten Verkehrswertgutachten und dem Kaufvertrag
von 2003 hochgerechneten, angepassten Verkehrswerten von rd. 74.624 EUR bzw.
rd. 91.943 EUR.

Der LRH stellte fest, dass bereits im Rahmen der Liegenschaftsverkdufe im Jahr 2003 ein
Wert fiir das gegenstdndliche Grundstiick festgelegt, dieses jedoch aus Versehen im
Kaufvertrag nicht mitberticksichtigt worden war und das Land nunmehr beabsichtigte
dieses Versehen zu korrigieren. Der LRH bemangelte, dass das Land den Kaufpreis fiir
das gegenstandliche Grundstiick nicht aus dem urspriinglich fiir den Verkauf im Jahr 2003
erstellten Verkehrswertgutachten ableitete, sondern ein neues Gutachten beauftragte, das
das Grundstiick fiir sich alleine betrachtete und als nahezu wertlos beurteilte. Nach
Ansicht des LRH ware der valorisierte Wert des damaligen Kaufpreises heranzuziehen,
um den im Jahr 2003 beabsichtigten Zustand herzustellen. Der LRH empfahl, den
Kaufpreis unter Berticksichtigung der aus dem urspriinglich fiir den Verkaufim Jahr 2003
erstellten Verkehrswertgutachten ableitbaren Werte festzulegen, wobei er darauf hinwies,
dass die Neue Heimat zu 100% im Eigentum des Landes Kdrnten stand.

In ihrer Stellungnahme fiihrte die Landesregierung an, dass sie sich in Abstimmung mit der
Landeswohnbau Kdrnten gegen eine Berticksichtigung des urspriinglichen Kaufpreises und fiir die
Einholung eines neuen Gutachtens entschieden hdtte, da es um die Bereinigung eines rechtlich
unbefriedigenden Zustands gegangen wdre und das Rechtsgeschift fiir beide Vertragspartner

finanziell vertretbar hdtte sein sollen.
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Der LRH wies darauf hin, dass eine Bereinigung des rechtlich unbefriedigenden Zustands
und ein fiir beide Vertragspartner finanziell vertretbares Rechtsgeschéft auch auf Basis des
Gutachtens aus dem Jahr 2003 erfolgen hétte konnen, womit die Einholung eines
neuerlichen Gutachtens nicht erforderlich gewesen wére.

Kaufvertrag

Im Dezember 2019 beschloss die Kérntner Landesregierung, die Zustimmung des
Kérntner Landtags zum beabsichtigten Verkauf des Grundstiicks Nr. 578/3 EZ 81343
KG 72127 zu beantragen und gleichzeitig die Finanzreferentin zu erméchtigen, alle fiir
den Verkauf an die Neue Heimat notwendigen Schritte zu setzen.!” Der Ausschuss fiir
Finanzen und Beteiligungsmanagement befasste sich in seiner Sitzung am 14. Janner
2020% mit dem Antrag und der Landtag stimmte in seiner Sitzung am 16. Janner 2020
mehrheitlich dem beabsichtigten Verkauf des gegenstindlichen Grundstiicks zu.?!

Zum Zeitpunkt der Uberpriifung lag der Entwurf des Kaufvertrags zwischen dem Land
Kérnten als Verkdufer und Eigentiimer der Liegenschaft Nr. 578/3 EZ 81343 KG 72127

und der Neuen Heimat als Kéaufer vor.

Der Entwurf des Kaufvertrags sah den Verkauf des Grundstiicks zu einem Kaufpreis von
25.000 EUR vor. Samtliche Kosten und Gebiithren aus Anlass der Errichtung und
grundbticherlichen Durchfithrung des Kaufvertrags sowie die Grunderwerbsteuer waren

laut Vertragsentwurf vom Kéaufer, somit von der Neuen Heimat, zu tragen.

Der LRH bemaéngelte, dass das Land beim Festlegen des Kaufpreises das urspriinglich fiir
den Verkauf im Jahr 2003 erstellte Verkehrswertgutachten nicht beriicksichtigte und
empfahl dieses bei der Festlegung des Kaufpreises heranzuziehen.

In ihrer Stellungnahme fiihrte die Landesregierung an, dass sie sich in Abstimmung mit der
Landeswohnbau Kdrnten gegen eine Berticksichtigung des urspriinglichen Kaufpreises und fiir die
Einholung eines neuen Gutachtens entschieden hdtte, da es um die Bereinigung eines rechtlich
unbefriedigenden Zustands gegangen wdre und das Rechtsgeschift fiir beide Vertragspartner

finanziell vertretbar hditte sein sollen.

Der LRH wies darauf hin, dass eine Bereinigung des rechtlich unbefriedigenden Zustands
und ein fiir beide Vertragspartner finanziell vertretbares Rechtsgeschéft auch auf Basis des

1938, Sitzung der Kérntner Landesregierung am 3. Dezember 2019

2 Bericht und Antrag des Ausschusses fiir Finanzen und Beteiligungsmanagement zur Regierungsvorlage betreffend Verkauf des
landeseigenen Grundstiicks Nr. 578/3 EZ 81343 KG 72127 Klagenfurt Festungsweg im Ausmaf von 692 m? vom 14. Jinner
2020

2 ygl. Stenographisches Protokoll der 25. Sitzung des Kéarntner Landtages — 32. Gesetzgebungsperiode vom 16. Januar 2020,
S.2734 ff
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Gutachtens aus dem Jahr 2003 erfolgen hitte konnen, womit die Einholung eines
neuerlichen Gutachtens nicht erforderlich gewesen ware.

Kosten des Liegenschaftsverkaufs
Zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH waren nur die Kosten fiir die Erstellung

des Verkehrswertgutachtens im Zusammenhang mit dem Grundstiicksverkauf angefallen.

Die Kosten fiir das Gutachten betrugen 2.160 EUR, wobei diese Kosten fiir die
Gutachtenserstellung vereinbarungsgemdfl jeweils zu 50% das Land Kérnten und die
Neuen Heimat bzw. die Landeswohnbau Karnten trugen. Somit fielen fiir das Land
Kérnten Kosten in Héhe von 1.080 EUR an.
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SCHLUSSEMPFEHLUNGEN
Zusammenfassend hob der LRH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Eigentumsnachweise zu Landeseigentum waren zu digitalisieren und zumindest bis

zum Ausscheiden desselben aufzubewahren. (TZ 6)

(2) Verwaltungsvertrage fiir im Eigentum des Landes befindliche Grundstiicke sollten
erst bei Abgang der Liegenschaft skartiert werden. (TZ 6)

(3) Bei Verduflerungen von Landeseigentum ware auf die Vollstandigkeit der
Vertragsinhalte zu achten. (TZ 7)

(4) Die Festlegung des Kaufpreises sollte unter Beriicksichtigung der hochgerechneten
Verkehrswerte des Grundstiicks aus dem Gutachten zum Verkauf der Gesamtliegenschaft
im Jahr 2003 erfolgen. (TZ 10, TZ 11)

Klagenfurt, den 3. Dezember 2020
Der Direktor:

MMag. Glnter Bauer, MBA



