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1. Einleitendes Vorwort

In den vergangenen Jahren, ist eine stetige Steigates 6ffentlichen Interesses an den
Aktivitditen des Staatshaushaltes zu vermerken. tuikisitierungsmalinahmen im
Bereich des Immobilienmanagements der o6ffentlicheland, sei es durch
Burokratieabbau und Orientierung an den Organisatosmen der freien Wirtschaft,
oder Optimierung und Effizienzsteigerung der Staatgaben, sind dadurch in den

Fokus der offentlichen Betrachtung gelangt.

Diese Arbeit soll dazu beitragen diesen Umstruktungsprozess zu dokumentieren
und auf vergleichende Weise die Tatigkeiten der erésichischen

Bundesimmobiliengesellschaft darstellen.

Der aktuell und zukunftig verstarkte Verschmelzynggess der freien Wirtschaft und
des Staatsvermdgens wund hier im Besonderen des t damibundenen
Verwaltungsapparates, soll durch diese Arbeit shiézt werden und Einblicke in der

Tatigkeiten, nach Erhebungen von 6konomischen Dat@emiglichen.

In Zeiten der Globalisierung und des ,néher Anedwsarickens* durch die aktuellen
Grenzoffnungen und den damit verbundenen Beitritieden Schengener Abkommen,
ist es essentiell notwendig bei der Auswahl deeéiltyten Staaten Bedacht zu nehmen

und dadurch eine aktuell vergleichende Schlussfotggzu ermoglichen.

Eine Analyse und Aufbereitung von Informationen rilike Handhabung von im
staatlichen Besitz befindlichen Vermdgen, gibt terdiuskunft iber das Wesen der sich
stetig in Entwicklung befindlichen Nationen und dbirsomit die Basis fir diese

Vergleichende Arbeit.

Diese Arbeit gliedert sich in drei Abschnitte. Imsten Abschnitt wird neben der
Einfihrung in das Themengebiet der Begriff der Asterung umfassend erlautert, um
die Abgrenzung zur Privatisierung und den Verkaah \Gesellschaften bzw. deren
Immobilienbestandes offenlegen zu kénnen. Darafifeauend zeigt der zweite Bereich
die aktuellen Tatigkeiten der einzelnen Staatensahiussendlich im dritten Abschnitt

auf eine Conclusio der bisherigen Tatigkeiten ef#n zu konnen.

Im besonderen Mal3e bietet diese Thesis ErweiterufigeMitarbeiter der 6ffentlichen

Hand, welche im Bereich des Immobilienmanagemedts tsind. Dartber hinaus



richtet sich diese vergleichende Darstellung artre@ar der Immobilienbranche welche
sich mit offentlichen Immobilienprojekten im Zusamnhang mit ,Public-Private-
Partnership“ auf européischer Ebene und deren @Gafsonsstrukturen der staatlichen

Immobilienorganisationen befassen.

Im Interesse der Zukunftsfahigkeit eines Landes smudie finanzielle

Handlungsfahigkeit des Staates oberstes Ziel desrnZpolitik sein. Auch wenn der
Einschlag wirtschafts- und finanzpolitischer Dompeltegien aus nachhaltiger
Konsolidierung und gezielten Wachstumsimpulsenitsetie ersten Erfolge zeigt, soll
dies nicht bedeuten, dass vor allem die strukiemelProbleme in den o6ffentlichen
Haushalten bereits tUberwunden waren. Zur konsegneRbrtsetzung eines bereits
eingeschlagenen Konsolidierungskurses, gibt es ekekiternative. Vor diesen

Hintergrund ist die Verwendung der konjunkturbed@mgstaatlichen Mehreinnahmen
nicht nur Ausdruck einer zukunftsorientierten Fipgolitik, sie ist genauso eine
wichtige  Voraussetzung fur die weitere, dauerhaft&raftigung des

Wirtschaftswachstums. Ohne starkeres Wirtschaftestam sowie weitere strukturelle
Reformen wird es nicht mdglich sein den zukinftigartschaftlichen Veranderungen,
welche im Zuge der Globalisierung und dem einhezgdben demographischen Wandel
vorliegen, gerecht zu werden. Diese Verdnderungesmchen auch nicht vor

Unternehmen halt, an welchen der Staat geselldichefeteiligt ist*

Man sollte nur die Bereiche nicht vergessen, dienegjehin der offentlichen
Verantwortung unterliegen und aus denen sich dematStim Interesse des
Allgemeinwohls nicht zurtickziehen kann und darf.Aoge der Aufgabenkritik, welche
durch Politik und Medien permanent prasent ist,snosner wieder geprift werden, ob
der offentlichen Verantwortung durch Festhaltenstamtlichen Eigentiimerstrukturen
Rechnung getragen werden kann. Sollte sich im Zdgesen herausstellen, dass
offentliche Aufgaben mit privatrechtlichen Struleéarund privaten Kapital gleich gut
oder besser erfillt werden konnen, sollte der Stsmtdeln und entsprechende

Veranderungen in bestehenden Strukturen zulassen.

1 vgl. Bundesministerium fiir Finanzen, DeutschlaBeteiligungsbericht 2006



Die internationale Betrachtung der Thematik im Zosgnhang mit Ausgliederungen
von staatlichen Immobilienvermégen basiert auf rsuf@edlichen Zugangen der
Staaten und den unterschiedlichen wirtschaftlicheowie makrotkonomischen

Grundsatzen.

Der gewéhlte Aufbau dieser Arbeit muss eine volksehaftliche Basis vorweisen, um
Uberhaupt einen Vergleich der Lander zulassen anéd. Bei der Erstellung von
Prognosemodellen fir Immobilienmarkte lasst sicman wieder feststellen, dass das
Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) isodie Inflationsentwicklung
neben Leerstandquoten und dem Fertigstellungsvaiuame bedeutende Variable fur
das nominale wirtschaftliche Wachstum ist. Ein foB&-Wachstum bedeutet letztlich
hohe Beschéaftigungszuwachse, eine steigende Béhefflbachfrage und
Zahlungsbereitschaft. Hohere Inflationsraten fuhrezbenfalls zu hdherem

Mietwachstum.

Dem diesbezuglichen guten Informationsmateriakzéot, lassen sich gerade lber die
aktuelle Thematik zur Ausgliederung staatlicher loiifien nur sparlich Informationen
Uber zukinftig geplante Vorgehensweisen der audgésvé europdischen Staaten
erforschen. Der Zusammenhang mit einer zweifelnaRehtigkeit zur Vorgangsweise
in der Republik Osterreich, oder das Ausniitzenseldeerraschungseffektes in naher
Zukunft lassen sich als Ruckschluss erahnen undemeim Zusammenhang mit dieser

Arbeit hinterfragt.

Die Herangehensweise an die Thematik der Ausglisdestaatlicher Immobilien in
unseren europaischen Nachbarlandern war zu Begiaserd Arbeit noch vollig
unbekannt und hat sich im fortschreitenden Staddieser Arbeit entwickelt. Die
Informationsbeschaffung ist zum heutigen Zeitpuakhangig vom Wissenstand und
vom zeitlichen Ablauf der zahlreichen Umstruktuniegsprozesse der européaischen
Staaten. In diesem Hinblick erscheint die Wahl s@ben Staaten, welche sich alle in
unterschiedlichen Entwicklungsstadien befinden, ablchvollziehbare praktikable
Herangehensweise an diese doch auch zeitweise drermitiematik. Das
unterschiedliche, wirtschaftliche Wachstum einesafts lasst die Vermutung auf
unterschiedliche Vorgehensweisen im ZusammenhangAosggliederungen aus dem
Staatshaushalt erahnen und wird in Hinblick aufeewissenschaftliche Verfassung

durchleuchtet. Die Republik Osterreich nimmt insgien Kontext eine Vorreiterrolle ein

3



und zeigt welche Mdglichkeiten in der wirtschattien Optimierung in den Bereichen
der Flachenausnutzung und der angepassten Miapveidiegen. In Hinblick auf
dieses Wissen wird bewusst, seitens des AutorDdistellung der dsterreichischen
Variante vernachlassigt und lediglich als Leitfadbai den Vergleichswerten in dieser
Arbeit verwendet. Die Nahe der einzelnen Gesellsehazu den jeweiligen
Regierungen gilt als Hauptvergleichswert und ninwesentlichen Einfluss auf das
Agieren eines ausgegliederten Unternehmen und aéwiéklung der zugehdrigen

Immobilien.

In den folgenden Ausflihrungen geht es daher aucht miarum, die Mdglichkeiten
einer induktiven Mikroforschung zu diskutieren. ght vielmehr um das Problem der
gesellschaftlichen Institutionalisierung von Imm@si im Rahmen von politisch

gesteuerten staatlichen Systemen.

Diese Thematik ist anspruchsvoll, nicht zuletzthd#ls, da es sich um einen bisher
wenig beachteten interdisziplinaren Forschungsblerehandelt. Die folgenden

Aussagen wollen daher nicht mehr bieten, als efsiginge zu einem sehr breiten
Thema, bei dem wirtschaftliche Sichtweisen gefsagtl. Wesentlich zum Verstandnis
der Vorgehensweise zur diesbezuglichen Informatiesshaffung muss auf eine
momentane Betrachtung der Thematik verwiesen werdenn dieser dynamische

Entwicklungsprozess ist noch lange nicht abgesshblos

1.1. Terminologie

Zur Klarung der verwendeten Terminologie ,Privarsing” und ,Ausgliederung” und
deren Unterscheidungscharakteristika ist es notigenddie allgemeinen
rechtswissenschaftlichen Anliegen aufzuzeigen. RBawendigkeit der Interpretation
des Rechtsbegriffes ,Ausgliederung” zeigt sich img& der Verwendung einzelner
Rechtsvorschriften und deren AuslegungsinterpatatiDie Bestimmungen des
Rechtsbegriffs ,Ausgliederung” ist demnach keine filldgons-, sondern eine
Auslegungsfrage, deren Lésung an der Rechtsordrungessen ist Abgesehen von

Unterschieden in jeweiligen Einzelinterpretation&sst sich festhalten, dass die

2 Vgl ADAMOVICH/FUNK/HOLZINGER, Staatsrecht Il Rz 2604 zum Rechtsbegriff der Verwaltung



einschlagigen Rechtsvorschriften im Wesentlichee @edeutung des Begriffes
+Ausgliederung“ zur Ubertragung bestehender Vemwajseinheiten von staatlichen
Aufgaben auf einen Privatrechtstrager oder abeh @ud eine juristische Person des

offentlichen Rechts zu verstehen ist.

Fehlt ein Funktionstrager mit eigener Rechtspersbkeit, so liegt allenfalls keine
»Ausgliederung“ vor, mag es sich auch wirtschaftliaum eine selbststandige

Einrichtung handel.

Im Sinne der Mehrdeutigkeit des Begriffes ist ess@flich, im Zuge Allgemeiner
Uberlegungen zustandigkeitsbezogene Abgrenzungereffen. Eine Unterscheidung
des Begriffes ,,Ausgliederung” bezieht sich auf derwendung im Unternehmensrecht,
im Staatsrecht, im Zuge von Budgetbelange und efldih im Bereich der
Ausgliederung von Saatsaufgabéir die nun die weitere Betrachtung eingeschréankt

wird.

Im Zuge der Besorgung von Staatsaufgaben erfolgtHindlung der Agenden im
Staatsapparat entweder unmittelbar durch die seigenen Organe oder aber auch
dadurch dass der Staat seine Aufgaben durch steaidrgane im blof3 funktionellen
Sinn erledigen lasstDie Aufgabenbesorgung durch Ausgegliederte Redust stellt
daher in der Regel keinen Fall der WahrnehmungStaatsaufgaben dar, da eben nicht
mehr Organe des Staates im organisatorischen Somaern die Organe eines davon
verschiedenen Rechtstragers handefmmit lasst sich Bestimmen, dass die Tatigkeit
eines ausgegliederten Unternehmens nicht mehr &teatstatigkeit zuzuordnen ist,
sondern vielmehr eine Unternehmenstatigkeit angghdst. Innerhalb eines
Rechtsstaates bestimmt ins besondere die Gesetmgebeinschliellich der

Verfassungsgesetzgebung, die Aufgabenverteilung schen Gesellschaft und

¥ NOVAK in Funk (Hrsg) Besorgung 6ffentlicher Aufget 44f.

* Unter Saatsaufgaben versteht man die Aufgabeméibertg welche gem&R der geltenden
Rechtsordnung dem Staat auf Grund eines Rechtsdiggragen sind und von ihm in rechtlich
zulassiger Weise wahrgenommen werden.

® Vgl PETERS in Nipperdey-FS. 879
® Vgl Baumgartner (2006): Ausgliederung und 6ffeftér Dienst: Springer



Staatsapparat, wohin auch eine konkurrierende \We#hbstatigkeit beider entstehen
kann oder eben eine ausschliel3liche Zuweisung @igkeiten erfolgt. Demzufolge ist
der politische Einfluss zur Bestimmung der Stadgsen in Abgrenzung der
gesellschaftlichen Tatigkeit gegeben, da es sohhdieh um Wertentscheidungen
geht!

Die Tatsache dass alle Staatsaufgaben auch offemthufgaben darstellen, umgekehrt
jedoch alle offentlichen Aufgeben keine Staatsaoéga darstellen, zeigt einen
Graubereich zwischen Staat und Gesellschaft, vdeilzaren Tatigkeiten im Zuge

Aufgabenzuteilung. ,Offentliche Aufgaben kénnenhtiour vom Staat, sondern auch
von Privaten und zwar entweder auf Grund einer nhaeferlegten Pflicht oder unter

Umstanden sogar ohne irgendeinen staatlichen Aufiehrgenommen werdef.

Am Beispiel des 0sterreichischen Verfassungsreraigt sich, dass eine ganz klare
Zugehorigkeit der Gebietskorperschaften Bund, Lénded Gemeinden dem

Staatsapparat zu treffen ist. Auf Basis dieserpigisaften, rechtsstaatlichen Ordnung
zeigt sich, dass als Gegenstand einer Ausgliedanungwufgaben in Betracht kommen

kénnen, welche zuvor durch eine Gebietskorpersetatfirgenommen wurden.

Wesentlich zur Begriffsklarung steht auch das base der Gesellschaft. Die
Aufgabenbesorgung steht im Allgemeininteresse herigsweise im Interesse des
Allgemeinwohles. Besteht kein Offentliches Inteeessan der jeweiligen
Aufgabenerfullung so wir eine private Angelegenheiterstellt, deren Erledigung im
privaten Interesse einer einzelnen Person oder &eesonengruppe beziehungsweise
einer Familie steht. ,Offentliche Aufgaben sind Aaben, an deren Erfullung die
Offentlichkeit maRgeblich interessiert iSt.Generell spricht man somit von einer
Ausgliederung der Aufgabenerfiillung, wenn bestimmgenden nicht mehr durch
einen Verwaltungsapparat der Gebietskorperschaftemgeren Sinfi besorgt werden,

sondern verselbststéandigten Organisationen Uberiragrden.

"Vgl ZELLENBERG, WPolBI (2001) 690

8 Vgl PETERS in Nipperdey-FS 878

° Vgl KORINEK, Selbstverwaltung 101 unter Verweid ®ETERS in Nipperdey-FS 878
10 Bundesministerien, Amter der Landesregierungen etc



2. Deutschland und die Bundesanstalt fiir

Immobilienaufgaben (BImA)

Das bevdlkerungsreichste und wirtschaftlich gewgsté Land Europas zahlte Ende
2010 etwa 81,75 Mio. Einwohner. Die Geburtenraggtliseit Jahren konstant bei etwa
1,4, was nicht ausreicht, um die Bevolkerung naflirku erhalten. Deutschland ist
daher auch in den kommenden Jahren auf Zuwandesnggwiesen. Sogar unter
optimistischen Annahmen wird die Bevoélkerung abefr rittlere Sicht zurlickgehen.
Bereits 2004 erreichte Deutschland den HOhepunktéeEinwohnerzahl, 2015 wird
diese um knapp eine halbe Million zuriickgegangém &n zusatzliches Problem stellt
die Alterung der Bevolkerung dar: Der Anteil dereiilb5-jahrigen, derzeit bei 19%,
wird 2015 bereits bei 21% liegen, mit weiter stader Tendenz. Trotz allem nimmt
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Besclgéétn kontinuierlich seit Anfang 2006

ZU.

Ausgepragt bleiben die regionalen Disparitaten: With der Osten Deutschlands und
einige strukturschwache Gebiete des Westens vorrukly und Schrumpfung
besonders betroffen sein werden, werden die Boonirgie des Westens, aber auch

einige ostdeutsche Grol3stadte weiter Arbeitskrifte Einwohner anziehen.

Die Mehrwertsteuererhéhung belastete den Aufschwhisger weniger als erwartet.
Die Inflationsentwicklung in Deutschland lauft pdebzu der in Euroland, wenngleich
aufgrund des schwacheren Wachstums auf niedrigdd@éreau. Ab 2008 sollten
Konvergenzprozesse wieder zu niedrigerer Inflatds im Ubrigen Euroland fihren,
allerdings spricht die hohe Wettbewerbsfahigkeittseher Unternehmen fir eine
geringere Lohnzurtickhaltung als in den vergangedaren. Nach einer steigenden
Inflationsrate von 1,7% im Jahre 2006, 2007 be?®,2nd 2008 bei 2,8% gab es im
Jahr 2009 einen rapiden Abfall auf 0,4% welcheeearhebliche Steigerung auf 2,2%
bis zum Ende des Jahres 2011 folgte.



Dank der guten Konjunktur und der Erhéhung einze8teuerparameter erfuhren auch
die Steuereinnahmen im Jahr 2011 eine erheblickigedting:' Demzufolge wird eine

prognostizierte Steuereinnahme von € 592 Mrd. €lr2erwartet?

2.1. Ausgliederungsrechtsformen

Abb. 1: Ausgliederungsrechtsformen in der Republik Deutscland

i M Eigenbetriebe dkommunen |
Rechtsform des 6ffentlichen Kommunale Regiebetriebe 9

Rechts
i Sondervermégen d. Bundes / Landﬁ*r
Nicht rechtsféhige

verselbststandigte Einheiten

Anstalten d. 6ffentlichen Rechts |

Betriebe d. Bundes und d. -
Koérperschaften |
Lander gem. §26 BHO / LHO

- Rechtsfahige Stiftungen d.
Rechtsform Rechtsfahige juristische sffentlichen Rechts

Personen d. ¢ffentl. Rechts

BGB Gesellschaft |

Eingetragene

Genossenschaften Offene Handelsgesellschaft |

Personengesellschaften Kommanditgesellschaft (KG) |

\ GmbH. u. Co. KG. |
Stiftungen d. privaten Rechts

Rechtsform des privaten

Rechts

A 4

Aktiengesellschaft (AG) |

Eingetragene Vereine

Gesellschaft m. beschr. Haftung |

Kommanditgesellschaft auf Aktien

Kapitalgesellschaften > |

Quelle: www.informdoku.de

M vgl. Deka Bank Deutsche Girozentrale (2011): Dékanobilien Monitor, Volkswirtschaftliche
Betrachtung européischer Staaten

2 sjehe Statistik Deutschland (2012):
http://de.statista.com/statistik/daten/studie/ 1888 frage/steuereinnahmen-laut-steuerschaetzung/



.Die Suche nach der mdglichst optimalen Organisas@inheit unter Bertcksichtigung
und Zusammenfiihrung recht unterschiedlicher Entdcimgsmerkmale, wie z.B.
effizientes Management, Flexibilitat in der Perdendschaft, Verbesserung des
Haushalts- und Rechnungswesens, Ausschopfung retehiticher Vorteile sowie die
Eignung fur die interkommunale Zusammenarbeit, habeine Arten- und
Formenvielfalt produziert, die sich fir den in d€ommunalpolitik Verantwortung
tragenden und letztendlich zur Entscheidung ineseifommune berufenen Haupt- und

Ehrenamtlichen zuweilen als bereits recht unubétbah erweist.2®

2.2. Allgemeines Uber die Gesellschaft fur staatliche

Immobilienaufgaben

Die Gesellschaft fur staatliche Immobilienaufgabeirde am 01. Janner 2005
gegrindet. Ziel des Strukturierungsprozesses im eiBer der staatlichen
Immobilienverwaltung war es, fur den Bereich demBesvermdgensverwaltung neue
Rahmenbedingungen fir ein wertorientiertes, wirdéitiches und ganzheitliches
Immobilienmanagement zu schaffen. Dazu bedurfteeieer Organisationsform, die
sich durch flache Hierarchien auszeichnet und dshEmtscheidungswege ermdglicht.
An die Stelle der Verwaltungsorganisation trat @m Rahmen der Vorgaben und
fachlichen Aufsicht durch das Bundesministerium dEmanzen weitgehend
eigenverantwortliches, betriebswirtschaftlich geféd ,Unternehmen®, dessen
Organisation sich an den Geschéaftsprozessen amentind das auf finanzielle
Ergebnisverantwortung ausgerichtet ist. Das Untemen ist als Anstalt des

offentlichen Rechts organisietf. (sieche Abb.2)

Die allgemeine Modernisierung der Bundesverwaltfifigte zu der Entscheidung des

Bundes, seine Interessen an Immobilien, welche isidiessen Eigentum befanden, zu

13 Cronauge / Westermann (2003): Kommunale Unternehme
ygl. Gesetzesentwurf (2004): Deutscher Bunde®agcksache 15/2720



bindeln und die Bundesanstalt flr Immobilienaufgabam 01.Januar 2005, zu
grunden. Diese  entwickelte sich  seit deren  Grindungu dem

Immobiliendienstleistungsunternehmen der BundediidpDeutschland.

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben nimmt degenschaftsbezogenen und
sonstigen (auch hoheitlichen) Aufgaben der aufgefds Bundesverwaltung
eigenverantwortlich in einer modernen Spartenoggdiun mit

ergebnisverantwortlichen Geschéaftsbereichen und ldetrumenten kaufménnischer

Unternehmensfiihrung waht.

Mittels ihres auf  langfristigen Rentabilitatsbereahgen basierenden
Portfoliomanagements tragt die Bundesanstalt zeneiganzheitlichen, wertorientierten
Immobilienmanagement des Bundes bei. Eine Anderdeg unternehmerischen
Struktur wurde in Hinblick auf die Darstellung véwfwand und Ertragen, nach den
Grundsatzen der ordnungsgemaf3en Buchfuhrung, defidhg Die aus dem

kaufménnischen Rechnungswesen gewonnenen Datezndads Streugréf3en innerhalb
eines modernen Controlling Systems. Im Rahmen dessortibergreifenden

einheitlichen Liegenschaftsmanagements (ELM) diiit Bundesanstalt gegenulber allen

inlandischen Nutzern als zentrales Dienstleistuntgsnehmen auf.

Auf Grundlage des entwickelten Vermieter- Mieteroedlls wird eine grundsatzliche
Ubertragung aller Dienstliegenschaften des Bundés dpatestens Ende 2011
angestrebt. Ziel ist eine bisher nicht mdgliche t€otansparenz, eine messbare
Gestaltung der Ressource Immobilie und im Ergebme deutliche Reduzierung der
Kosten fur Bereitstellung und Bewirtschaftung derier3tliegenschaften der

Bundesrepublik Deutschland zu erreichen.

Zu Beginn des Geschéaftsprozesses lag der Schwerpaufk der Erfassung und
Verwaltung des Reichsvermdgens, in der Zeit detekdlrieges verlagerte sich dieser
auf die Deckung des Grundstiicks und RaumbedarfddiirAufbau der militarischen
Strukturen der Bundeswehr und der ausléndischesiti@#fte. Die im Jahre 1990

beginnende  Truppenreduzierung filhrte zu  Uberlegungeler sinnvollen

5 vgl. Bundesministerium fiir Finanzen, DeutschlaBeteiligungsbericht 2006
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Anschlussnutzungen der freigewordenen MilitarflacheDie Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben entwickelte sich in den erstamrdn ihres Bestehens im Zuge des
Umbaus der Verwaltung zu einem nach kaufmannisdbesichtspunkten gefuhrten
Unternehmen. Die Schritte in eine Spartengliedefurder Organisation und die

Einfihrung eines kaufmannischen Rechnungswesegesrtnmnafl3geblich dazu bei.

Grundeigenschaft der bestehenden Gesellschaft ise aessortibergreifende,
einheitliche Vorgangsweise des Liegenschaftsmanagtmangelehnt an die bekannte
Vorgehensweise der Bundesimmobiliengesellschaft Zmsammenhang mit der
Republik Osterreich. Weitere Aufgaben beinhalteteumnderem die Wahrnehmung
der Grundsticksinteressen der Gaststreitkrafte ahnfien des NATO-Truppenstatuts
und ahnlicher Regelungen einschliel3lich der Abgejtuon Restwerten und Schaden,
die treuhénderische Verwertung des FinanzvermoienBund und La&nder sowie die

Wohnungsfursorge fur Bundesbedienstete.

Auf ihrem Internetauftrift’ stellt die BIMA sich selbst als einen Wirtschaésieb dar,

der mit optimiertem Geschéaftsaufwand eine moglitioste Rendite erwirtschaften will.
Diese Rendite soll nicht nur aus Verkdufen stamnsamdern auch aus der
Bewirtschaftung des genutzten Bestandes (Facilityandgement) und einem
Portfoliomanagement, das besonderen Wert auf dash$ian eines attraktiven

Immobilienbestands legt.

2.3. Das Unternehmen und deren Aufgaben

Mit einem Portfolio von dber 300.000ha und mehr 8B000 Wohnungen ist die
Bundesanstalt einer der grof3ten ImmobilienbesitZzBeutschlands. In der
Abschlussbilanz 2010 wurde ein Grundvermégen imtWen rund 8,7Mrd. Euro
ausgewiesen. Die Beschaftigungsstatistik weistreMrt Uber 5.800 Mitarbeiter flr

das in 9 Direktionen und an 120 Standorten anséséigernehmen, aus.

' siehe Abbildung 2: eine Aufgabenverteilung erfahg8 unterschiedliche Themenkreise.

7 www.bundesimmobilien.de
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Auf die Bundesanstalt gehen die Aufgaben uber, atie 31.Dezember 2004 den
Bundesvermogensamter, den Bundesforstamtern un8wwhesvermogensabteilungen

der Oberfinanzdirektionen tibertragen sifd.
Zu den aktuell publizierten Aufgaben zahlen insbesoe®:

» ein ressortibergreifendes, einheitliches Immohiianagement innerhalb der
Bundesverwaltung

» die Deckung des Grundstiicks- und Raumbedarfs fid8szwecke

die Verwaltung und Verwertung von Grundstiicken, dieicht fir

Verwaltungszwecke des Bundes bendtigt werden

» forstliche Dienstleistungen einschlielich fordike Bewirtschaftung und

naturschutzfachlicher Betreuung des Liegenschaftsiygens des Bundes.

» die nachhaltige 0Okologische Nutzung und Pflege Wgald-, Freiflachen- und
Problemliegenschaften des Bundes sowie forstlicine waturschutzfachliche

Dienstleistungen fir Bundeseinrichtungen.

Weitere Aufgaben beinhalten unter anderem:

» die Wahrnehmung der Grundstiicksinteressen der @atsifte im Rahmen des
NATO-Truppenstatuts und &hnlicher Regelungen elredtliich der Abgeltung von
Restwerten und Schéaden

» die treuhénderische Verwertung des Finanzverméigeridund und Lander
die Wohnungsfirsorge fur Bundesbedienstete

die Wahrnehmung der forstlichen und landwirtscieafén Richtlinienkompetenz in
der Wertermittlung fiir den BuAY

18 Gesetz zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Imheoliufgaben, BImA-Errichtungsgesetz (2004): in
81 Abs 2

19 Deutsche Bundesanstalt fir Immobilienaufgabetabsbereich Presse und Kommunikation

20 Kernaufgabe des Geschéftsbereichs Bundesforsehiestarin, die fir gesamtstaatliche Zwecke
genutzten Liegenschaften, im Verwaltungsgrundveenddes Bundes nach den Bedurfnissen des
jeweiligen Nutzers herzurichten.
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Zu weiteren Schwerpunkten des vereinbarten Aufdad@iches zahlen neben dem
Aufbau und die Weiterentwicklung eines einheitlicleacility Managements fir die bis
heute durch die Resorts verwalteten Immobilien Besdes, auch die schrittweise
Ubertragung nahezu aller Liegenschaften in die \émwg der Bundesanstalt. Eine
Vermarktung der Liegenschaften, welche der Bundhtnimehr zur Erfullung seiner

Aufgaben bendtigt, zahlt ebenfalls zu den Kernlotien der Tatigkeitsaufgabe.

Seit dem Jahr 1990 wurden rund 60000 Objekte deierfrMarkt zugefihrt, wobei
zurzeit eine Vermarktung von rund 2500 Liegens@maftro Jahr durchgefihrt wird.
Der damit verbundene Eigentimerwechsel bezieht aigh eine Flache von rund
100.000ha und 125.000 Wohnungen.

Der Bundesanstalt wird schrittweise bis zum Ende #hres 2010 das Eigentum an
allen inlandischen Dienstliegenschaften des Buridestragen. Die Bundesanstalt und
die abgebenden Dienststellenbezeichnen in scbhéiii Vereinbarungen mit den
betroffenen obersten Bundesbehérden die Liegertsechadin denen Eigentum Uber
gehen soll. Mit Abschluss der jeweiligen Vereinbarmach Satz 2 geht das Eigentum
an den bezeichneten Liegenschaften Uber. Soweitunis 31. Dezember 2011 eine
Vereinbarung nach Satz 2 nicht zustande gekomnigigebt das Eigentum an den

Dienstliegenschaftéham 01. Januar 2012 auf die Bundesanstalt @iber.

Im Fokus der weiteren Tatigkeitsbereiche der Gssedlft finden sich die Deckung des
Grundsticks- und Raumbedarfs des Bundes, die Wamurgg der
Bauherreneigenschaften des Bundes fir Neubauterg @rstliche und
naturschutzfachliche Bewirtschaftung der Liegenienaund die damit verbundenen

unterschiedlichen Verwaltungsaufgaben.

Vor dem Hintergrund, neben der wirtschaftlichen i@prung der der staatlich
genutzten Liegenschaften und der Ubertragung dgenEims an allen inlandischen

Dienstliegenschaften des Bundes nach G&sétz die Bundesanstalt, verfolgt der

2L Anm. d. Autors: automatisch ohne Vereinbarung

%2 Gesetz zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Imheoliufgaben, BImA-Errichtungsgesetz (2004): in
81 Abs 3

Znach § 2 Abs 3 BImMAG
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Gesetzgeber u.a. das Ziel einer zentralen Zusafassmg der Eigentumerfunktion
mit der Folge, dass die dienstlich genutzten Lisgbhaften im Eigentum der
Bundesanstalt stehen und die einzelnen Objektebderigen Nutzern entgeltlich zur
weiteren Nutzung Uberlassen werden (Vermieter-Miktedell)?* Unter diesem

Gesichtspunkt und bei Betrachtung des wirtschaftlic Zusammenhanges innerhalb
eines Geschaftsjahres kommt es durch die notwemdgesvorschreibungen auf Basis
von ,Marktmieten“ auch zu Gegenrechnungen und sariteiner Annahme von

fiktiven Mieten, welche das Geschéftshild einedseinaftlich unabhéngigen agierenden
Unternehmens triben. Der tatsachliche Fluss vortistdien Mietzinszahlungen

unterscheidet sich damit erheblich bei ausgegltederGesellschaften, welche

weisungsfrei agieren.

Ein weiteres Geschaftsmodell der BImA zeigt sichdean ergangenen Jahren durch
vermehrte Zusammenarbeit mit privaten Partnern,eivdie Bundesanstalt den Part des
offentlichen Vertragspartners einnimmt. Das Modiels ,Private Partner PartnersHip*
kommt v.a. bei Infrastrukturprojekten im gehobenkimfang zur Anwendung.
Offentlich-Private Partnerschaften haben sich zwis effizientes Verfahren zur
Realisierung umfangreicher o6ffentlicher Immobilierand Infrastrukturprojekte
durchgesetzt, stehen aber weiterhin in der Krigk dnzureichenden Transparenz der

Vertragsinhalte.

Als diesbezugliches Pilotprojekt wurde seitens dBsndes der Neubau des
Bundesministeriums flr Bildung und Forschung in liBetbis zum Jahr 2014,
ausgewahlt. Das Projektvolumen umfasst die Planudg Errichtung, die
Instandhaltung, die Finanzierung und einen 27 ggmi Gebaudebetrieb des neuen
Ministeriums. 350 Bestandsarbeitspléatze und eines®dge zur Unterbringung weiterer
650 Buroarbeitsplatze in einer Gesamtbruttogesthdfd auf 54.600m2 in zwei

Nutzungsabschnitten sind projektiert.

24 vgl. Deutscher Bundestag unter: http://dip21.bwstaig de/dip21/btd/17/026/1702679.pdf; Zugriff am
29.02.2012

25 Kurz ,PPP*“-Private Partner Partnership oder ,ORBffentlich Private Partnerschaft
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2.4. Organisation des Unternehmens

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben ist einedesunmittelbare, rechtsfahige

Anstalt des offentlichen Rechts mit Sitz in derdbonn.

Abb. 2: Organigramm der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
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Die Bundesanstalt wird von einem Vorstand geleitet vertreteff. Die Griindung der
Gesellschaft hatte die Ubertragung aller Aufgaleah des gesamten Personals, welches
vormals durch die Bundesvermdgensverwaltungsgebelis beschaftigt worden war,
zur Folge. Sie unterliegt einer Kontrolle durch dRechts- und Finanzaufsicht des
Bundesministeriums der Finanzen. Begleitet wird Highrung des neu gegrindeten
Unternehmens durch einen Verwaltungsrat mit zehiglMdern aus den Bereichen der

Politik und Wirtschaft, welcher den Vorstand bemt unterstiitzt.

Der Vorstand’ wird von drei Personen bekleidet, welche sichAliégaben wie folgt
aufteilen®® Hr. Dr. Jiirgen Gehb steht der Organisation, deradP@l und dem Facility
Management als Vorstandssprecher vor und ist vesitéir die Sparten Geheim-und
Datenschutz und der Pressearbeit zustandig. HréA@degarek ist fur die Sparten der
Informationstechnik, Finanzen und Verwaltungsauégabals Vorstandsmitglied
zustandig und schlie3lich umfasst die Zustandigkigtrn Axel Kunze, als weiteres

Vorstandsmitglied, die Sparten Verkauf, Bundesfarst Portfoliomanagement.

Der Organisationsaufbau besteht aus acht operatigen Sparten, welche durch

Querschnittsbereiche unterstiitzt und begleitet arerd

2.4.1. Facility Management

Das Facility Management des Unternehmens, welcligs mit den wesentlichen
Aufgaben der Beschaffung, Uberlassung und Verwgltwon Liegenschaften fir
Dienststellen des Bundes sowie der Vermietung undrpachtung sonstiger
Liegenschaften fur Dritte, beschaftigt, zahlt zu dbersten der Spartenaufgliederung
innerhalb  des  Unternehmens. Die Entwicklung  einesinhedtlichen
Liegenschaftsmanagements (ELM) fur die Dienstliegbaften des Bundes zahlt zu
den Schwerpunkten des Tatigkeitsbereiches der Whtgifir Facility Management.
Dies hat den Zweck der optimalen Unterbringung@enststellen des Bundes, welche

einem Vermieter — Mieter Modell zugrunde liegen. e DiGesichtspunkte der

%6 Gesetz zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Imheoliufgaben, BImA-Errichtungsgesetz (2004): in
84 Abs 1

%" Stand 09.01.2012: Vorstandsmitglieder: Hr. DrgditGehb, Hr. André Gregarek, Hr. Axel Kunze

%8 Die Mitglieder des Vorstandes werden fiir die Dawem bis zu fiinf Jahren berufevierlangerungen
sind zulassig.
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wirtschaftlichen und funktionalen Vermietung solledurch eine transparente

Kostenaufstellung belegt und somit nachvollzogerdee konnen.

Eine Ubertragung des Eigentums der Dienstliegerihaller Resorts erfolgte im Jahr
2010, wobei die Immobilien im Geschéftsbereich Besdesministeriums fur Finanzen
mit sofortiger Wirkung zum Grindungsdatum der Bugadestalt in deren Besitz

Ubergegangen sind.

Davor erfolgte, bereits im Jahr 2008 die Ubertraputer Liegenschaften des
Bundesministeriums fir Inneres. Eigene Liegensehafier Bundesanstalt werden dem
Nutzer im Rahmen eines Mietverhéltnisses uberlasSefern der Bedarf des Bundes
nicht gedeckt werden kann, tritt die Bundesanstaltdem freien Immobilienmarkt als
Mieter auf und vermietet das passende Objekt afedieiligen Dienststellen weiter. Es
erfolgt eine einheitliche Vertretung durch die Besdnstalt als Vertragspartner auf dem

freien Immobilienmarkt.

Diese Eigenschaft der Vertretung der Resorts m@igtn wesentlichen Unterschied zum
Osterreichischen Modell und der BIG, bei welchein&eVertretungsverpflichtung

vorliegt.

Die bereits erwahnten 53.000 Wohnungen und Einfantiiuser befinden sich neben
den zahlreichen Gewerbeobjekten ebenfalls im Rartfand werden durch die
Abteilung des Facility Managements vermarktet. DMermietung erfolgt, aul3er an

Wohnungsfursorgeberechtigte, in immer grof3erem dWméuch an private Dritte.

Die gewerblichen Liegenschaften waren fruher vogerel militrisch genutzt.
Ehemalige Kasernen, Truppenibungs- und FlugpldBmker usw. verflgten als
damalige Sondergebiete nicht tiber regelmaRigesuimnectt, welches auch nur in
Zusammenarbeit mit den Kommunen mittels einer dyrafenden Konzeptdarstellung
fur eine Nach- und Zwischennutzung der jeweiliggagenschaft, entwickelt werden

konnte. Soweit es sich nicht um "Kernbereiche exekutivgeBrerantwortung” der

29 BImA., in: Verwertung bundeseigener Liegenschaf2®05): Die Liegenschaften sind fiir die Dauer
der militarischen Nutzung dem kommunalen Planurggreentzogen und unterliegen dem
Fachplanungsrecht des Bundes nach § 37 Baugeskiziach Aufgabe der militdrischen Nutzung
muss eine zivile Anschlussnutzung durch Dritte den Kommunen genehmigt werden.
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Regierung handelt, kann das Parlament grundlegdfrdgen zur Planungsgestaltung
auch selbst entscheidghin weiteren Sinn bedeutet dies, dass eine Entwzkider

betreffenden Liegenschaften nur unter dem GutwillenKkommunen passiert.

Die Erldse aus Vermietung und Verpachtung diesegdmnschaften werden mittlerweile

mit ungefahr 30% der Gesamteinnahmen der Bundedbbstiffert.

Ein weiterer groRer Aufgabenbereich ergibt sichcudie Ubertragung und die damit
verbundene Verwaltung des Flughafens Tempelhof imunR Berlin, welcher
gemeinsam mit dem Land Berlin im Eigentum gehal@rd. Das Ansteigen des
Passagierwachstums im Jahr 2007 um rund 6 % iml&ehgzum Jahr 2006, entfachte
Diskussionen uber die SchlieBung im Oktober 2008 den damit verbundenen
Verkauf des Flughafengelandes. Der Flughafen dehrnisnd zehn Millionen Euro
Umsatz pro Jahr. Lediglich rund 230.000 Fluggasieden jahrlich bis ins Jahr 2007 in
der alten Abflughalle abgefertigt. Zum Vergleich: Tegel, einem weiteren Flughafen
im Raum Berlin, waren es 8,5 Millionen Passagiddass Tempelhof ein Ort mit
Historie ist, auf dem etwa die Rosinenbomber ddiieflen landeten, um West-Berlin
wahrend der sowjetischen Blockade 1948/49 zu vgesorist in dieser Debatte ein
wichtiges Argument. Neue Hoffnung gab den TempeBefirwortern ein Konzept
zweier US-Investoren. Sie wollten 350 Millionen &urinvestieren und ein
Gesundheitszentrum mit tausend Arbeitsplatzen urgkschlossenem Flugbetrieb in
dem Gebaude einrichten. Auch die Deutsche Bahne hhiteresse angemeldet.
Investoren und Bahn haben allerdings nie ein dietdéds Konzept vorgelegt und zogen
das Angebot im Juni des Jahres 2007 zurlick. Dieue&h Planungen zur
Neugestaltung des Gelédndes sind bis zum heutiggnnicht abgeschlossen. Aktuell
bemuht sich ein Kélner Architekturbiiro zur Umgetstad) des Geléndes fur Wohnungs-
Bildungs-  Gesundheits- und  Bildungsquartiere.  Die bséhlusse  der

Gestaltungsvorschlage werden bis Méarz 2012 erwartet

%0 Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts (B\&r@5, 1 (16)
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2.5. Schlussfolgerung

Zweifel bestehen hinsichtlich der Wirtschaftlichkeles gewéhlten Weges zur
Grindung, da die Anstalt ihre Sach- und Finanzattssty vom Bund erhalt, ohne dass
fur sie ein Anreiz zu besserer Aufgabenerfillung, Vergleich zu der bisherigen

Aufgabenorganisation, erkennbar sei.

Die Anstalt hat kein Recht zur Kreditaufnahme anrtk¥Janotwendige Kredite gewéahrt

der Bund nach MaRgabe des Haushaltsgesétzes.

Aussagen dass durch die blol3e Aufgabenlbertragantueternehmerischer Betrieb"
nicht gegeben ist, sind Basis der aktuell gefuhibeskussionen Uber die Anstalt.
-Wolle man ein eigenverantwortliches, betriebswttaftliches Unternehmen schaffen,

miisse man diesem auch die Freiheit im Handeln geffen

Herbe Kritik ist weiteres an den Bereichen des iidd&menen Verwaltungsaufbaues

und der klassischen Hierarchiegestaltungen erkennba

.Mit einer erneuten Veranderung der Verwaltungsg&twr, zum Beispiel hin zu einem
zweistufigen Aufbau und damit zu flacheren Orgameastrukturen, wirde man das

mit einer grundlegenden Modernisierung verfolgtel Bicht erreichen?®?

Den Argumenten trotzend, kann man davon ausgeheass ddie von der
Bundesregierung Deutschland vorgesehene Orgamisédion der Anstalt des
offentlichen Rechts weitgehende unternehmerischabbiingigkeit auf der Basis
eingesetzter betriebswirtschaftlicher Steuerungsefge bietet, jedoch kommt dem
Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages tiehestiende Rolle der

Budgetgestaltung zu.

31 Gesetz zur Griindung einer Bundesanstalt fiir Imheoliufgaben, BImA-Errichtungsgesetz (2004): in
86Abs 2

%2 Jochen-Konrad Fromme (CDU/CSU): Protokoll zur Bestdgsdebatte 2007 zitiert nach Baumgartner,
Gerhard (2006): Ausgliederung und 6ffentlicher Bigispringer

% Antje Hermenau (Biindis 90/die Griinen): Protokall Bundestagsdebatte 2007
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Genauso ist die Ubernahme der Beschaftigten imeliegegriindete Anstalt und deren
erforderliche hohe Motivation fir einen Erfolg vamtscheidender Relevanz. Denn
gerade das neu zu vermitteinde Gedankengut desmiaunischen Denken und
Handelns und das Einbinden von externem Know-homd siir den weiteren

erfolgreichen Bestand des ausgegliederten Untereebmvon entscheidender
Bedeutung.
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3. Tschechische Republik und die Gesellschaft fir sadliche
Immobilien Angelegenheiten (OGRPA)

Die 10,5* Mio. Einwohner der Tschechischen Republik erwhiegtet 2012 ein mittels
Kaufkraftparitat geschatztes Bruttoinlandsprodukin voro Kopf 21.083 Euro. Die
Bevolkerungsentwicklung ist dabei seit Jahren seagnd bis ricklaufig: Seit 1990
ging die Bevolkerung des Landes um 131.000 Einwohrmuriick. Die
Beschaftigungsentwicklung machte in den letzterrelalein standiges Auf und Ab
durch: Wurden in den 10 Jahren von 1990 bis 200@aust 136.000 Stellen abgebaut —
ein typisches Phanomen der post-kommunistischens@tiaften-, entstanden seitdem
etwa 74.000 Stellen neu. Reziprok dazu die Entwindlder Arbeitslosenquote: Von
ihrem Héchststand von 8,7% im Jahr 2000 ging siéA% im Jahr 2011 zuriicR.

Ahnlich wie in Polen wird auch in der TschechisctiRepublik 2011 mit 6598 der
Hochststand bei der Erwerbspersonenquote erreght Bie tschechische Wirtschaft
hat 2011 mit 1,8% Wachstum erneut ein positives ekngg durch die
krisengezeichneten letzten Jahre hinter sich. Bessrdie Ausweitung der Exporte hat
das Output Wachstuthgestarkt. Auch die Investitionen haben sich posititwickelt,
wahrend der private Konsum einen geringeren Ansdigfgvies. Der private Konsum
wuchs mit jeweils etwa 4% wieder stérker, aber atlem die Anlageinvestitionen
zogen zuletzt mit zweistelligen Raten an. Die lidla blieb dabei relativ gesehen zu
dem starken Wachstum erfreulicherweise niedrig:12@&r ein Preisanstieg von 1,8%
zu verzeichnen. Nicht nur die hohen und stabilerch§aimsraten sowie die geringe

Inflationsgefahr gehdren zu den Starken der Tsdkelabn Republik.

34 Schatzung nach ,http://wko.at/statistik/eu/wp-tstiiien. pdf

% vgl. Osterreichische Wirtschaftskammer (2012): Ikabionen AWO-Wirtschaftsreport Tschechische
Republik

% Erwerbstéatige in % der Bevélkerung zwischen 15 &#dahren.
37 Durchschnittlich von 2000 bis 2011: 3,2%
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Zudem flieBen hohe ausléndische Direktinvestitionmerdie tschechische Wirtschaft
(2011: 24,4% des BIP), sodass das Leistungsbildizzdeon immerhin -4,4% des BIP
zwar solide finanziert ist, jedoch bestehen Proklémden andauernden, teilweise sehr
hohen Budgetdefiziten: Das Defizit lag 2011 be#%4,des BIP, womit eindeutig gegen

das Maastricht-Kriterium verstoRen wurtie.

3.1. Die Gesellschaft OGRPA

In der Tschechischen Republik, ist die Thematiksiaatlichen Immobilien Situation in

folgender Form darstellbar:

Die staatliche Gesellschaft fir Immobilien Angelelgeiten ,OGRPA* (The Office of

the Government Representation in Property Affaingjde am 01.Juli 2002 gegrundet.

Das Amt der Vertretung der Regierungschefs, im eRér der
immobilienwirtschaftlichen Sachverhalte, wurde durcdie Entscheidung des
Parlaments auf Vorschlag der Regierung als eingiamerte, fachkundige Institution
zur Schaffung gesetzlicher Bestimmungen fir staliimmobilien, genauso wie flr
kommunalbesitztechnische Regelungen zur Verwaltumgd Verwertung der
Besitzverhéltnisse von Realitaten der jeweiligen m&@den und Kommunen,

gegrundet.

Die kommunaltechnischen Verwaltungsbereiche wuidedahr 2004 erweitert und in
die neu gegrindete Institution mit Gbernommen. Aggabenbereich umfasst weiteres
die Beratung zur Rechtspflege und die Aktualisigrutier jeweiligen einzelnen

Amtsbefugnisse.

Die Grindung der Gesellschaft hatte die Ubertragunigr operativen
Managemententscheidungen, welche sich bis dato intaatlishen

Delegationsbefugnissen, basierend auf gesetzliBesnhliissen befanden, zur Fofge.

% vgl. Deka Bank Deutsche Girozentrale (2011): Dékemobilien Monitor, Volkswirtschaftliche

Betrachtung européischer Staaten
39 vgl. Préasentation zum ,European Public Real Edt&eting” in Rom, 18. Oktober 2007
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Leerstehende und nicht unter einer bestimmten Mietweg stehende Geb&ude wurden
genauso wie jene Liegenschaften, deren Verfigumgdgaicht klar definiert war, ins

Management der Gesellschaft fur Liegenschaftsaggeleeiten des Staates tUbertragen.

Infolge der laufenden Anderungen der behérdlichem3aktionen ist festzuhalten, dass
sowohl die staatliche Regierung als auch die konaleimmKaorperschaften, ebenso wie
das Management, der zur staatlichen Verwaltung Ugelgten Gesellschaft, befugt

waren, die laufenden dynamischen Entwicklungeneaiitmmen.

Mit dem 01. Janner 2003 Ubernahm die GesellsciraftZuge der zu schlieRenden
Bezirksamter, alle beweglichen und unbeweglichen lagen, aus deren
Verfligungsgewalt. Eine weitere lokal wichtige Emisicdung wurde im Jahr 2004, auf
Basis einer Beschlussfassung der Regierung getrdie wurden alle beweglichen und
unbeweglichen Anlagen der Grenzubergéange in digdAdgkeit der Gesellschaft

ubertragen.

Im darauffolgenden Jahr ging man noch weiter urfgertiiug den operativen Nutzen
und die Verfugungsgewalt aller innerhalb eines riffehen Naturschutzgebietes

befindlichen Anlagen, in den Besitz der Gesellschaf

Alle Anlagen und Gebaude, welche durch kriminellanHlungen erworben wurden,
jene die im Laufe der letzten Jahre beschlagnahumden und jene bei denen der blof3e
Verdacht besteht, dass es sich um einen Besitzekabt Grundlage einer kriminellen
Handlung beziehungsweise illegaler Aktivitdt hamdé&bnne, wurden ebenfalls im
Jahre 2004 in die Verfugungsgewalt der ,OGRPA" irlagien.

Die Verbindung der gesetzgebenden Gewalt mit detlathen Immobiliengesellschaft
ist durch zwei unterschiedliche HerangehensweisenAnsichten gepragt. Jene welche
durch die unterschiedlichen Betrachtungen eine®riigners und Nutzers einerseits

gegeben sind und jene eines Verwalter anderseits.
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3.2. Position und Rolle innerhalb des Staates

Die Gesellschaft ,OGRPA" ist eine staatliche Inditn der Tschechischen Republik
und eine unabhangig bilanzierende Dienststellejebasd auf budgettechnischen

Vorgaben der staatlichen Regierung.

Die Gesellschaft organisiert gemaR der Gesetzemdt die Ablaufe durch die
Nutzung der staatseigenen Liegenschaften, angelahntlie Vorgehensweise aller
anderen nationalen staatlichen Institutionen. Risetzlichen Vorgaben garantieren die
ausschlieBliche, alleinige, unabhéngige Kompetener d,Gesellschaft fir

Immobilienangelegenheiten®™

und fur alle branchenmafigen Handlungsweisen zur
Gestaltung einer Vorgehensweise im Bereich der iWgzund Entwicklung der
immobilienwirtschaftlichen Geschéfte des Staates.

Im Hinblick auf das Management wird immer wiedertdm, dass die Gesellschaft
ausschlie3lich Bestandteil der ordnungsgeméaf3enel&ty des Ministeriums fur
Finanzen unterliegt. Die kompletten Ertrage aus gkschaftlichen Bewirtschaftung

flieBen direkt in das gesamtheitliche, staatliclieldet.

Die Gesellschaft ,OGRPA" ist jedoch nicht die egeistaatliche Institution im Bereich
der Betreuung der staatseigenen Immobilien. Andeationalen Organisationen
betreuen jedoch lediglich nur direkt zugeordnetenbhilien und Immobilienprojekte
fur die jeweilige Dauer der Abwicklung beziehungssee fir die funktionale

Bereitstellung von Ressourcen durch den Staat.

Die Gesellschaft ,Land Fund“ der Tschechischen Rékuwelche im Jahre 1991, als
spezialisierte Gesellschaft zur Umsetzung der Bewhaftung von Agrarflachen,

gegrundet wurde, dient in diesem Zusammenhangués @eispiel.

9 Akt.Nr. 219/2000
41 wortliche Deutsche Ubersetzung

24



Benotigt wurde diese im Agrarbereich innerstaatliciit alleinigem Verfugungsrecht,
agierende Gesellschaft zur Abwicklung der Entsadityjszahlungen bei
Ernteausfallen, genauso wie zur Vergabe der Beshiatitungsvertrage an die Bauern.
So ergibt es sich in Folge, dass die Gesellsch@iGRPA" keine Obhut Uber

Agrarflachen hat.

Die wirtschaftlichen Ertrdge und die Besitzantaileederum werden durch staatliche
Institutionen, dem jeweiligen Fachgebiet entspradhgefuhrt. Der besondere und
unabhéngige Stellenwert im Bereich der gesetzlidhenkbrperung des Staates und der
Staatsverwaltungen bei Gericht, Richtern, divergentscheidungsinstanzen und
Birgervertretungen, ist fur die Gesellschaft wegdnt von Vorteil und hat

dementsprechend einen wichtigen Einfluss auf disspeechende Ausarbeitung der

Gesetzesentwurfe und der Auslegung gesetzlicherdBgen.

Mit der Griindung der Institution im Juli 2002 uneind Erwachsen der Gesellschaft aus
einem Regierungsvorschlag wurde ein primares &dblgt: Es galt eine Verbesserung
und breitere Gewahr der gesetzlichen Schutzbestimgamnzu schaffen und gleichzeitig

dem Staat die Verfigungsgewalt Gber die Immobitiersichern

Die Geschaftsform der Gesellschaft liegt bei ein&onstituierenden Teil der
gesamtstaatlichen  Regierung, mit  Sitz  in Prag, waauf eine
geschaftsfuhrungsentscheidende Abhéngig zur sthetli Regierung rickschliezen

|asst.

Die acht regionalen Geschéaftsstellen, unter andereden Stadten Pilzen, Usti, Hradec
und Brinn, haben jeweils eigene Bearbeitungsteaimsjuristische Belange und
Experten in den Verwaltungsbereichen aufzuweiserie Mauptaufgabe der
Rechtsreferenten liegt in der juristischen Betrguurdiverser gesetzlicher
Entscheidungsprozesse, wobei der Hauptanteil dearbB#ungsprozesse in der
Hauptstadt Prag passiert. Neben den erwahnten Gebthaftsstellen befinden sich

weitere 62 Zweigstellen zur regionalen Bearbeitinden Bezirksstadten.
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3.3. Struktur der Gesellschaft

Im Auftrag der Zielsetzungen durch die Staatsgewatt der Gesetzgebung durch die
tschechische Republik wurde eine horizontale Haodviastruktur, mit drei

grundsétzlichen Stabstellen kreiert:

die gesetzliche, mit dem Aufgabenbereich der gdritien Vertretung,

» die Liegenschaftsverwaltung inklusive dem Bereicher d konfiszierten

Immobilienbewirtschaftung und

» der operativen wirtschaftlichen Abteilung, welchehsmit der Bereitstellung als

auch der Instandhaltung der Anlagen beschaftigt.

In den vertikalen Ebenen ist die Kompetenz prirgipdurch die Gesetzgebung

vorgegeben und bestimmt.

Die Gliederung erfolgt vertikal in zwei Managemdrgren, wodurch der komplette
Aufgabenbereich, im Zusammenhang mit staatlichemmadbilienbesitz, durch die
Republik, insbesondere mit den Entwicklungen unlgdsieer Anlagen, abgedeckt

wird.

Die zentralen Geschéftsstellen, allen voran demit&iz in Prag, konzentrieren sich auf
die jeweiligen ortsregionalen Problematiken im Zunssgenhang mit der Vermietung

und Instandhaltung der Liegenschaften.
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Abb. 3: Gesellschaftsaufbau OGRPA
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Quelle: Osterreichische. Bundesimmobiliengesellicha

Der vertikale Hierarchieaufbau der Hauptgeschafiisstasst sich bis zu den regionalen
Geschaftsstellen in den Landern weiterverfolgerhev@ine Aufgabensplittung in den
Bereichen der gesetzlichen und technischen operatiTatigkeiten durch die
Regionalsitze und ihren mehr als finf Duzend Zweigen fur die Bereiche der

Verwaltung und der wirtschaftlichen Betreuung dexgenschaften, festgelegt wurde.
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Seit dem Jahr 2005 ist im Zuge des Gedankens déizRaung der Arbeiten und der
Effizienzsteigerung des Managements, eine Schligfaahlreicher Geschéftsstellen,
festzustellen. Dies ist mitunter eine Vorgehenswveigr Minimierung der staatlichen

Beschaftigungsverhaltnisse, auf ein effizientes Maf3

3.4. Vertretung des Staates und der Stadtverwaltungen bé&ericht

Die Gesellschaft ,OGRPA" reprasentiert die Vertreju des Staates unter
Bedachtnahme der Einhaltung der gesetzlich, veagiab Prozessordnung bei Gericht,
den jeweiligen landesweiten Entscheidungsinstaraem Burgervertretungen und allen
weiteren Institutionen, welche einen Bezug zu Imiieb beziehungsweise deren

Verwaltung, aufweisen.

Das Unternehmen hat die alleinige Vertretungsgebeil Gericht und ist in Bezug auf

andere vergleichbare Immobilienunternehmen, wejsgebunden.

Eine Abstimmung mit anderen InteressensvertreturtigenStaates ist wiederum ohne
weiteres mdoglich und bei den diversen Entscheisjprazessen auch gut
nachvollziehbar.

Im operativen Geschaftsfeld wird auf die, mit wedte staatlichen Organisationen zu
vereinbarenden Willenskundgebung, sowohl bei gdrtien Entscheidungsprozessen
als auch bei den gesetzgebenden Instanzen, Beaugngeen und mit mdglichen
Interessenskonflikten der Weg des Konsenses gesucht

Diese Vorgehensweise zeigt sehr gut das gemeinsamfieeten aller staatlichen
Vertretungsbehorden und ist somit, bei den entdelmgien Ablaufen, nicht mit einem

reinen privatisierten Unternehmen vergleichbar.

Die vertretende Haltung, auf Basis eines zweiteteiBgten in immobilienrelevanten
Entscheidungsprozessen wird, bei gewinschten Eigpiiacheidungen durch die
Republik, seitens der Grundbesitzverwaltungsbehgtdend Fund“ verwaltet und
finanziert. Die Leitung des Entscheidungsprozesdesnimmt, je nach Sachlage, die
bezugsrelevante Behdrde des Staates. Bei Entscigeiduwelche eine Stadtverwaltung
direkt betreffen, kann und wird seitens der Gemeriatk eine kostenlose Unterstiitzung
durch die vertretende Gesellschaft ,OGRPA" bezodgeres hat naturlich auf den
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Entscheidungsprozess fur die Stadtverwaltung, imns€éas mit ,OGRPA* einen

vorteilhaften Aspekt, falls Rechtsstreitigkeitengge die Interessensbekundung einer
Stadtverwaltung angestrebt werden. Eine derartiggéhensweise erhoht weiteres die
Chancen einer erfolgreichen Entscheidungsbringurey Besitzansprichen oder

Gesetzstreitigkeiten.

An dieser Stelle muss man aber auch festhalters dasahernd alle gesetzlichen
Standpunkte und Sichtweisen, diverser komplexer dbiihenwirtschaftlicher

Zusammenhénge, seitens der Gesellschaft ,OGRPAjedtllt werden kdnnen.

Man kann dies auch als eine dritte, nicht direktetigte, Sichtweise einer Partei
ansehen, was naturlich fur &hnliche Prozesse alstiert gelten werden kann. Zurzeit
liegen um die 5000 gesetzliche Entscheidungsprezess fur
Immobilienrechtsstreitigkeiten vor, welche in deroriegenden Form, mit
Osterreichischen OGH Urteilen vergleichbar sinde Mertretung des Staates war bei
allen diesen gerichtlichen Entscheidungen immer \emtscheidender Rolle. Die
aufliegende Entscheidungssammlung lasst sich auf FR88®zent zu direkten
Staatsvertretungsbelangen, zu 6 Prozent den Beagidbrer staatlicher Unternehmen

und 6 Prozent den Gemeinden des Landes, zuordnen.

3.5. Schlussfolgerung

Die nahe Verbindung zwischen den Rechten des Nutder Immobilie und die
eingeschréankte Verfigungsgewalt durch die Regierstammen aus den friheren
Regimes und werden beharrlich weiter verfolgt. Datsache der Abhé&ngigkeit und
Bindung der Gesellschaft an die staatliche Regg@grwird immerhin neunzehn Jahre
nach dem Regimewechsel in der Tschechischen Ré&publiurch hartnéckiges,

trotzendes Festhaltens der Regierung, durchgesetzt.

Man kann dieser Perspektive jedoch klar die qualithochwertige gesetzliche
Gestaltung, kombiniert mit den Nutzungsrechten lkdud® Gesellschaft fur staatliche
Immobilien, als Vorteil mit hohem Entwicklungspotieh, sowohl heute als auch in der
zukunftigen Gestaltung, dieser Thematik erkennemw@rpunkt der Téatigkeit ist die

laufende Privatisierung staatlich genutzter Liegbaften.
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4. Spanien und sein System zur Handhabung nationaler

Immobilien

Gemald der Verfassung vom 6. Dezember 1978 ist &paein sozialer und
demokratischer Rechtsstaat mit der Staatsform giaelamentarischen Monarcffie
Der Konigstitel ist erblich. Der regierende Kotfigist Staatsoberhaupt und
Oberbefehlshaber der Streitkrafte.

Spanien liegt mit 46,2 Mio. Einwohnern im Jahr 20&uf Rang funf der

bevolkerungsreichsten EU-Lander. Mit einem Pro-KBH? von 25.487 Euro steht das
Land auf Platz 15 der grol3en Volkswirtschaften pas Im européaischen Vergleich
lasst sich auch eine eher schwache Produktivitneaen. Mit einer Quote von 68%
Wertschopfung im Dienstleistungsbereich ist die ti@igsierung auch in Spanien

mittlerweile weit fortgeschritten.

Demografisch machte das Land in den letzten Jadirenbemerkenswerte Entwicklung
durch: Entgegen vielen anderen EU-La&ndern wuchsBawdlkerung kraftig, in den
letzten funf Jahren allein um mehr als 3 Mio. Peeso Verursacht wurde dies neben
der illegalen Einwanderung, durch den Zuzug eusmbér Birger. Etwa 35% der tber
1,8 Mio. Auslander sind so genannte ,Gemeinschafgedr“. In diesem Kontext lasst

sich der anhaltende Boom am Wohnimmobilienmarkhwakziehen.

Ein weiterer GroRRer Anstieg ist im Bereich der Etvabevolkerung zu erkennen,
welcher seit den neunziger Jahren ebenfalls, imgmh zur Gesamtbevélkerung
deutlich zunahm. Bis hin zu der letzten zweijahmigRezessiolt 2009 und 2010 wuchs

die spanische Volkswirtschaft in den Jahren 208020611 Uber durchschnittlich 2%.
2006 war der Anstieg mit 3,9% sogar besonders .s&panien versucht auf die Spuren

der boomenden Jahre zuruckzufinden auch wenn féirdéssjahrige Wirtschaftsjahr

“2 Art. 1, Abs. 3 der spanischen Verfassung
3 der derzeit regierende Kénig ist Juan Carlos |

44 \/on einer Rezession spricht man, wenn die wirtilitlae Leistung eines Landes in zwei
aufeinanderfolgenden Quartalen zurickgeht.
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noch geringe Verluste vorausgesagt werden. Zum l¥fetg In der Republik
Deutschland waren es im Aufschwungsjahr 2006, mla&eichen der FuR3ball-WM und

mehrwertsteuerbedingter Vorzieheffekte stand, gnah' 2,9% Wirtschaftswachstum.

Bis zum Jahr 2008 profitierte vor allem das Baugéweson den Wachstumsimpulsen,
es gab viele Anzeichen, dass sich diese auch aef afidere wesentlichen

Wirtschaftssektoren ausdehnen kdonnten.

Trotz guter Prognosen platzte die ,Baublase” End@082 Eine zuklnftige
Einschatzung der Wirtschaftsprognosen wurde unmiigDas Land erlebte einen nie
vorausgeahnten Stillstand. In vielen Regionen gingé % aller Erwerbstéatigen auf

dem Bausektor ihrer geregelten Arbeit nach. Dag#edich von heute auf morgen.

Auch das Jahr 2012 wird noch keine Wende brindeie. Krise dauert an. Auch wenn
sich einige wenige Branchen sich konsolidieren kemnbringt das noch lange nicht,

die so notwendige Wende.

Mdglich machen wirde ein spanisches Wachstumswumalggn einem Nachholbedarf
der relativ jungen Marktwirtschaft, EU-Transfergllénde und historisch niedrige
Realzinsen und ein enormer BeschaftigungsaufbaurctDulie Euro-Einfihrung
profitiert Spanien né&mlich von der fir alle Euralén gleichen Geldpolitik der
Europaischen Zentralbank (EZB). Diese wirkte fus dand bis zuletzt expansiv und
stimulierte eine ohnehin rege Bautatigkeit. Keheseund Zeichen mangelnder
industrieller Wettbewerbsféahigkeit ist ein hohesshengsbilanzdefizit von -4,5% des
nominalen BIP. Die Hoffnung der steigenden Reakm was jedoch sowohl die
Bautatigkeit als auch den Konsum zumindest noatem ndchsten zwei Jahren spurbar
dampfen sollt&, zeugen von einer positiven Stimmung im Land imbHick auf den

erwarteten, historischen Konjunkturaufschwung.

4 vgl. Deka Bank Deutsche Girozentrale (2011): Dekanobilien Monitor, Volkswirtschaftliche
Betrachtung européischer Staaten
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4.1. Der Begriff der ,staatlichen Immobilie®

Gemald der jetzig aktuellen Rechtsprechung wird Begriff der ,Nationalen
Immobilie* anders als in den restlichen europaiscBeaten definiert. Prinzipiell lasst
sich sagen dass der Begriff der staatlichen Imnehitht nur diese in sich beinhaltet,

sondern auch Waren und Giter welche mit der Imnsobdrbunden sind.

Der Begriff umfasst Pachtgrundstiicke, Mietvertréager Liegenschaften, immaterielle
Guter wie Rechte an Liegenschaften in jeglichemkaDbligationen und Aktien. Die
Definition beinhaltet jedoch nicht Geld, Schuldscdarlehen beziehungsweise reine
Schulden der Bevolkerung in Verbindung mit den titdeen Finanzamt, welche aus
der friheren staatlichen Monarchie Konstellatiomein kdnnen.

Staatliches Eigentum im Bereich der unbeweglichéneGwird gleich wie andere
staatliche Vermoégensgegenstande, Bestandteil eipetriellen Regulierung, welche
bestimmt durch Grundsatze des jeweiligen Managesnétitizienz, Transparenz mit

gleichzeitiger Konkurrenzfahigkeit, gefihrt wird.

Durch den Wechsel der Gesetzgebung, im Jahr 20908aa Gesetz fur den staatlichen
Immobilienbesitz und dessen Verwaltung, neu bessklo wurde, kam es im Zuge
dessen zu einer rationellen Verbesserung der Hanoktp bezogen auf das
Management und der Organisationsabteilungen initerder Amtsfiihrung einerseits

und Umstrukturierung der bevélkerungsseitigen tastinen, andererseits.

In weiterer Folge wurde die Ubertragung der Liegba$ten von der staatsfiihrenden
Regierung ins ,Nationale Liegenschaft — Direktorairfigeleitet. Diese Organisation ist
wiederum direkt dem Finanzministerium unterstéiiese Ubertragung hatte nicht nur
den Besitzwechsel sondern gleichzeitig auch die patenzibertragung zur
Akquisition, Erhaltung, Verkauf, Tausch oder auehn dnentgeltlichen Weitergabe von
staatlichem Immobilienbesitz, zur Folge. Die Beashfassung implizierte ebenfalls die
Kontrolle und gleichzeitige Koordination der untdriedlichen Ministerien und der
volksvertretenden Behdrden im Bereich der Nutzueglchmobilien mit deren vollen

Verantwortung Uber eine wirtschaftlich effizientetB2uung derer.

Geleitet werden die dazu notwendigen MalRnahmenhddie General — Direktion in
Kooperation mit dem Management der dazugehérigenregonalen Zweigstellen

innerhalb des Landes.
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4.2. Organisation und Verwaltung durch das

.Nationale Liegenschafts — Direktorat"

Trotz dieser doch einfachen Grundregelung bestelrender konstitutionellen
Erbmonarchie einige Gruppen von staatlichen ImnmbilAnlagen, welche einem
unabhangigen Management unterstellt sind. Diesedevirur Rationalisierung und
optimalen Auslastung der Anlagen in Hinblick auheesiVerwertungsmaximierung
unabhéngig von Entscheidungen mit Staatsgewaltiigdgt. Im Zusammenhang mit
den Liegenschaften tiber welche die parlamentaristdrearchie die Verfiigungsgewalt

besitzt, lasst sich eine Abgrenzung wie folgt defien:

Liegenschaften zu militarischen Zwecken, Bahnhéfeden Schienenverkehr, genauso
wie Schiffs- und Flughéafen und alle hierzu gehdnigéebaude und Grundstiicke
werden durch das Wirtschafts- und Finanzministeriumter der Fihrung durch den
Finanzministe¥’, verwaltet. Die Unterscheidung von staatlichen bbitien erfolgt im
Land an Hand von zwei unterschiedlichen Gesichtsigum Jene Liegenschaften die fur
eine Nutzung im Sinne der Volksvertretung im Bedtamnd und damit auch eine
strenge gesetzliche Regelung im Sinne einer Schdrtmag besitzen und jene die sich
als private Immobilie definieren. Letztere werdemrdah keine spezifische Funktion
bestimmt und sind teilweise unentgeltlich, mit jé&eeigener der Sachlage

entsprechender Funktion, an den Nutzer vergeben.

Die durch die staatliche Nutzung bestimmten Lieghafien haben, wie Dbereits
erwahnt, den Nutzen im Sinne der Volksvertretungduvoh jenen Gebauden eine
weiterfuhrende wirtschaftliche Nutzung vorbehalt#aibt. Die Nutzung erfolgt unter
strikten Berechtigungszuweisungen Uber das Ministerfir Finanzen welches die
Kompetenzen an die diversen Korperschaften weliergene Nutzer verfiigen bis zum

Wegfall des Bedarfes zur Nutzung der Immobilie (denen Zwecke.

Alle staatlich genutzten Immobilien werden im somemen ,National Property
Register* angefiihrt, welche ebenfalls liber das rizmanisterium gewartet wird. Die

gefuhrte Registerliste zeigt die Bestdnde in aldtel Form, mit allen dazugehérigen

46 derzeit Hr. Luis de Guindos, ehem. Spanien-MandgePleitebank ,Lehman Brothers"”

33



Fakten Uber die Nutzung, dem vollstandigen Zahleéaried und den gesetzlich

anwendbaren Bestimmungen. Diese Liste fuhrt zuezedie 40.000 Liegenschaften.

Der Minister besitzt die Vertretungsgewalt mit glig spezifischen Kompetenzen,
welche die garantierte Gewahrleistung Uber dienmgd® Nutzung, die angemessene
Sicherung der Grenzabsteckung und den Untersuchungber herrenlose

Liegenschaften beinhaltet.

Die Darstellung Uber die Handhabung der staatlichemmobilien in der
parlamentarischen Monarchie Spanien, basiert asetZesbeschlisse aus dem Jahre
2003, welche durch die allgemein geltende Formuttigrinnerstaatlich auf alle Lander
Anwendung findet. Die Konstitution aus dem Jahr8 9%elche aus dem dezentralen
administrativen System, mit seinen 17 autonomenidReg Bestand hatte, garantiert
bis heute eine reibungslose Zusammenarbeit untegeleenden Gesetzeslage. Dies
zeigt dass ein unterschiedlicher Immobilienbestaimier den Landern und deren

offentliche Nutzung, Akzeptanz findet.

Natdrlich muss in diesem Land die Schirmherrschafer die Verflgungsgewalt
genannter Immobilien in Form von grundlegenden Ges&igkeiten, welche seit dem
Jahr 2003 auch in den Rechtsvorschriften verarsiedt dem Staatsoberhaupt obliegen.
Den autonomen Regionen wird in diesem Zusammenhangbhangigkeit von deren
GroRRe, im Sinne der anteilsméRigen Flache innerbak Staates, Unterschiede in
deren Grad der Autonomie, gewdahrt. Die Leistunggk#it der Region am
Staatshaushalt wird in Land Spanien an der Grofg§epasst. Die bedeutet dass die
kleineren autonomen Regionen fur sich nur eine &cher ausgepragte Autonomie in
Anspruch nehmen, wahrend die grof3en zahlreiche Ktengen des Gesamtstaats

Uubernehmen.

Eine der konkreten Vorgaben der aktuellen Gesetryglist jene, ausgewogene und
gleichzeitig effiziente Werkzeuge zur Koordinatioler unterschiedlichen Taktiken,
basierend auf den Vorgaben der Stadtrate, vorzmgdéhiese in den letzten Jahren, als
relevantes Gerlst geschaffene Handhabung Ubelidtaatiegenschaften, lasst das
Aufgabengebiet, zu den unterschiedlich bestimmtetzihgen der Immobilie, als Basis

einer strengen Koordination und Einheitlichkeitanagement erkennen.

34



4.3. Zukinftige Entwicklung

Die zu erwartende objektive Weiterentwicklung lieigt der Rationalisierung der
Nutzung und gleichzeitigen Aufwertung von staatiich Immobilien, durch die
Staatsgewalt, im Zuge des Einleitens moderner undvativer Losungen durch die

leitenden Organisationen.

Der daraus folgende wirtschaftliche Aufwand wirdrau die Modernisierung der
Nutzung infolge neuerer Technologien und der Vdaginung der
Verwaltungsprozesse, zu summieren sein. Das olge&tgene, zustandige
Management, welches gewinnorientiert agiert mussim Zuge dessen als Basis der
Weiterentwicklung anzusehen. Diese weiterfihrendiés3nahmen muissen jedoch
immer im Sinne und im Nutzen des Volkes durchgefiderden. Dies gilt als oberste
Pramisse und muss im Sinne der Vergleichbarkeitamideren europaischen Staaten
berlcksichtigt werden. Die Bedingung der beidseitiyyereinbarkeit, wie einerseits die
Optimum orientierte Ausnutzung der Bestandsflacineth andererseits die strategische
Weiterentwicklung, wird durch die nétige Budgeteimtung, neben den sonstigen

Bedirfnissen der Gesellschaft, der Hauptaspektevetoeziehungsweise bleib&n.

47 Bsterreichische Bundesimmobiliengesellschaft: ldanhder Prasentation zum ,European Public Real
Estate Meeting” in Rom, 18. Oktober 2007
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5. Danemark und die Gesellschaft der Palaces and Progig
Agency (PPA)

Mit 5,6 Mio. Einwohnern zahlt Danemark zu den b&edlingsschwéachsten Staaten
Europas, dessen Bevdlkerungswachstum in absehBakenft zum Erliegen kommt.
Seit den 1980er Jahren zeigte sich eine Jahresleingsrate 0,1 bis 0,6%,
einhergehend mit einem schwerwiegenden WandelAdestskraftepotentials.

Der Rickgang der Erwerbspersonenquote ist seieMitr Neunzigerjahre Ricklaufig,
dessen Trend auch in absehbarer Zukunft anhaltes. Wit einem BIP-pro-Kopf

Einkommen von 31.190 Euro, zahlt das Land zu dehllvadbendsten in Europa, dicht
gefolgt von den Niederlanden und Osterreich. Dagsahaftswachstum zeigte im Jahr
2011 den Wert von 1,2% welches im ZusammenhandPdmegnose fur 2012 zu 1,4%
ein leichtes Wachstum verzeichnet. Diese dynamis¢beinderung ist seit dem
Krisenjahr 2009 (-5,2%) eine der positivsten Aust#n. Durch den privaten Konsum
waren 1,7 Prozentpunkte (PP) der Steigerung degsahaftlichen Wachstums
zuzurechnen. Die Grinde dafir basieren auf einartlicke dynamischen Arbeitsmarkt
und im Bereich der steigenden Wohnimmobilienprelsstztere trugen auch zu den

starken Anlageinvestitionen bei, die 2,6 PP Wachsheitrag leisteten.

Die optimistischen Aussichten der national ans@&ssignternehmen spiegeln sich in
der starken Investitionstatigkeit des Landes wiedere Ubernahme der EU —
Ratsprasidentschétt zum 01.01.2012 fur die kommenden sechs Monate lieg
Schwerpunkt der aktuellen wirtschaftlichen Lage, eleropaischen Staatsschuldenkrise
und der Entwicklungen der Finanzmarkte. In diesesntkxt stehen die Verhandlungen

Uber den mehrjahrigen Finanzrahmen der Jahre 2812DRO.

Die durch den starken Konsum bedingte Inlandsmaghkffuhrte zu einer Ausweitung
der Importe, welche im Jahr 2010 einen Anstieg @26 % verzeichneten. Die im

Vergleich stehende Exportwirtschaft, welche von ldehen Importquote gepragt ist,

48 Gemeinsam mit den Trio Partnern Polen und Zypern
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fiel mit einem Betrag von 6,75 PP positiv aus. Belbestandige Entwicklungen sind
bei einem kleinen Land wie Déanemark, das eine hahuenwirtschaftliche
Verflechtung (Exportquote 2005: 51,6%) aufweisgemohnlich?®

Seit dem Jahr 1997 hat Danemark regelmaRig eineshddétsiiberschuss erwirtschaftet.
Im Jahr 2007 wurde sogar ein Haushaltsiiberschusstys& des BIP erreicht. 2009
hatte Danemark einen defizitaren Haushalt und &® 2@uchs das Defizit weiter an.
Fir 2012 wird ein Haushaltsdefizit von 4,6 % deP Brwartet. Dies ist eine deutliche
krisenbedingte Steigerung. Eine Haushaltskonsolidg ist somit ein primares,

aktuelles Ziel der danischen Regierung.

Die durchwegs hohe Kapazitatsauslastung (87 % Anfa@07) hat eine starke
Investitionstatigkeit fur die kommenden zwei Jahestétigt. Die Annahme, der durch
den Immobilienpreisanstieg entstehende sinkendembgenseffekt, wurde in den

folgenden Jahren bestatigt und hat sich im Berdéshprivaten Konsums ausgewirkt.

Die Einnahmen aus Rohdlexporte gehen tendenziglickuwund die Immobilienbranche

stagniert bei fallenden Preisen weiter.

Den historischen Tiefstand der Arbeitslosenquotei@nte das Land im Herbst 2008,
die folgenden wirtschaftskrisenbedingten Jahreelief@iese Zahl jedoch auf einen

aktuell hohen Wert von 7,4% ansteigen.

Das Inflationsziel der europaischen Wahrungsunioantd zur Orientierung der
danischen Geldpolitik insofern, als die danischerr sich in der Spanne von +/-

2,25% bewegt und so den Zielwert von 7,46 Krondaye verfolgt.

“9 Enterprise Europe Network (2011) bezogen untép:/hww.een-
bayern.de/een/inhalte/Laender/Europa/DaenemarkiExpport-Statistik-Daenemark.jsp, Zugriff am
29.02.2012
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Das erlauterte Festkurssystem und eine weitgehehd Wwirtschaftliche Konvergenz

fuhren zu einer anndhernd stabilen Preisentwickinngrhalb des Landes und zu einem
unter den europaischen Durchschnitt gelegenentimrilwert von 1,9 % vor den

Krisenjahren. Die resultiert mitunter aus der ggemm Lohnsteigerung im Verhaltnis

zum hohen ProduktionswachstdfAktuell steht das Land bei einem Inflationswert
von 2,3% (2010).

5.1. Agentur zur Verwaltung und Erhaltung staatlicher

Liegenschaften

Die Agentur zur Verwaltung und Erhaltung staatlichéegenschaften (PPA) ist
eingegliedert in das Ministerium fir Finanzen, miner Mission, auf Basis der
nationalen Ebene, innovative Bilrogebaude dem Staatterium zur Nutzung
anzubieten und gleichzeitig nationale Prunkbautérdaren Gartenanlagen, instand zu

halten.

Die Agentur fokussiert den Bereich der innovatiwemd professionellen staatlichen
Institution fir alle staatlichen Immobilien Angetstheiten welche im Zusammenhang
mit der staatlichen Regierung anfallen. Das Haupgt&hengebiet bezieht sich auf die
optimale Effizienz zur Ausnutzung der LiegenscHtfthen und in der attraktiven

Gestaltung der repréasentativen Palastbauten ued d&rten.

*0vgl. Deka Bank Deutsche Girozentrale (2007): Diskanobilien Monitor, Volkswirtschaftliche
Betrachtung europaischer Staaten
51 Abkiirzung fir Palaces and Properties Agency
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5.2. PPA und lhre Gesellschaftliche Struktur

Die PPA gliedert sich in zwei primare Unternehmeitst Einerseits in den
regierungsabhangigen Blro- und Verwaltungsgebau@esellschaftsteil (Office
Property Enterprise) und andererseits in den Uatenensteil mit
Zustandigkeitsbereich der innerstaatlichen Pruntdrguwie Palédste und Schlésser
(Cultural Enterprise). Es bestehen in weiterer €atgvei Bilanzierungsvorgange mit
jeweiligen Uberschneidungen in der Zielsetzung gegenseitigen Forderung zur
Maximierung der wirtschaftlichen GroRe und in demfgaben der Zusammenarbeit flr

die immobilienwirtschaftliche AufgabenbewaltigungrdRegierungsbelange.

Die primare Funktion der ,Office Property Entergri€@©PE)" liegt in der Beschaffung
der Buroflachen welche im Zuge der Bewirtschaftudgr Staatsaufgaben, in
Abhéngigkeit eines vorgegebenen Ausgabenbudget$tigewerden. Grundlage daftr
ist ein vorhandenes Immobilienportfolio, welchesvsbl den Forderungen seitens der
Regierung als auch den individuellen BedurfnisseesDritten Nutzers, entsprechen
muss. Um diesen Anforderungen gerecht zu werddoeitat die Agentur an der
Entwicklung neuer Konzepte, welche eine flexibleddRlengestaltung, im Zuge
zukUnftiger, unabsehbarer Anforderungsbedurfnissamsprechen zu kénnen. Die
angestrebte Entwicklung stiitzt sich auf eine lastifle Perspektivenplanung, welche
auch in Hinblick der Gestaltungswiinsche seitensgdsetzgebenden Regierung klar

vorgegeben ist.

Auf der anderen Seite zeigt sich die primare Auéalles Kkulturellen
Gesellschaftsteiles, in der Bewahrung, Entwicklumgl effizienter Ausnitzung im
groBen und gesellschaftlich wichtigen Segment deésisdhen Immobilien —
Kulturbesitzes. Zu diesen zahlen unter anderenStédoss Kronberg, die Amalien —
Burg, das Schloss Fredensborg und viele weitere. Agjentur muss bericksichtigen
dass die staatlichen, kulturellen Besitztimer eilgrntwicklung auf Basis einer
ausgewogenen Praferenzverteilung, im Sinne derdafoisse seitens des Nutzers und
der bevolkerungstechnischen Anspriche in Form deheSswirdigkeit und des

allgemeinen Interesses zur Bewahrung eines kukar&rbes, unterliegen.

Die Aufgabe dieser Agenturgesellschaft liegt weisedarin Marketing flr den Staat
Danemark zu betreiben. Dies erfordert die Berditstg von digitalen Préasentationen

und erlebnisorientierten Technologien, wie virtufihrte Touren, MP3 — Dateien und
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interaktiver Prasentationsmappen, als Teil optemarwerbbarer Serviceleistungen fir
den Besucher des Kulturdenkmales. Ein zusatzliBeeeich, als nattrlicher Partner fur
die meisten der Nutzungsfragen seitens der RegjeiomSinne einer Beraterfunktion,
beschlie3t den  Aufgabenbereich dieses Agenturgebeliisteiles. Diese
Beraterfunktion besteht in Hinblick der Unterstiitgudes Finanzministeriums als
zuverlassiger Sachverstandiger fur immobilienretéedragen und Problemstellungen.
Die Agentur PPA steht fur die Erhaltung des bestidbe Immobilienportfolios,
genauso wie flr innerstaatliche Bauprojekte, ireeiluftraggeber Position. In diesem
Zusammenhang agiert die Agentur als Koordinator fiirmobilientechnische
Transaktionen in Assoziation mit der lokalen Ragigy. Die unmittelbare Zielsetzung
dieser Herangehensweise der Weiterentwicklung irst Modell des Private Public

Partnership (PPP) in Kooperation mit der danisdRegierung.

Schlussendlich muss man darauf verweisen das lgéedellschaften die drei grol3en

Sachbereiche der Immobilienwirtschaft implementere

Abb. 4. Managementgrundsatze der Gesellschaft (Office u. Qure)

Legal Aspects

Focus on the

customer

Technical Financial

profesionalism Aspects

Quelle: Osterreichische Bundesimmobiliengeselldchaf

40



5.3. Zahlen und Grof3e des Unternehmens

Der Geschaftsbericht des Jahres 2010 weist runluh@ert Angestellte in der ,Palaces
und Property Agency“ aus. Die Halfte dieser beftndgch in administrativen
Positionen, wie gesetzliche Vertreter vor Gerichterrtschaftsbezogene Analytiker,
Architekten und spezielle fachgebietsbezogene Sastindige. Die andere Halfte ist
in ausfuhrender Position zur Erhaltung des Kultteguwie Gartner, Touristenflhrer
oder Haustechniker unter der direkten Fihrung gerativen Geschaftsfihrung. Im
Jahr 2005 wurde ein Geschéaftsumsatz von mehr rads illiarde Danischer Kronen
(€ 0,13 Mrd.), seitens der Gesellschaft ,Office pemty Enterprise”, ausgewiesen. Der
Umsatz der kulturellen Gesellschaftsteiles lagbi€K 175 Mio. (€ 23,10 Mio.). Das
Portfolio umfasst Blro- Eigentumsflachen von rus®.©00m2, Mietflachen von rund
400.000m?, Palaste und Burgen von rund 200.000n# uber finf Millionen

Quadratmeter Griin- und Gartenflachen.

5.4. Entwicklung der Agentur

Der Aufgabenbereich der kompletten Gesellschaft Isath in der letzten
Legislaturperiode eindeutig neu definiert. Es gt eine Umschichtung der
Prioritaten in die Ausflhrung der praktischen Saglgistungen, wie Gartenpflege,
Reinigung, Security und Haustechnik, was eine Meggder Leistungen an externe
Firmen zur Folge hatte. Seitens der Geschéftsfighgatt es in den letzten Jahren die
Expansionsorientiertheit  primar zu verfolgen, wdishasich auch die
Angestelltensituation, nicht zuletzt durch die Aisderung der Serviceleistungen an
AuBBenstehende Firmen, geandert hat. Ebenso isifieesnd aus der Staatsreform im
Jahr 2001 ein Anstieg der zu betreuenden Flachamiaichzuweisen. Die Ubertragung
der gesamten danischen Gerichtsgebaude erfolgdamm2005 und die Ubernahme der
Polizeidienststellen im Jahr 2007. Seit dieser Befindet sich die Agentur auf Grund
der Implementierung dieser groBen Reformen, im iBereer Offentlichkeitsarbeit.

Aktuell befinden sich die Eingliederung der Univgitsgeb&auden in Vorbereitung.

Die Neuorientierung im Zuge der Reformprozesse g@ils einer der grofdten
Umstrukturierungsprozesse in der Geschichte Darema&fm einen kurzen Auszug
dessen darzustellen, sei erwahnt das gerade dietratpeng der Gerichts- und

Polizeidienststellen Bestandteil der Strukturierumgr Herstellung eigener, neuer
41



gesetzesausfihrender Bezirke, sind. Die Neugestplter administrativen Téatigkeit
erfordert den vollen Einsatz der Gesellschaft PRélche die operative Umgestaltung
innerhalb der Agentur zur Folge hatte, um der neafigabenbewaltigung gewachsen
zu sein. Eine organisatorische Optimierung desaijwen Managements ging damit in
Hand. Der geographische Tatigkeitsbereich ist mier dErweiterung des

Immobilienportfolios, wesentlich gewachsen, was daauch den Einsatz neuer

Arbeitskréfte in allen Bereichen erforderte.

5.5. Offentliches Interesse

Aus der Sichtweise der Gesellschaft ,Palaces andpdfty Agency“ wird in

verschiedene Interessensgruppen innerhalb der Baudlg unterschieden.

Die Bevolkerung wird in drei unterschiedliche Begpgrsonen aufgeteilt: Die
demokratisch gewéhlte, politisch tatige Person,gdirerelle dénische Population und

jeder individuelle Blrger der im Zusammenhang reit Agentur PPA gesehen wird.

In diesen Unterscheidungen sind Interessensibéremengen genauso wie
Differenzen implementiert. Eine Interessensvertrgtwird in Zusammenarbeit mit dem
Management der Agentur und in weiterer Folge mih dénanzminister vereinbart und
integriert. Der einzelne Steuerzahler findet sarinen jeweilig gewiinschten Einfluss
als Sicht eines einzelnen Mitglieds der Agenturnmvauch in einem abstrakten Sinn
des kompletten Konzeptes. Der direkte Kontakt zwrseéBschaft fir staatliche
Immobilienaufgaben existiert fir jede einzelne Bersneben der gesetzlichen
Steuerregelung auch durch Publikationen durch dientur, auf Webseiten oder im

Zuge der Eintrittsgeldzahlung in staatliche Gaddar Palaste.

Die Pressevertretung und deren Tatigkeitsbereiah ins zwei Zigen in den
Zusammenhang der ,PPA" zu bringen: Einerseits durdie Mithilfe zur
Kommunikation Uber die aktuellen Geschehnisse Halbr der Agentur und
andererseits durch kritischen Journalismus, wolesiagt werden muss das jegliche
kritische Betrachtung einer Thematik durch zwei iBhten der Bevolkerung von

Nutzen ist.

Als Kunde der Agentur ist man automatisch als el der Bevolkerung anzusehen, da

dieser immer als Interessensgruppenteil auRertelifAgentur gesehen wird. Die birgt
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ein grundsatzliches Problem in sich. Der erfoldreicGeschéftsabschluss mit einem
Kunden kann nicht eine erfolgreiche Losung in Hiclblauf den Volksgedanken sein.
Die sinnvolle Vorgehensweise liegt in einem ,case dase Assesment®, wo beide
Interessensparteien einer Vertretung unterliegehaine Losung in Hinblick auf eine

strategisch sinnvolle Zukunftsperspektive gesudrd.w

Die Agentur agiert in diesem Zusammenhang als Mediavelcher auf die korrekte
Balance des Entscheidungsaktes Bedacht nimmt. Bitaglich gesicherte Losung
liegt ebenfalls im Interesse des Finanzministerglcker in Hinblick auf ein

zufriedenstellendes Finanzergebnis des StaatsHtsBadacht nehmen muss.
Seitens der Agentur PPA wird in sechs unterschikdlVolksinteressen unterschieden:

Effiziente Geschaftstatigkeit und Instandhaltung @bjekte

Reprasentationscharakter der Liegenschaften

Beibehaltung des kulturellen Erbes

>

>

» Zufriedenstellendes Finanzergebnis des Staatshtesha

>

» gesetzeskonforme Vorgehensweise innerhalb der Ekltwig der Liegenschaften
>

Korrekte und schnelle Abwicklung der Serviceleigtemn in jeder Situation.

Die genannten Punkte unter der Schirmherrschaftag@grenden Agentur, mit der
gesetzeskonformen Vorgehensweise in AbstimmungleritRegierung und dem fairen
Gesamtergebnis fir alle Beteiligte, stellt das Haufyabengebiet der Agentur dar. Die
Sicherstellung der ordnungsgeméfRen Wartung uncardbaltung der Objekte, in
Hinblick auf die Wahrung des kulturellen Erbes d&taates Danemark, gilt in der

Aufgabenverteilung als oberste Pramisse.

In diesem Zusammenhang sei erwahnt dass die dangevdlkerung grol3en Wert auf
die transparente Darstellung der fairen Vorgehers®ve und effizienten
Weiterentwicklung der staatlichen Immobilien, mietgy aktualisierten Daten, legt.
Konfliktpotential liegt in der unterschiedlichen Wiehtung der

Interessensbekundungen innerhalb der Bevolkerurggefiziente und wirtschaftliche
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Nutzung steht laufend in Konflikt mit dem Interesfer Représentationscharakteristik
und der Bewahrung des kulturellen Erbes fir dasdLaboch entgegen den
Erwartungen, die Turen der reprasentativen Gebawmdelinblick auf bewahrendes
Denken, geschlossen zu halten, sieht es die Agewwsentlich wichtiger, im
respektablen Rahmen, diese Liegenschaften den Besufrei zuganglich zu machen

und somit die Werte auch der Aul3enwelt zu prasesttie

Gerade auch der Finanzminister unterstitzt mitesgirRessort dieses Denken, in
Hinblick auf ein wirtschaftlich erfolgreiches Unitethmen innerhalb des Staates

vorzufinden.

Zum Interessensgebiet der nationalen Presse sielit weniger die Frage ob die
Prioritat im Verfassen sensationsgesteuerter lilerazur Steigerung der eigenen
Absatzstuckzahl von Zeitungen, oder uber offentlicigangliche Sehenswirdigkeiten
zu berichten. Nein, die Auffassung ist klar defihigOffentliche Diskussionen, vor
allem durch das Einbringen sozialkritischer Fragewl hier vordergrindig angesiedelt
und lassen auch uber die Lebenssituation gekoppelien jeweiligen Residenzen der

Kdnigsfamilie, keine Frage offen.

5.6. Die Management Prinzipien der Agentur PPA

Zu einem der wesentlichsten Faktoren zahlt sich Tansport der Informationen
innerhalb des Unternehmens. Es gilt als obere Re@mdie Mitarbeiter jederzeit Gber
die aktuellen Vorgehensweisen innerhalb der Agemtuinformieren und somit die
Entscheidungen, seitens der Unternehmensfiuhrungrhintb des Unternehmens zu
publizieren. Die Steuerung der Entwicklung, welcH&trategie in welchen
wirtschaftlichen Rahmen definiert ist, zahlt zu dentscheidenden Interessen der
Mitarbeiter und ist somit ein wichtiger Erfolgsparater im Tagesgeschéaft. Die
vorgegebenen und ausfihrungs- bedingenden Paramgg¢er expandierenden
Perspektive sind: Management und Teamwork als fsteindlage, komplexes Denken
und Respekt gegenlber dem Unternehmen sowie derhstéécgegeniber, aktives
Networkig mit den Besten Auf3enstehenden Unternehimeerhalb der spezifischen
Branche. Die Auswahl und spatere Integration nédiggirbeiter in das Unternehmen

zahlen ebenso dazu wie, Motivation und Selbstosgdion sowie zielgerichtete,
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strategisch korrekte Kompetenz. Eine unterstitzeMdiekung dieser geforderten
Parameter erfolgt durch zahlreiche, gesicherte Mhaffren und situatuiongerechtes
Management der Fihrungsebene. Seminare zur Mitarbehulung sind dazu
berufsbegleitend jedes Jahr, mitunter verpflichfengdu besuchen. Die
netzwerkorientierte Mitarbeit gilt als bedingendetadvbeitsvorgabe von der Position
des Assistenten bis zum oberen Management, im Sdere Aktualisierung und

Anpassung diverser Managemententscheidungsprozesse.

Die einzelnen Kompetenzprofile wurden teilweise seipu eins, gemeinsam mit
graphischen Darstellungen seitens der ,Kaplan uramitdd — Theories® in die
sogenannte ,Strategie — Magér Agentur PPA tbernommen. Angesichts der jalehch
Resultatsgewinne, im Zusammenhang mit den Entwngdabsichten der Agentur, ist

es wichtig die dargestellten burgerlichen Interesseschitzen.

5.7. Wertvorstellungen der Agentur PPA

Eine Vielzahl von klassischen, aber auch neuen Westellungen der Bevoélkerung
geht Hand in Hand mit jenen der Agentur. Dieseudidren die Werte wie Fairness,
Ehrlichkeit, Transparenz, Professionalitéat, Veridukeit, Integration und

Mitspracherecht, Response, oder unparteiliches régft. Viele dieser geforderten
Werte sind auch im danischen Gesetz verankertRegelung tUber Verschwiegenheit
im ,,Public Administration — Act” stellt ein guteseBpiel in diesem Zusammenhang.
Jene die jedoch nicht gesetzlich vorgeschriebemh sibliegen der danischen Weisung,
welche in der ,guten weisungsorientierte Praxis" blpmiert sind. Das

Modernisierungsprogramm,  seitens der danischen eRew, sieht die

Wertvorstellungen im Bereich der Offenheit, Effizie Qualitat und Response, als
wesentliche Bestandteile lhres ReformprozesseseDidertvorstellungen scheinen auf
den ersten Blick nicht neu zu sein, lediglich die der Kommunikation dieser Werte,
ist seitens der Regierung, als Modernisierung atmrs. Die lokalen, festgehaltenen
Wertvorstellungen, aus welchen Bezug auch genomreew dazu angesetzt zur
Sicherung der internen Zweckmafigkeit der Gesalfschber auch in Kombination mit

dem Management der Agentur und der raschen Normardoeenstellung, fir ein
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schnelles weiterkommen der gesamten Institution, $imne aller Beteiligten,
beizutragen. Die Werte des Managements sind detaith der Literatur zur ,Agency —
Policy* zusammengefasst und erklart. Diese intefnsammenstellung soll vorrangig
nicht rein dem Management vorgegeben, sondern viema der internen
Zusammenarbeit zwischen FlUhrungsebene und Mitarbdienen und diese auch in
Zukunft sichern.

5.8. Das Regierungs- Modernisierungs- Programm

Zahlreiche Publikationen, allen voran die Zusamredhsg, seitens der Regierung
.,Goverment’s Modernization Programm* befasste siclden letzen Jahren mit den
zukunftigen Richtlinien, in Abhangigkeit der Wertstellungen der Bevdlkerung. Diese
stellen direkte und indirekte Normen zur Kkorrektédifentlichkeitsarbeit, im

Zusammenhang mit dem angestrebten Reformprozdsaseier Regierung.

“Government targetthe government wishes to rejuvenate the publiosethere must
be greater freedom of choice, rules and systemg busimplified and public funds
must be applied in a manner that ensures the gseakegree of welfare possible. The

modernization process must ensure that the pubtitos:

» is based on the free choice of the citizens
» is open, simple and responsive and

> provides quality for the money:?

Die Sichtweise der Publikation ,Effektiv opgaveviagelse i statenbefasst sich mit

speziellen Erwagungen im Zusammenhang mit der &mdptsn Entwicklung im Staate
Déanemark. Es beschreibt die Zusammenarbeit deseStaat der staatlichen Agentur
PPA, den weiterfiihrenden Zweck und den sich daeagebenden gewinnbringenden
Moglichkeiten fiir die Bevolkerung. Ahnlichen Bezwiyd in der verfassten Schrift mit

dem Titel ,Klare mal og mere abenhed" was so viedidutet wie ,Zielsetzungen und

%2 Ministry of Finance (2005): The Government's nrodation programme, bezogen unter:
http://www.fm.dk/1024/visArtikel.asp?artikelID=3752ugriff am 18.02.2008
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groRRere Offenheit”. Als Kernaussage geht hervos déler staatlichen Institutionen sich
spezielle Ziele im Sinne der Offnung zur Bevolkerusetzen missen. Die zeitliche
Vorgabe erstreckte sich bis auf das Ende des Jabf@& Die jeweiligen Institutionen
mussten diese Zielvorgaben auf deren Homepagesffemiithen und auch
entsprechend publizieren. Fur die Agentur fir Imitebaufgaben definierten sich die
Zielvorgaben in der Form als eine ebenso offene ttemksparente Vorgehensweise in
Ihren Transaktions- und Entwicklungsgeschaften imreih der zu betreuenden
Liegenschaften und in einem professionellen undh&s Vorgehen in dem selbigen.
Weiteres wurde die Einfuhrung eines professionelletefons — Assessmentcenter
vorgeschrieben, welches in Kombination mit einemvide — Anfrage Links auf der
Firmeneigenen Homepage, eingefuhrt werden mussge.VDrgabe implizierte eine
Bearbeitung und gleichzeitige Beantwortung der rAgé binnen 4,9 Tagen. Als
Kulanzregelung galt es drei Prozent von siebenhuiBlggeranfragen sollten innerhalb
einer Frist von zehn Tagen zu beantworten. Diesgadle wurde bereits im Jahr 2005
eingefuhrt und seitens der Agentur erreicht. Ddsgjangsweise zeigt ein Beispiel wie
ernst und genau das staatliche Reformprogramm gédclst und zielstrebig die
Vorgaben an die staatlichen Organisationen welengind gleichzeitig Ricksicht auf

die erhobenen Bevolkerungsinteressen Bedacht nimmit.

5.9. Code of Conduct innerhalb der Agentur PPA

Ein Verhaltenskodex, englisch Code of Conduct, &he Sammlung von
Verhaltensweisen, die in unterschiedlichsten Umggbn und Zusammenhangen
abhangig von der jeweiligen Situation angewandtdeerkénnen beziehungsweise
sollen. Im Gegensatz zu einer Regelung ist diegHdigipe nicht zwingend an die
Einhaltung gebunden - daher auch haufig der Bedeiff"freiwilligen Selbstkontrolle".
Der Verhaltenskodex qilt als eine Art Selbstvegiftung, bestimmten
Verhaltensmustern zu folgen oder diese zu untenteasd dafiir Sorge zu tragen, dass
sich niemand durch Umgehung dieser Muster einenteWorverschafft. Die
Bedachtnahme auf festgelegte Verhaltensrichtliniangepasst an die jeweilige
Situation, wird in der Publikation ,Kodeks for gadfentlig topledelse”, welche die
Vertrauensgrundsatze innerhalb der danischen 8tgagsung regelt, am 10.Mai 2005

veroffentlicht. Die zu Grunde liegende Aussagetlais wie folgt definieren:
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“The Code of Conduct is based on an analysis ofmaerent and more recent
challenges for public governance in Denmark. TheeCibself relates to the individual
senior manager’s role, as well as behaviour anditstgies in the management of a
public, politically led organization. The backbonéthe Code consists of nine brief,
clear recommendations supplemented by a managealneber of action-oriented

guestions for the senior manager.

The nine recommendations are directed:
Up — towards the relationship with the politicahtier
Out — towards the relationship with the surroundiagrid

In — towards the management of the organizatiéh.”

Ganz klar wird hier das offentliche Interesse im 8drdergrund gestellt und in einem
Verhaltensrahmen fokussiert. Die Agentur PPA imm@etiert diese Code — Grundsatze
nicht nur im oberen Management, sondern gibt dasdRichtlinie bei allen Projekten,
von Entwicklungsstart bis zur Nutzung der Immobilier. Dies lasst den Rickschluss
einer vollstandigen Anwendung der Grundsatze desdeCof Conduct” innerhalb der

Agentur zu.

%3 Kodeks for god offentlig topledelse (Code of Coctfor Public Governance), (2005):
www.publicgovernance.dk
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5.10. Schlussfolgerung

Die Zukunft der Gesellschaft fur Staatsimmobilieennstriert die Wichtigkeit des
Ausdruckes des Bevolkerungsinteresses in  einer tegisgh  orientierten
Entwicklungszielsetzung, mit einer laufenden Pudilin der selbigen. Das sogenannte
.Balanced — Scorecard - Model“ wurde Nutzbringendgebracht. Die Reform der
Verwaltung und Betreuung der staatlichen Liegenseha in Hinblick des
Modernisierungsprogramms des Staates, zeigt augeinich wie die Vorgaben mit
dem Fokus auf die schutzwirdige InteressenbekundiengWertvorstellungen durch
die Bevolkerung, innerhalb von ein paar Jahremlgmiich umgesetzt werden kann.
Die Ausgliederung der Agentur aus dem staatlichgste®n wird klar ausgeschlossen

und im aktuellen Regierungsprogramm nicht bedacht.
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6. Finnland und ,Senate Properties*”

In der Republik Finnland liegt der Bevdlkerungsstaauf etwa 5,4 Millionen
Einwohnern, wobei der Grol3teil des durchwegs diesidalelten Staates im Siden des
Landes beheimatet ist. Die demografischen Veramdenu machen auch vor diesem
Land nicht Halt und zeigen mit einem Uber den ediisghen Durchschnitt gelegenes
Geburtenwachstum von 11,4 %, eine stetig wachsBeuélkerung. Eine Veranderung
wird erst um das Jahr 2012 erfolgen, wo der Reit&ite der geburtenstarken
Jahrgange aus den Nachkriegsjahren ein Absinker\destskraftepotentials auslésen
wird. Mit einem BIP — Prognose fir das heurige JabrKopf von ca. 30.130 Euro liegt
das Land an vierzehnter Stelle innerhalb der Eld.dbarke finnische Wirtschaft liegt in
den enormen Produktivitatsgewinnen der letztene]amit einem durchschnittlichen
Produktivitatszuwachs von 1,1 %¥bpegriindet. Ein groRer Erfolg wurde im Jahr 2010,
durch ein BIP-Wachstum von 3,6 % anstatt des negatWertes von -8,2 % des
Vorjahres, verzeichnet. Steigende Einkommen undclgdtigungsaufbau fihrten zu
einem Ansteigen der privaten Konsume und zu einesistlingsbilanzsaldo von
immerhin 2,8 %. Der kraftige Wachstumsbeitrag mit BP® liegt vor allen im der
Kombination mit den abnehmenden Importen des Lan@#s kommenden Jahre
werden auf die wirtschaftliche Dynamik, durch eibsfken der Wachstumsbeitrage
aus dem AufRenhandel und der Erholung des Papikestraus dem Jahre 2005, eher
schwécher ausfallen. Die laufenden steuerlichetaBningen der Bevolkerung werden
ebenfalls wegfallen, was zu einem verlangsamterciig#sgungsaufbau und einem
Einschranken der privaten Konsume fihren wird. BAinvachs wird insbesondere im
Staatskonsum verzeichnet werden. Die Fortsetzumgstaken Produktivitatspolitik
sorgt als Zugpferd zur Wettbewerbsféahigkeit derkgolirtschaft. Eine Steigerungsrate
der Beschaftigung von 0,9 % ist nachhaltig anzureehond lasst die Annahme auf ein

Einpendeln der Arbeitslosenrate auf etwa 7,8 %5 zu.

** Durchschnitt 2005 bis 2010
°5 Prognose fiir 2011
%8 ygl. Wirtschaftskammer Osterreich (2012): Wirtsitsarofil Finnland — Aktualisierung im Dez.2011
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6.1. Senate Properties - Organisationsaufbau und seineufgaben

Senate - Properties ist ein staatlich gefiihrtes dbilienunternehmen, welches dem
Finanzministerium unterliegt. Das Leistungsspektdan Gesellschaft liegt im Angebot
von Servicedienstleistungen, rund um die Themaék ldhmobilienentwicklung und

deren implementierten Serviceleistungen an diet§tdgaung Finnlands.

Die im Staatseigentum stehende Gesellschaft be3@ztandesweite Zweigstel®h

deren Geschaftsergebnis im jahrlichen Geschaftarepsammengefasst und publiziert
wird. Die Gesellschaft ist in funf strategische é&mehmensteile gegliedert:
Universitatsliegenschaften, Birogebaude, Verteryganlagen, Spezielle Objekte und
Liegenschaften welche sich in Entwicklung befind&me regionale Einteilung der

Bearbeitungsgebiete wurde in drei Teile gegliedgiid-, Zentral- und Ostfinnland

Die Abwicklung der Geschaftsfalle im Bereich der®&iund Geschéaftsgebaude befasst
sich vorwiegend mit der kundenorientierten Planund in die Eingliederung in das
Staatliche Immobilienportfolio, zur Sicherung eineffizienten und produktiven
Nutzung. Im Beginn des Jahres 2008 wurde innertlaber Abteilung ein spezielles
Augenmerk auf die Liegenschaften geworfen, beinpedie staatliche Nutzung nicht
weiter gegeben und der Wille zur Besitzhaltung assblossen wurde. Senate
Properties ist ein kundenorientiertes Unternehmavelches die geforderten
Serviceleistungen zur Bebauung von Grundstiickeny Xermietung und
Instandhaltung, ganzlich an AuRenstehende, extEmmeen, vergibt. Im Beginn des
Jahres 2008 wurden 276 Mitarbeiter gezéahlt, wolk#i Angestellte der Zentrale in
Helsinki und 120 in auswartigen Amtern, zugewiesemden. 96 Prozent davon waren
Vollzeit angestellt. Das Durchschnittalter lag bmsachtlichen 47,9 Jahren und 45
Prozent der Mitarbeiter waren weiblichen GeschleshDie Rate der akademischen
Ausbildung der Mitarbeiter lag bei 47,8 Prozentit&Se der Geschaftsfihrung wird
jedes Jahr eine Umfrage zur Zufriedenheit der Meder innerhalb der Gesellschaft
erhoben. Diese zeigt bei einem Response von 86 eRrozdurchwegs gute
Arbeitszufriedenheitswerte, was in Hinblick auf arel Gesellschaften hervorzuheben

ist.

%8 Stand Dezember 2006
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6.2. Tatigkeitsbereiche im Jahr 2010

Zu Beginn des Jahres 2010 wurde das innerhalbtdaflishen Betriebes entwickelte
Modell zur internen Kontrolle und der Zielvorgabemiter erfolgreich eingesetzt. Es
handelt sich um einen Uberwachungs- und Kontrolmetsmus zur Erreichung der
Planziele deren Ausfuhrung, welches auch bewahet gischaftlichen Vorgange
innerhalb des Unternehmens verfolgt und protokbliddbas Modell teilt die
Zielvorgaben in drei Sektionen: Organisatorischéhrbiig, Ermittlung der Werte
innerhalb des Unternehmens und die Resultate dégk&iden. Die geschéftlichen
Zielvorgaben wurden im Jahr 2010 durchwegs erreig Vorbereitung der weiteren
geschéftlichen Zielvorgaben, fur die Jahre 20112bik4, wurde somit gegen Ende des
Jahres vorbereitet und weiterentwickelt. Im Zuge alegenommenen Zahlenvorgaben
l&sst sich die Vorgehensweise des Unternehmenghogmsweise die Strategie der
Gesellschaft ,Senate Properties” erkennen. Um eiliekenlosen Anschluss im
bestehenden Strategieplan zu erreichen, werden Zigvorgaben und die
Strategievoraussetzungen immer schon im Zuge depevioden beschlossen, nicht

zuletzt um den Ausfuhrungszeitraum bestmdglich bebten zu konnen.

Eine klare Zielvorgabe fiur den Zeitraum ab 2012estdas Unternehmen weiter in
Richtung einer serviceorientierten Organisatiodenken, mit optimalen Zugangen zu
den Interessen der Staatsfihrung und der Bevolgerbm Zusammenhang mit der
bereits bestimmten Strategie galt es eines dertiggten Entwicklungsprogramme,
dem ,Palveluvimma — Programii“weiterzuverfolgen, welches bereits im Jahr 2005
gestartet wurde. Die Kernfunktion dieses Entwicklsprogramms ist die Erzeugung
sowohl interner als auch externer Werkzeuge zuieédethg der Kundenwinsche und
die Vorgabe, eines parallel laufenden, MitarbeB®hulungsprogramms. Zu diesen
Serviceleistungen gilt die laufende Reinigung debje®te, die elektrotechnische
Instandhaltung und diverser Spezialisten Arbeitwie zum Beispiel die Heizung-
Klima- Liftung- und Sanitarlésungen fur bestehehtgenschaften und ausgewéhlte

Investitionsprojekte. Eine weitere zentrale Aufgalvelche weiter verfolgt wurde, galt

%9 Begleitendes Entwicklungsprogramm
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der Beschleunigung der Vermarktung bestehendenst&dender, beziehungsweise der

nicht optimal ausgenutzten Flachen von Liegensehaf

Gleichzeitig mit der Verfolgung der abgesteckteel@ikam es zur Auslagerung der
Verwaltungsaufgabe der Immobilien welche im Zusamima@g mit der finnischen
Bahn- und Zuggesellschaft, der innerstaatlichenal®nverwaltung und des
Grenzschutzes standen. Die Ubertragung der Veraglterfolgte jeweils an die
bestehenden Nutzern des Gebaudes. Eine weitemtieBseAnderung galt es ebenfalls
in diesem Jahr zu verfolgen: Die Norm Konsense ¥bemsweise zum Umweltschutz
bei Unternehmensexpansionen, wurde staatlich zegtif Die 1ISO 14001 legt einen
Schwerpunkt auf einen kontinuierlichen Verbessespmygess als Mittel zur
Erreichung der jeweils definierten Zielsetzung iezBg auf die Umweltleistung einer

Organisation (Unternehmen, DienstleistungsuntermehiBehorde, etc.).

Um die gewinschte Umweltleistung erzielen zu konseti die Organisation basierend
auf ihrer Umweltpolitik (also ihren Zielsetzungemsichtlich des Umweltschutzes) im
ersten Schritt ein Umweltmanagementsystem aufbandrumsetzen. In der Norm wird
ausdrucklich betont, dass sie keine absoluten Aefomgen fir die Umweltleistung
festlegt. Sie fordert aber die Einhaltung der Vizpfungen, die sich die Organisation
selbst in ihrer Umweltpolitik auferlegt hat. Allengs, und das ist neu in der
Uberarbeiteten ISO 14001, muss diese Umweltpalititer anderen die Einhaltung der
geltenden rechtlichen Verpflichtungen und anderefoAderungen beinhalterDiese
neu zu integrierende Vorgehensweise bedurfte eimezhr als zweijahrigen
Vorbereitungsphase, um der immer mehr an Bedeutuagvachsenden
Schutzbestimmung, im Zuge des einhergehenden Bduwigsprozesses des

Unternehmens, gerecht zu werden.

Das Jahr 2010 brachte aul3erdem eine weitere Seuf&idgliederung der staatlichen
Universitaten. Gegen Ende des Jahres wurden 2/3Udéeersitatsbestandes — die
Anteile der Aalto-Yliopistokiinteistot Oy, der Héfgjin Yliopistokiinteistét Oy und der

Suomen Yliopistokiinteistot Oy, welche im Besitz g8enate Properties” waren in das
Finanzministerium Ubertragen. Als VeraulRerungsendsrden 648,4 Mio. Euro

verbucht. Ein Drittel der verbleibenden Anteile iben vorerst in der ,Senate
Properties”. Gleichzeitig wurde dein zugehorigarivarsitarer Immobilienbestand im

Wert von 7,4 Mio Euro ebenso Ubertragen. Weiterendtilienbestéande in Wert von
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10,3 Mio. Euro wurden in Form eines Darlehens v@ediu Die vertraglich vereinbarten
Laufzeiten bewegen sich zwischen zwei und zehredabei einem durchwegs gleichen

Zinssatz von funf Prozent.

Die Transfers wurden so implementiert, dass 418i@ Huro aus der Ubertragung als
Eigenkapital definiert wurden und 230 Mio. Euro albschreibungen und
Abwertungen. Wesentliches Ziel war es die Eigertidgpiote rund um 60 % zu
erhalten. Schlussendlich konnte sogar eine Staigeder Eigenkapitalquote bis zum
Ende 2010 auf 63,8 % erreicht werden. Zurtckzuiftilwer dies auf eine vorzeitige
Rickzahlung von 90 Mio. Euro aus den gewahrten ében fir den Ankauf des

universitaren Immobilienbestandes.

Daruiber hinaus wurden Steuern aus AufwertungereinHibhe von 43 Mio. Euro und
Ruckzahlungen aus Instandhaltungen in der HOhe Mifh Mio. Euro an den Staat

abgefuhrt.

Ausgliederungen in die staatlich gefihrte GeselificifSenate Properties” erfolgten im
Zusammenhang mit der Ubertragung von Immobilien @e=mnzschutzes in der Hohe

von 6 Mio. Euro.

6.3. Zahlen und Grof3e des Unternehmens

Gegen Ende des Jahres 2010 lag der Besitz von tSdprperties” bei 12.800
Gebauden, mit einer Summe von 8,3 Millionen Quadedtrn Nutzflache. In der
Abschlussbilanz wurde ein Wert von € 4,9 Milliardeals Anlagevermégen

ausgewiesen.

Die flachenmaRige Ausnitzung der Liegenschaftendevunit dem hohen Wert von
96,6 Prozent dargestellt, welches ebenso aus demi@ping der Bestandsflachen und
der weiterfuhrenden Entwicklung des ,Palveluvimm#&regrammes” zurlckzufiihren

ist.

Die Liegenschaftsverkaufe entwickelten sich im leades Jahres besser als erwartet.
Assets, in einem Wert von 95,4 Mio. Euro wurderkaeft, was eine Steigerung zum
Vorjahr von 50,6 Mio. Euro darstellt. Die Bereinigudes Gewinnausweises auf den
Net Profit, durch das Ausbuchen der Gewinne (€ #igt), Verluste (€ 7,3 Mio.) und
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Abschreibungen (€ 17,3 Mio.) im Zusammenhang mégenschaftsverkaufen, zeigt
einen Betrag von € 102,8 Mio. Im Jahr 2010 wurgesamt 177 Immobilien verkauft.
Zu den grofdten gehoren unter anderen das Grundstdgkolathi® in Helsinki mit
gesamt 23,5 Mio. Euro Verkaufserlos, das ,City @€hin Helsinki mit 8,5 Mio. Euro,
die Polizei Akademie in Espoo mit 8,5 Mio. Euro ureile der Haftanstalt , Turku® mit
4,4 Mio. Euro.

.Senate Properties® konnte im Geschaftsjahr 20@reiGewinn von € 124,6 Mio.

verbucherf?

Die Gesellschaft rund um die Universitatsgebaudeehanso in diesem Jahr die Arbeit
aufgenommen und die Ubertragung der Liegenschafoemten, wie bereits erwahnt

erfolgreich abgeschlossen werden.

Bei einer Einnahmen bezogenen Annahme fir Vermgstun und
Verkaufsgeschéaftsabwicklungen, seitens des Finatezavon € 112 Mio., zeigt sich die
gute Ergebnislage der Gesellschaft. Generell Eisktfesthalten, dass die Zielvorgaben
seitens des Ministerium fir Finanzen und des Pataaniums, sowohl im Bereich der
Serviceleistungen als auch der operativen Tatigkeiin diesem Jahr erreicht und ein
positives Bilanzergebnis fir das Jahr 2010 vorlidgir das vergangene Jahr 2011
liegen bis dato noch keine Ergebnisse vor.

In erfolgreichen letzten Jahren kam es, nach v@gaggener, notwendiger
Beschlussfassung der Ratsversammlung im Parlameloén den erwahnten Verkaufen
zur Eingliederung zahlreicher namhaften Immobilieim die Gesellschaft:

Erwahnenswert ist in diesem Zusammenhang die Ubereades Alexander Theater
(Aleksanterin Teatteri) in Helsinki, das Hanasagwitur Zentrum in der Gemeinde
Espoo, direkt an der Stadtgrenze zu Helsinki, dastrdlfriedhofgeldnde in Vantaa,
zahlreiche Grundstiicke des Bezirkes limala in deuptistadt Helsinki, die ebenfalls in
der Hauptstadt gelegene Kultur- und Museums Halligle Schiel3statte der

Stadtgemeinde Lohja, Liegenschaften des Grenzshuim die Stadte Thomajarvi,

%0 Seante Properties Annual Report (2010): bezogeer:un
http://www.senaatti.fi/tiedostot/Senaatti_toimintakg_2010.pdf
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Imatra, Parikkalauns, llomantsi und ein Immobiliertfplio bestehend aus 32 Lager-

und Geschaftsflachen der finnischen StralRenvemaltu

6.4. Vorgaben seitens des Parlamentes

.Senate Properties” hat sich an der Planung undeanlaufenden Ausflihrungen aller
staatlichen Immobilientransfers zu beteiligen ued dbjektbezogenen Vorgaben durch
das Parlament, in Abstimmung mit den Bedingungers d&@nanzministers, zu

entsprechen.

Gerade im Zusammenhang mit der Uberschreibungatgreichen Immobilien seitens
der finnischen Stral3enverwaltung und des Grenzgebutbei der eine hohe
Transparenz und effiziente Vorbereitung der stdain Immobiliengesellschaft
erkennbar war, lasst diese Bedingung beispielhisft eafillt erkennen. In diesem
Zusammenhang gilt es zu erwahnen das im Jahr 2086 Adifnahme ins
Prifungskomitee  zur  Vorbereitung der Liegenschafitstaktionen  der
Besitzgesellschaften des AufRenministeriums und reighker angeschlossenen
Behorden, erfolgte. Durch diese administrativenn$fars wird versucht die Bindung
zwischen der Staatsregierung und ,Senate Propertzes verstarken und das

Unternehmen langfristig an die staatliche Obrigkeibinden.

Gleichzeitig wird tunlichst darauf geachtet dassldegenschaftsgesellschaften, welche
nicht den direkten Zusammenhang mit der Staatsgeavdiveisen, in Hinblick auf
zukunftige Veraulerungsgewinne durch Immobilierdfars, auch Ihre Beachtung
innerhalb der Gesellschaft finden. Diese Arten &afRenstehenden Besitzgesellschaften
kommen gerade im Bereich der Stralenverwaltung uder finnischen
Bahngesellschaft, im Zusammenhang mit den Ausbatlightungen des

Verbindungsnetzes beider, vor.

Die Bedingung zur Entwicklungsbereitschaft jeneedanschaften welche nicht mehr
unter der Nutzung des Staates fallen und diesenbgéith zu verwerten ist Grundsatz
jedes Geschaftsjahres und war sowohl seitens ddantemtes als auch seitens des

Finanzministeriums Vorgabe.
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6.4.1. Investitionsbedingungen

Wie bereits erwahnt galt es den vorgegebenen Budigedstitionsrahmen des Jahres
2010 von € 270 Mio. einzuhalten. Ein zuséatzlichevektitionsrahmen von 40 Mio
Euro, seitens des Parlaments stockte den Investitibmen 2010 auf 310 Mio. Euro

auf.

In diesem Zusammenhang wurde auch das EingeherVednindlichkeiten, welche
sich mit dem Ankauf und weiterfihrenden Entwicklwon Liegenschaften ergeben
wirden, mit 100 Mio. Euro begrenzt. Dem stehen I2%% Euro an Instandhaltung und

Investitionstatigkeiten gegenuber.

Durch diese Vorgabe der Kostenbegrenzung kam eswaiterer Folge zu
Finanzierungen im Auftrag des Arbeitsministeriumsnnfands. Es galt die
Investitionstatigkeiten auf die Bereiche der Unsits- und Forschungseinrichtungen
neben den bereits abgestimmten Investitionsvehpflilgen im Bereich der
Haftanstalten und Einrichtungen des Verteidigungssteriums, zu fokussieren. Der
grof3te Investitionsbetrag wurde fir die Instandhajtbestehender Gebaude, im Zuge

der nétigen Renovierungstatigkeiten verwendet.

Innerhalb des Gesellschaftskonvolutes selbst duifegne hoheren Verbindlichkeiten
als 30 Mio. Euro zu Gunsten eines Tochteruntern@lsnoeler sonstigen assoziierbaren
Gesellschaft gewahrt werden. Gleichzeitig galt e®n dvorgeschriebenen
Burgschaftsrahmen fir Verpflichtungen innerhalb deesellschaft fir staatliche
Immobilienaufgaben der Wert von € 37 Mio. nicht zibersteigen. Die
Investitionssumme von € 279 Mio. (ca. 90 % der latiggten 310 Mio.) gliederten sich
in Renovierung- und Instandhaltungsarbeiten inHfire von € 255 Mio., Zukaufen im
Wert von € 137,1 Mio. und in € 0,9 Mio. fir adnstmative, innerbetriebliche

Investitionsguter.

Seitens der parlamentarischen Vorgaben wurden Dargaufnahmen in der Héhe von
€ 230 Mio. fur Investitionen innerhalb des Jahr@s@gewéahrt. Jedoch wurden seitens
der Gesellschaft ,Senate Properties” keine neueneBen im Laufe des Jahres

aufgenommen.
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6.5. Vorgaben seitens des Finanzministeriums

Naturlich galt die essentiellste Vorgabe seitersklaanzministeriums, in Hinblick auf
ein befriedigendes Gesamtergebnis, der Kundenmgifnigeit und der Zufriedenstellung
aller besitzbehafteten Gesellschaften welche itraglicher Abhangigkeit zu ,Senate

Properties"” stehen.

Eine Zufriedenheitsstudie Uber bestehende Kundeftche zu Beginn des Jahres 2006
in Auftrag gegeben und im darauffolgenden Jahrfiendicht wurde, zeigte gegentber
der Publikation aus dem vorhergegangenen JahAldallen der als sehr zufrieden und
fair behandelten Kunden, um einen Prozentpunkt &&f %. Die meisten
Zufriedenheitserklarungen kamen aus Sudfinnland, ie/6lkerungsdichtesten Region
des Landes. Ein Absteigen des Zufriedenheitswegtds es bei der Definition des
Gesellschaft Nutzers, welche Zufriedenheitserklgemnmit den hohen Bewertungen
von 63% abgaben. Der Wert zeigt einen Anstieg véP2verglichen mit dem Vorjahr.
Dieser ausgewiesene Zufriedenheitswert ist einsredhangig von den Pramissen zur
Tauglichkeit allfalliger Informationsbeschaffungerd technischen Konditionen, den
auReren Erscheinungsbild der Gesellschaft und dacdmeten in der Offentlichkeit
und der ordnungsgemafen Vorgehensweise innerhalyatevaltungsaufgaben. Als
weitere wichtige Bedingung fir das Festlegen de®dtitionsbudgets, lasst sich die
Konsense Abstimmung mit den parlamentarischen \lmgaerkennen. Vorherrschend
legitim war die ausdrickliche Erklarung die Invéetisausgaben zu begrenzen und den
Haupteinsatz der Investitionsmittel im Bereich destandhaltung der bestehenden
Objekte und den objektbezogenen Renovierungen merse Eine diesbezlgliche
Reportverpflichtung an das Direktoren- und ConingliIManagement wurde zwingend

in der Gesellschaft eingeflhrt.

Weiteres galt es ein Modell im Bereich des opeeatiVorgehens bei Entwicklungen
und den weiterfuhrenden Projektabléaufen zu koresteni und dieses beim Ministerium
fur Finanzen vorzustellen und bestéatigen zu lasderses bereits im Herbst des Jahres
2005 préasentierte Modell sah fir dieses Jahr ei@ehwerpunkt im Bereich des

Ankaufes reiner Bliroimmobilien vor.
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Das genannte, essentielle ,Raum — Management ®emModell“ verlangte die
Bereitstellung zahlreicher Speziallisten, welcheage den Bereich der Kundenbindung
zum Unternehmen hin verstarken und beide Vertragsgadauerhaft binden sollte. Im
Vorlauf der Projektsteuerung bedeutete dies diewiERlungsliegenschaften auf die
bereits bekannten Kundenwiinsche zu trimmen und bésiengen zu deren Bedienung

Uberregional anzubieten.

6.6. Zukinftige Betrachtung

Das unter den staatlichen Behorden stehende Pivitiiiis- Programm, welches den
.>enate Property* Kundenbestand spiegelt, ist @ibehrere Instanzen der staatlichen
Verwaltungsbehorde, auf das Nachfragepotentiakdigberprift worden und zeigt das
Konsense Vorgehen uUber die Wunschvorstellungen NMutzung der staatlichen

Immobilien.

Genauso liegt das Augenmerk auf einer effiziententzbhg der staatlichen
Immobilienflachen, was auch einen Zusammenschluksneder eigenstandiger
Abschnitte zu einer groReren Bestandsflache mit rmBlitzungsmaoglichkeiten
beinhalten wird. Die Umstrukturierung der finnisoh&niversitatsgebaude ist eine
Aufgabe, die ,Senate Properties® in der nahen Ziikebenso beschéaftigen wird.
Uberlegt wird eine Neustrukturierung der Instititeéeprasentative, in vielen Bereichen
expandierbare Formen. Diese doch auch kurzfrigtidklinftige Zielsetzung verlangt

eine laufende Aktualisierung der Reformstrategie.

Aus heutiger Sicht zeigen sich Reformmeilensteime der bereits erwdhnten
Strukturanderung der Gesellschaft und den staatlicRegierungsbelangen, welche
beachtlichen Einfluss in die Tatigkeitsbereiche ySenate Property” implementieren.
Weiteres gilt es den tragen Entwicklungsprozess déchsten Jahre auf die
partnerschaftlichen Beziehungen innerhalb der natem Immobilienbranche
abzustimmen. In Verbindung mit den strategischenktien, gilt es die
Segmentierungen der Tatigkeitsbereiche durch dieselaehaft fir staatliche
Immobilienbelange  in  Richtung  Kundenbetreuung, dndhaltung und
Effizienzsteigerung zu steuern. Gleichzeitig wirthee Preissteigerung sowohl fir

Neuabschlisse der Mietvertrage, als auch im Berdahbestehenden vereinbarten
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Indexierungsanpassungen angestrebt, welche fur exiioégreiche Durchfihrung der

Reform und der damit verbundenen Income — Steiggrmningen notwendig ist.

Genauso gilt es die Intentionen im Bereich des Hkatigkeitfeldes innerhalb der
Geschéftstatigkeit von ,Senate Property” zu starked die Marktanteile zu steigern.
Ein Erschwernis im Zusammenhang mit den erfordeglicNachverhandlungen, welche
sich immer gegen Ende und gleichzeitiger Zielemeimy von Reformen ergeben,
kommt in den Bereichen der gewohnten Abldufe undden damit Ublichen
Konditionsgestaltungen sowohl im Leasing- als almmestmentgeschaft durch die
Gesellschaft. Das Bestreben zur weiteren Eingligagvon Immobilien der finnischen
Railway - Administration und der nationalen RoaBnterprise, bis zur vollstandigen
Ubergabe des Immobilienbestandes, gehorte zum tertezi Aufgabengebiet, bis zum
Ende des Jahres 2010.

60



7. Estland und die staatliche Immobilienpolitik

Estland, der nordlichste der baltischen Staatetangte im Jahr 1991 seine
Unabhangigkeit von der Sowjetunion. Die Hauptstdat)inn, ist eine der am besten
erhaltenen mittelalterlichen Stadte Europas - sichein Grund dafir, dass der
Tourismus 15% des estnischen Bruttoinlandsprodukiesmacht. Die wichtigsten
Wirtschaftszweige sind Maschinenbau, Lebensmitidgtallerzeugnisse, chemische
Stoffe und Holzerzeugnisse. Estland ist eine paefgarische Republik. Die
gesetzgebende Gewalt gehort dem Riigikogu (Stasswenlung/Parlament), der laut

dem estnischen Grundgesetz 101 Abgeordnete hat.

Am 27. Juni 2004 traten Estland und weitere zwei @ neuen EU-Lander dem
Wechselkursmechanismus 1l im Rahmen des EWS || dei, erste Schritt, um in
frihestens 2 Jahren den Euro einzufihren. Estlaitaijen und Slowenien legten die
Leitkurse ihrer Wahrungen zum Euro fest und vecpfitn sich ab sofort, die
Schwankungen unter + 15 % zu halten. Weiterhin fliefget sich Estland (wie auch
Litauen) zu einer nachhaltigen Haushaltspolitikolibetrachtet, steht Nachhaltigkeit
im Gegensatz zur Verschwendung und kurzfristigeimé®rung von Ressourcen im
Vordergrund. Wesentlicher Inhalt der zukinftigentsghaftlichen Tatigkeitsfelder ist
der schonende, verantwortungsvolle Umgang der Resso im Hinblick auf die

Orientierung der zuklnftigen Entwicklung der Gemiereen. Neben der estnischen
Mehrheit (68,6 %) gibt es eine starke russischedgliheit (25,7 %) sowie kleinere
Gruppen von Ukrainern (2,1 %), Weildrussen (1,2 % Hinnen (0,8 %). Knapp 45%

der Einwohner Tallinns sind keine inlandischen Staiarger.

Seit der Uberwindung der Russlandkrise von 1998/86hst die Wirtschaft aller drei
baltischen Staaten, allerdings ausgehend von eimedrigen Ausgangszustand nach
der Krise. In Estland lag der Zuwachs des Bruttmidsproduktes (BIP) seither bei
jahrlich durchschnittlich 4,3 % in den Jahren 2003 2010. 2004 lag das
Wirtschaftswachstum bei 7,8%, 2005 sogar bei 9,8@tches sogar héher ist als das in
China. 2006 war Estland mit 10,8% der SpitzenraitarEuropaischen Union. Fir den
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Zeitraum 2007-2008 wurden Jahreszuwachsraten von 6e8% prognostiziert,
vorausgesetzt Estland tritt der Eurozone bei (s egen der Inflationskriterien als
unwahrscheinlich giltf?

Das Staatsbudget lag 2004 bei 3,37 Mrd. Euro, webeiUberschuss von 151 Mio.
Euro zu verzeichnen war. Seit 2001 war dies detevigositive Staatshaushalt in Folge,
was eine Seltenheit in den L&andern der Europaiscbaion darstellf® Dem
Wirtschaftswachstum des Jahres 2011 wird gar det W& 8,0% unterstellt, welcher
auf die negativen Werte der vorangegangenen Keabesjwiederspiegelt. Dem geht
eine steigende Arbeitslosenquote von 12,5% einher.

7.1. Historische Ausgangspunkte der immobilienbezogenen

Aktivitaten des estnischen Staatés

Im Zuge des Uberganges von der Kommandowirtsché#fdee freie Marktwirtschaft
fand in der Republik Estlands Anfang der 1990erredadine radikale Reform der
Bewirtschaftung des staatlichen Vermdgens statt @éRte Teil des staatlichen
Eigentums an Unternehmen, an Grund und Boden sdeseWaldbestandes wurde
privatisiert. Die Unternehmen wirtschaften innethdes Staates auf privatrechtlicher
Grundlage, wobei die Aktien einer privatrechtlichiédrperschaft sich im staatlichen
Besitz befinden kénnen, aber das Vermogen ist gumistischen Person zuzuschreiben.
Alle Unternehmen, sowohl jene im Staatseigentumaalsh jene der Privatwirtschatt,
mussen sich vermdgenswirksam hinsichtlich des @sta den sie mittels ihrer
Geschéftstatigkeit erwirtschaftet haben, ohne lathat Hilfe entwickeln und oft von
ihrem Gewinn die Dividenden an die Eigentimer ausgen. In diesem Fall
beeinflusst der Staat die Entwicklung der staatiickinternehmen hauptsachlich durch

die Dividendenpolitik.

2 ESTONIA - Mistry of Foreign Affairs (2000):Popuian Statistics, bezogen unter:
http://lwww.vm.ee/estonia/kat_173/pea_173/999.hiuabriff am 07.02.2008

%3 vgl. Deka Bank Deutsche Girozentrale (2007): Digfanobilien Monitor, Volkswirtschaftliche
Betrachtung européischer Staaten

% vgl. REILJAN,V. (2006): Historische Ausgangspunkier immobilienbezogenen Aktivitaten des
estnischen Staates, in Veroffentlichungen der fronsgspapiere, Universitat Tartu
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In Estland verzichtete der Staat auf das Eigentechsram Vermdgen, das eigentlich im
staatlichen Besitz, wie in den Meisten anderen@ischen Staaten, sein musste. Dies
trifft vor allem Universitaten, Krankenhauser undudé¢en, die vom Standpunkt der
Entwicklung eines Staates lebenswichtige und ditdre Guter anbieten. In Estland
wurden die ehemaligen staatlichen Hochschulenfentifch-rechtliche Kérperschaften
umgestaltet. Als Eigentumer des ihnen unentgeltlizghertragenen o6ffentlichen
Vermoégens wurde ihnen gesetzlich die Aufgabe destéfentliche Dienstleistungen
anzubieten. Das offentliche Vermogen der Krankese&éwurde an die von den lokalen
Selbstverwaltungen gegrindeten Handelsgesellschaftd Stiftungen tUbergeben. Der
Staat hat auch Vermégen, das friher z.B. im BesiteMuseen, Theatern und anderen
staatlichen Einrichtungen gewesen ist, an Stiftangieergeben. Selbiges gilt auch fur
den estnischen Eisenbahnpersonenverkehr. Diesernghteen sind wirtschaftlich
selbstandig und mussen die Ergebnisse lhrer Tétigilig selbst verantworten. Doch
gerade in der Entwicklung dieser Unternehmen smlelt Staat eine entscheidende
Rolle, da er oftmals in der Position des Auftragmge von 6ffentlichen Glitern sowie
als Finanzier des dafur notwendigen Vermodgens iduftin einem weiteren
Entwicklungsschritt im Bereich der Umstrukturierudgr staatlichen Immobilien kam
es zur Umwandlung der Pflegeheime, welche als |staat Einrichtungen gefihrt
wurden, zu Handelsgesellschaften. Die bedeutet adieh Ubergabe des zur
Betriebserhaltung notwendigen Budgets. Wobei dgergliche Grund dafir mehr im
Bereich der Zentralisierung der Leitung des Fumsygtems und die

Aufgabenlbertragung der eigenen Verantwortung tiegag.

Die Erlangung eines Zustandes, in dem der StaatVieemodgen zur Erfullung der
notwendigen staatlichen Regierungs- und Verwaltanfggmben sowie den ortlichen
Selbstverwaltungskosten besitzt stellt klar das ziidder Reformen uber das
offentliche Vermégen dar. In diesem Hinblick befamd sich die Reformen im
Endstadium. Es besteht kein Zweifel daran, dask das Unternehmen Staat in Bezug
auf die angedachten weiteren Entwicklungen, dent'8&nes zur Verfiigung stehenden
Vermdgens vergrof3ern muss um eine bestmdgliche rBewaftung durchfihren zu
konnen. Dies bedarf eine Bericksichtigung der nah dmmobilien verbundenen
Probleme und deren Losungsmadglichkeiten innerhatisthatlichen Immobilienpolitik.

Es bleibt zu erwdhnen dass der Rolle des Staaieseltem Immobilienmarkt keine
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Sonderrolle zugestanden wird, sondern das Unteraeeteher mit den Aspekten einer

groRen Handelsgesellschaft verglichen wird.

7.2. Riigi Kinnisvara — die Staatsimmobilien AG*®

In Estland versuchte man im Jahre 2000 nach deatierungs- und Ubergabeperiode
des offentlichen Vermogens durch die Grindinder AG Staatsimmobilien (Riigi
Kinnisvara AS) von einem vollig dezentralen Systefes gibt ca. 500
Vermdgensverwalter samt bevollméchtigten Persondie, das Staatsvermdgen
verwalten, in ein zentral koordiniertes System z&chseln. Trotz allem fehlt in dieser
Republik bis heute eine zentral geleitete, mit testher Kompetenz ausgestattete
Einrichtung, welche die Entscheidungstrager ub&niliches Vermdgen entsprechend
betreut. Die Gesellschaft ist vollstindig der Regig und dem zugehdrigen
Finanzministerium unterstellt. Gefihrt wir das Unehmen durch ein sechskopfiges
generalbevollmachtigtes Team und eine hyrachisctuntier stehende dreikdpfige
Belegschaft fur Managementaufgaben. Im Janner 200&le auch eine 100%ige
Tochterorganistation fur Tatigkeiten des Facilitahhgementes gegrindet. Die ,Riigi
Kinnisvara AG" ist vollstandig den Qualitatsmafl3stbder 1ISO 9001:2001 und seit
Janner 2009 auch der ISO 14001 zertifiziert.

Die ,Riigi Kinnisvara AG" gilt als estnisches Zeuntn flr Immobilien betreffende
technische, marktbezogene, juristische und o6katbgiskompetenz und wurde auf
Anordnung der Regierung der Republik gegriindet.

Durch die nationale Téatigkeit im Land entschied nsch auf eine Vierteilung der

Sitzverlegung in die Bereiche Norden, Stden, OgtehWesten des Landes.

Die Liegenschaftsmanager der Gesellschaft habem Ratigkeitssitz in Tallinn, J6hvi,
Tartu und Parnu. 25% der registrierten Immobiliend u41% Landflachen des

Immobilienbestandes sind ebenso in Tallinn exponier

5 SEPANDI, H. Mag. (2008): Estnische Botschaft ifeW personliche Kommunikation zur
Handhabung des estnischen verstaatlichten Immobitientums, zahlreiche Telefonate und Emails
im Februar 2008

® Vereinbart in order nr. 461 of the Govermenthef Republic am 28 Juni 2001
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Mit Stichtag zum 31.12.2010 zahle das Unternehniernemobilienportfolio von 300
registrierten Liegenschaften mit einer Gesamtflagbe 5,882.169m?’ und einer

Gebaudeanzahl von 406 Stuck. Das Portfolio wirdrai Gruppen geteilt:

» Lease Portfolio— Liegenschaften denen ein Bestandvertrag zdgrliegt.

Unter anderen: das Justizministerium mit 113.673esStandsflache, die
Haftanstalten in Murru, Tallinn und Viru mit 63.479 Bestandsflache, lokalen
Polizeigebaude mit 87.530m?2 Bestandsflache, Schulenind

Forschungseinrichtungen mit 55.338m?2 Bestandsflacidedas Ministerium fur
Inneres mit 46.590m? Bestandsflache; Im Jahr 201Qrden sechs

Liegenschaften mit einer Gesamtflache von 5.65@m# Bortfolio Ubertragen.

» Development Portfolio— Liegenschaften welche sich zum gegenwartigen
Zeitpunkt in Entwicklung befinden.

Diese schlie3en auch die sich gerade im Bau béflmeth oder in Renovierung
befindlichen Liegenschaften ein. Im Jahr 2010 wardeht Liegenschaften dem

Portfolio zugefihrt.

» Sales Portfolio — unwesentliche Bestandsobjekte, welche zumryegigen
Zeitpunkt keiner Nutzung durch den Staat zugefsimd.

Im Jahr 2010 wurden 147 Gebaude bzw. Wohnungereim#r Gesamtflache
von 46.639m? dem Portfolio zugefihrt. Insgesamt kam zu 45

Liegenschaftsverkaufen mit einer Gesamtflache \&B8KOm?2.

®7inkl. der gesamten Schulgeb&uden
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Zu den namhaften Transaktionen im Jahr 2010 zahéehiegenschaften:
» Vikerlase No 14 (Tallinn) — mit einem Transaktioriés von 65,4 Mio Kroons;
» Pagari No 1 (Tallinn) — mit einem Transaktionsenon 46,0 Mio Kroons;

* Kentmanni No 13 (Tallinn) — mit einem Transaktioh$e von 36,0 Mio

Kroons;

 P&rnu mnt 11 (Tallinn) — mit einem Transaktionseron 20,3 Mio Kroon&®

Jahre nach der gesellschaftlichen Geburt des Wsttarans beschéftigt man sich immer
noch mit der Festlegung der Moglichkeiten, wie &€& Staatsimmobilien bei der
Losung der Hauptaufgaben Immobilienpolitik mithelfekbnnte. Nach langen

Diskussionen hat das staatliche Finanzministerinigehde Mdoglichkeiten festgelegt:

» Zusammenlegung der Projekte innerhalb der Immahilidschaft auf eine zentrale
Stelle

» Verwaltungstechnische Dienstleistungen an kleined werwaltungsunfahige

Staatsbehorden

» Befassung mit den fur den laufenden Staatsbetrn@tibtigen Objekten, was die
VerauRerung, Entwicklung und Vermietung bis zurelmigbnahme der fir die

Verwirklichung der Staatsaufgaben benétigten Lisgbaften, umfasst.

Um den staatlichen Immobilienmarkt nicht unerwinszh beeinflussen ist es der
staatlichen Immobiliengesellschaft untersagt, siihLiegenschaften welche nicht zum
Staatsvermdgen zahlen und solche fir die gemaBtaatlichen Immobilienpolitik flr

die Verwirklichung der Staatsaufgaben auch in Zdikkeinen Bedarf besteht, nicht zu

®8 Die estnische Krone war bis 2001 im Verhaltnis 1 B EEK an die D-Mark gekoppelt, seit 2002 im
Verhaltnis 1 EUR = 15,6466 EEK an den Euro.
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befassen . Die staatliche Fuhrung liefert somitintmrmationen tber Wesen, Qualitat
und Entwicklungsbedirfnisse der Immobilien an dasimobilientechnische
Kompetenzzentrum (RKAS — AG Staatsimmobilien) féng Liegenschaften die fur
den Erhalt des Staatsbetriebes benétigt werden.ARKarbeitet somit lediglich
Lésungen aus, die den Bedingungen der Immobilieviekiung und —Instandhaltung
im sozialen, technischen, ergonomischen, marktbean und finanziellen Sinn der
Staatspolitik entsprechen. Ferner werden der Reggedie Projekte, die sich mit der
Immobilienpolitik im Bereich der Immobilienentwiakhg und -Instandhaltung
befassen, dargelegt. Das immobilientechnische Ktengeentrum ,RKAS" bietet allen
offentlichen Verwaltungen der Republik Estland, lobiiendienstleistungen
(Entwicklung, Mietvertragsabschluss, Immobilienvelinng und —Instandhaltung) an.
Weiteres ist die Bedienung der Entwicklungs-, Vatungs- und
Instandhaltungsdienstleistungen,  welche laufend cldur die  bestehenden
Immobiliennutzer nachgefragt werden, essentielfegesgeschaft. Diese dadurch
gelegten Offerte werden dann zum Vergleich der edogsbedingungen der staatlichen
Gesellschaft und den anderen Marktteilnehmer hemogen. Dazu kommt das durch
das staatliche Fuhrungssystem, konkrete Immobiliezer die ihnen zur Verfligung

gestellte Immobilie als kostenlose Ressource beteackdnnen.

7.3. Vorgaben seitens des Parlamentes

Der Geschaftsbereich der Immobilienentwicklung steteben der Verwaltung der
Bestandsgebaude, im Zentrum der Tatigkeit der Gebelft. In diesem Zusammenhang
gilt die enge Abstimmung mit den parlamentariscMemgaben zu beachten und ein
Konsenses Vorgehen als Basis der Entwicklung zichHien. Der Schwerpunkt der
Entwicklungstatigkeit befindet sich in der Gestafjuneuer Buroflachen und der
Errichtung von Spezialimmobilien wie Schule odeagftenstalten. Wesentlich war das
Investitionsvolumen des Vorjahres nicht zu wiedé&ghound Einsparungen des zur

Verfligung gestellten Budgets zu erreichen.
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7.4. Schlussfolgerung

Generell 1asst sich erkennen dass die Einstellung @ffentlichen Vermégen in Bezug
auf verschieden Vermégensarten in Estland untexdtibh ist. Fur die Bewirtschaftung
des Staatswaldes wurde das staatliche Forstwiftszkatrum (Riigimetsa
Majandamise Keskus — RMK) gegriindet, das die einBimpfitorientierte Gesellschaft
des Staates darstellt. Aul3er der Bewirtschaftung @&taatswaldes liegen die
Verfligungsrechte dieser Gesellschaft auch in zehlkee Gaststatten welche in
Hinblick der Férderung des Naturtourismus verwalterden. Die wichtige Rolle des
Waldes im Angebot an offentlichen Gutern, die besoa Wertschatzung des Waldes
seitens der meisten Esten und die schnelle gewent@rte Politik der Privatwalder
Eigentiimer, vermindern den Ublichen auf den Stasgetiibten Druck in Bezug auf die

Privatisierung des Waldbestandes.

Als rechtliche Grundlage fur die Entwicklung deaatlichen Verkehrsnetzes dient das
estnische Strassen- und Wegegesetz und der setess Wirtschafts- und
Kommunikationsministerium fur vier Jahre zusammetgien und jahrlich
Uberarbeiteten StraReninstandhaltungsplan. In Falge kostenlosen estnischen
Strallenbenutzung, stellt sich die Frage Uber dagnHEimsrecht an StraRen und
Autobahnen nicht. Die StraRenverwaltung ist somaitpflichtet die Dienstleistungen,
welche zum Bau und Instandhaltung der Verkehrswegebunden sind, von

Privatunternehmen zuzukaufen.

Die Tatsache dass in der Européaischen Union, abehn & der ganzen Welt dem
Wohnungsmarkt eine besondere Bedeutung beigemesskreeigt sich im Estnischen
Staat nur marginal. Im Unterschied zu vielen enteli@n Staaten in Europa, erféhrt in
Estland die Ausarbeitung einer komplexen Wohnuniiggpales 6ffentlichen Sektors
keine Aufmerksamkeit zu. Man versucht, unter dendiBgungen der liberalen
Marktwirtschaft mit minimalen Anstrengungen desedtfichen Sektors auszukommen.
Lediglich die lokalen Selbstverwaltungen versuclari die, aus unterschiedlichen
Grunden bestehende Unterkunftsprobleme, zu reagiddge estnischen Behorden
zahlen zu lhrem Besitz ein Wohnungsportfolio um &@00 Wohnungen, welche

durchwegs zur Unterbringung der angestellten Beauge@utzt werden.

Die durch das Land bestehenden Probleme der statlimmobilienwirtschaft werden

in der estnischen Republik vorwiegend einzeln uystesnlos diskutiert. Das Fehlen
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einer einheitlichen Politik und eines einheitlichbfanagements sowie die dadurch
entstehende Zerstreuung in einzelnen Staatsbehéitigreu einer verschiedenartigen,
wirtschaftlich uneffektiven, politisch unbegrindetend innerlich widersprichlichen

Erledigung der Angelegenheiten im Zusammenhangtadtlichen Immobilien.

Die laufende Fortsetzung dieser Situation fuhrt =iner Erhéhung der

Bewirtschaftungsverluste und fuhrt in weiterer leoly politischen Spannungen.
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8. Litauen

Litauen ist eine parlamentarische Demokratie nisylialer Herrschaft. Der geltenden
Verfassun@® nach ist die Republik Litauen eine demokratische wechtsstaatliche
Republik mit Gewaltenteilung. Staatsoberhaupt &t Brasidedf, der im Gegensatz
etwa zum deutschen Bundesprasidenten nicht nuéseptative Aufgaben wahrnimmt
sondern vielmehr fur die Republik Litauen noch dem AufRenminister fur die

Aul3enpolitik des Landes verantwortlich ist.

In Litauen leben ca. 3,05 Mio. EinwohriérVon diesen stellen mit 81,1 Prozent die
Litauer den grofdten Bevolkerungsanteil, mit 8,1zerd folgen die Russen, mit 6,9
Prozent die Polen und mit 3,2 Prozent andere Voligmen.

Die litauische Wirtschaft wies mit 1,4% Wachstuns d&ruttoinlandsproduktes (BIP)
2010 und 6,6% im ersten Halbjahr 2011, eine dehsi@&n Steigerungsraten in Europa
auf, wobei jedoch das BIP pro Kopf erst knapp l@% des Durchschnitts der EU-
Mitgliedsstaaten liegt. Derzeit wirde Litauen ddaastricht-Kriterien, bis auf die der
hohen Inflationsrate erfiilles. Der Eintritt in die europaische Gemeinschaéind die
Erklarte Unabhangigkeit zu Russldhdiihrte zu einer Verscharfung des strukturellen
Wandels des Staates, welche wie in den meisterefrdbmmunistisch gefihrten
Staaten den Ubergang von der Plan- zur Marktwigftctur Folge hatte.

Das anhaltende hohe Wachstum der litauischen Valtsalaft hat sich auch im

ersten Halbjahr 2011 fortgesetzt. Mit einem Waamsties Bruttoinlandsprodukts von

% Galginaitis, J. (2003), in: Vorlesungszusammenfagsan der Fakultit der CAU zu Kiel: 25. Oktober
1992

0 Stand 2011: Fr. Dalia Grybauskaite
L Stand: Mai 2011

2 Der Versuch, zum 01.01.2007 den Euro einzufiihsrd06 an der Nichterfullung des
Inflationskriteriums gescheitert; Mit 2,7 Prozebieiischritt diese um 0,1 Prozentpunkte die erlaubte
Obergrenze. Heutige Wéahrung: Die litauische Li2erzeit rechnet die litauische Nationalbank mit
einem neuen Termin nicht vor 2014.

® 01. Mai 2004

74 27.August 1991 Anerkennung Litauens durch dieE&aten
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6,6% in der ersten Jahreshalfte 201iegt Litauen nach wie vor in der Spitzengruppe
der EU-Mitgliedstaatef® Allerdings wird damit gerechnet, dass der Héhepenteicht
ist und die in den letzten Jahren hohen Zuwachsitageeits wieder ab 2012 abnehmen

werden.

Die weltweiten Importe in das Land sind 2010 auf&65Mrd (+34,1%) gestiegéh.
Die Arbeitslosigkeit lag 2010 bei 15,6% und diedasweite Inflation bei 4,4% Zu
diesen schnellen wirtschaftliche Aufschwung hathawer rasant voranschreitende

Privatisierungsprozess einen erheblichen Teil beigen’®

"Seit Litauens Unabhéngigkeit hat sich die Dereguing und Privatisierung der
Wirtschaft sehr schnell vollzogen. Die liberale #&haftspolitik und die Schaffung
eines gunstigen Umfelds haben zu einem nachhalWgetschaftswachstum gefihrt.
Mit der Integration in den EU-Binnenmarkt hat sictie exportorientierte
Volkswirtschaft zu einem der wachstumsstérksterSEaten entwickelt. Vorteilhaft ist
auch das gute Transport- und Logistiknetz, durch digauen zwischen Ost und West,

Nord und Siid eine Schliisselstellung einninftht."

8.1. Staatliche Liegenschaftstransaktionen

Anders als in machen Staaten der Europaischen Wpincht man in Litauen, statt von
Ausgliederung aus dem Staatshaushalt, gerade iwidBeder staatlichen Immobilien,
von einer reinen PrivatisieruiyDer Staat Litauen definiert die Privatisierung eitsen

Transfer eines vormals staatlichen Liegenschafiztessin den Besitz von potentiellen

Kaufern auf Basis des Litauischen Privatisierungsges? Bei einer staatlichen

7% 2006: 7,5%

76 2009 auch in der Spitzengruppe der BIP NegativWammsraten mit -14,8%
" Exporte weltweit 2010: € 15,65Mrd (+32,7%)

8 vgl. Osterreichische Wirtschaftskammer (2012): dénprofil Litauen

9 z.B. alle staatlichen Bankinstitute sind mittleile privatisiert

8 Dr. Ralph-Georg Tischer, Geschaftsfilhrender Vaistder Deutsch-Baltischen Handelskammer in
Estland, Lettland und Litauen

81 s Pkt. 9.1.

82 Gesetz der Republik Litauen zur Privatisieruraatiichen und kommunalen Vermégens (2007) Nr.
VIIl - 480 Art. 1
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Privatisierung konnen Kaufer jede litauische odesveairtige nattrliche oder juristische
Person sein, die ein zur Privatisierung anstehe@igekt dem Gesetz nach erwirbt.
Staatliche und kommunale Unternehmen Litauens,efgesellschaften, Banken sowie
Versicherungsgesellschaften, bei denen uber diefteH&des stimmberechtigten
Aktienkapitals im Eigentum des Staates oder einemiune stehen, ebenso von den
Haushalten des Staates oder kommunaler Einrichtufiganzierter Korperschaften
und Organisationen dirfen kein Kaufinteressent .s&taatliche und Kommunale
Unternehmen sind Unternehmen mit den Rechten guméstischen Person, deren
gesamtes Vermdgen im Eigentum der Republik Litanser der jeweiligen Kommune
steht. Staatliche und Kommunalunternehmen wirtdehafmit der Hilfe von
treuhanderischen Verwaltungsakten und haften fig ferbindlichkeiten nur mit dem

Vermogen in das vollstreckt werden kann.

Wenn ein Kaufer durch einen Regierungsbeschluss Riepublik Litauens als

strategischer Investor anerkannt wird, so wirdeli@schtlich anders behand@lt.

Die Kklassischen Privatisierungen erfolgen durch erifichen Verkauf von
Gesellschaftsanteilen, 6ffentlichen Versteigerungéientlichen Ausschreibungen oder
direkten Verhandlungen. Die Ubertragung der Kotgralurch den Staat oder die

Kommune kann jedoch ebenfalls tiber eine Mietkaufarae* erfolgen.

8.1.1. Ablauf einer staatlichen Privatisierung

In Litauen zeigt sich, im Vergleich zu den Ubrigbetrachteten Staaten ein reiner

Verkauf des staatlichen Liegenschaftseigentumgiaatp Institutionelle.

Dem Gesetz nach wird Eigentum durch einen Privatisigsvertrag privatisiert, auf
dessen Grundlage sich der Besitzer eines zu pieenden Staats- oder
Kommunalobjektes verpflichtet, das Eigentum an efieObjekt auf den Kaufer zu
ubertragen und dieser sich zugleich verpflichtet,ioh Privatisierungsvertrag benannte

Summe zu bezahlen und / oder anderen dort bestimmierpflichtungen

8 vgl. Ernst & Young (2003): Investitionsfiihrer &iten, Wilna Litauen

8 Epenfalls eine dffentliche Art der Privatisierurizei dem der potentielle Kaufer mit Zeichnung des
Privatisierungsvertrages das recht zum Besitz wrdNutzung erwirbt und das Objekt Gbernimmt.
Das Eigentumsrecht an dem Privatisierungsobjektirbrwder potentielle Kaufer erst mit der
vollstandigen Zahlung des Kaufpreises und der iivalisierungsvertrag stehenden Bedingungen.
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nachzukommen. Staatliches Vermogen wird entwederchduden staatlichen
Privatisierungsfonds oder dem kommunalen Privatisigsfonds privatisiert.
Wesentlicher Bestandteil des Vorganges ist deraBsierungsvertrag welcher die

detaillierten Bedingungen und den zeitlichen Ablstlegt.

Ein Kauf des Privatisierungsobjektes durch Aktiemn in Teilen erfolgen. Mit dem

ersten Teil durfen jedoch nicht weniger als 51 Bnbzder zu verkaufenden Anteile
erworben und die Bezahlung des letzten Teils deeifndarf nicht spater als funf Jahre
nach diesem Zeitpunkt erfolgen. Auf eine allfallggétere Zahlung misste der Kaufer
Zinsen zahlen, fur deren Ermittlung der ausstehédeteag und der durchschnittliche

Zinssatz der nationalen Geschaftsbanken zugruridgtgeerden.

8.1.2. Durchgefuhrte Transaktionen

Litauen zahlt hierbei zu den Vorreitern der postkaunistisch gefiihrten Staaten die
sich mit der Thematik des Verkaufes von staatlichermobilien befassten. Der
Verkauf der betreffenden Immobilien gliederte dicti zum heutigen Zeitpunkt in zwel

grof3e Abschnitte.

Bereits vor dem Jahr 19%6wurde in einem ersten Schritt rund 30 % der in

kommunalen Besitz befindlichen Liegenschaften weit<a

Ganz wesentlich gilt es in diesen Zusammenhang radtmen das sich die erste

Verkaufstranche von der zweiten in den in zwei wédgten Punkten unterscheiden:

Die erstmalige Verkaufstransaktion wurde unter Ga&sichtspunkten einer in liquiden
Mittel definierten, basierend auf dem freien Mar&tivfestgesetzten Verkaufspreis,
privatisiert. Zweitens haben der Staat Litauen diedfiihrenden privaten Investofén

die Moglichkeit sich zu gleichen Teilen am Verkaufbeteiligen.

Bei der zweiten Privatisierungstranche aller si@gah Liegenschaften im Jahr 2003

kam es zum Verkauf von gesamt 80 Prozent allerdrisghaften.

% Die ersten Privatisierungsvorgénge erfolgteddn Jahren 1991 - 1995
8 7z Bsp. Phillip Morris S. A. oder Kraft GeneRaods International, Inc.
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Der chronologische Ablauf zeigt sich wie folgt:

1996 — 1997 324 staatlich gefiihrte Organisatidhend deren Liegenschaften werden

zu einen Verkaufswert von € 24,3860 Mfrivatisiert.

1998 kam es zu einer Verkaufstransaktion von 34de(Behaftseinheiten und deren

Liegenschaften zu einem Verkaufserlos von € 666M26° privatisiert.

1999 wurden 693 Gesellschaftseinheiten und dereegenschaften zu einem

Verkaufserlds von € 136,121 Mio. privatisiert

2000 werden 939 verschiedene Gesellschaftsantedaleren Liegenschaften zu einem

Verkaufserlds von € 135,542 Mio. privatisiert
2002 kam es zu 963 ObjektveraufRerungen mit einerkavéserlés von € 101,077 Mio.

2003 und 2004 zu beachtlichen 1219 Objektverauf@erumind einen diesbeziglichen
Verkaufserlds von € 1,287 Mrd.

Der Autor verweist auf die minder wissenschaftlidchvollziehbaren Daten mit der
Erkenntnis dass bis in das Jahr 2011 die Prieatisgsrate stark ansteigt und mit
einem anndhernd vollstandigen Verkauf aller statlimmobilien und deren

vormaligen Besitzgesellschaften bis ins Jahr 2Qd&zhnen ist.

87 Gesetz der Republik Litauen zur Privatisieruragichen und kommunalen Vermégens Nr. VIII - 480
Art. I: Ab einem Beteiligungsquotienten von mehs &0 Prozent spricht die Litauische Regierung
von staatlichem Eigentum

8 1 Litas (LTL) = 0,29 Euro (£€) Stand Janner 201gesetzlich gebundener, festgelegter Wechselkurs

8 der rasante Anstieg des Verkaufserloses hangmitadem Verkauf von rund 60 Prozent der Anteile
der staatlichen Telekom zusammen
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8.2. State Property Fund

Der Verkauf erfolgte Uber drei Institutionen: Detaatlichen Regierung, der
Privatisierungskommission und des ,State PropetdydF Der Tatigkeitsbereich der

einzelnen ausfihrenden Behdrden verteilt sich oligt:f

Abb. 5: Verfahrensablauf bei staatlichen Privatisierungen

Privatisation
Government > »| State Property Fund

Commision

Quelle: www.vtf.It State Property Fund

Aufgabenbereich der staatlichen Regierung Litauens:

» Vertragsentwurfsgestaltung
» Entwurf zur Auflistung der zu privatisierenden Lesgchaften

» Darstellung der Privatisierungsprogramme und dem@tlichen Ablauf inklusive

der Prasentation aller Projektierten Liegenschaften
» Auflésung aller vormals angedachter Verkaufstratisakn

» Formierung einer Ausschreibungskommission, welchie Zusammenhang mit
Liegenschaftsverkaufen und der bestehenden Infikdatgestaltung von

wirtschaftlich wichtigen Branchen, zum Einsatz komm

Die Verkaufstransaktionen haben wunter der Aufsichiner innerstaatlichen
Privatisierungskommission, welche ausschlief3licim d@arlament unterstellt ist und
diesem in beratender Funktion zur Seite steht. Bauptaufgabenbereich dieser
Kommission besteht darin die vorliegenden Privatigigsprogramme einer

detaillierten Prifung zu unterziehen. Diese zwisdgeschaltete Organisation
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dbernimmt in weitere Folge die Leitung des Privatisngsprogramms und Kklart die aus

dem Verkaufsverfahren ergebenden Nebengeschéfigemikiaufenden Partei.

Die Aufgabenbereich erfasst weiteres die Prifung gkstellten Anbot seitens der
potentiellen Liegenschaftskaufern. In diesem Kongex erwahnt dass der Gesellschaft
das Recht gebihrt sich alle relevante Dokumente Umkunden, seitens der

Liegenschaft betrauten Manager aushandigen zunlasse

Die weitere und schlussendlich ausfihrende Orgaoisam Privatisierungsverfahren
ist die staatlich gefiihrte State Property Fund-a@igation. Zu den Hauptaufgaben des
Tatigkeitsbereiches liegt die gesetzliche Konfo@tnder in der Transaktion beteiligten
gesetzlichen Korperschaften. Zu diesen zahlen dese@esgrundlagen der State
Property Fund- Gesellschaft, dass der Privatisgramgrundeliegende Ges&tzder
staatlichen Regierung und aller anderen beteiligiesetz8® Der Erfolg einer
staatlichen Privatisierung ist gerade von diesefliduenden Organisation abhangig.
Die sich daraus ergebenden Problematiken werdewage der Streitverhandlungen,
vergleichbar mit einer Form der Mediation geldstr Dezogene Aufgabenbereich lasst

sich wie folgt darstellerf?

Erklarung und Darstellung der staatlichen Intenesse

> Die Ubernahme der vormals staatlichen Beteiligungehiegenschaftsbesitzenden
Gesellschaften im Zusammenhang mit staatlichendrisghaftsbesitzen
» Die Vergabe, basierend auf den gesetzlichen Grgedlaan privat gefuhrte

Gesellschaften bzwPersonen

» Gewahrleistung dass alle an der Transaktion bgteili Partnerorganisation klare

Verantwortungsbereiche ibernehmen und diese dfferdkklarieren.

% Law on the Privatisation of State-Owned and Mipal Property No. VIII-480 (1997)
%1 7u diesen zahlen die Mietrechts- und Wohnungseigesgesetze des Staates Litauen usw.
92 Republic of Lithuania, Law on the state propéutyd (1997) No. VIIl — 482 Art. V
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Weiteres muss seitens dieser Gesellschaft dertisrsuide staatliche Erfolg garantiert
werden. Die wirtschaftliche Konstitution des Staatend die einhergehende starke
Inflation der Wéahrungssituation sind als gewichggs Faktor im Zusammenhang mit

einem Erfolg des Transaktionsprozesses zu sehen.

Im Juli 2007 wurde diese essentiellen Wirkungslobeeider ,State Property Fund“
Organisation Uberarbeitet, neu definiert und fim &¢irkungsraum der Jahre 2008 bis
2011 beschlossen.

Es wird, seitens der staatlichen Regierung laufdredont dass im Zuge der
Privatisierungen der vormals staatlichen Liegengehadie Bewertung der Interessen

der Bevdlkerung vorrangig in die Verkaufstransaktiinfluss findet.
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8.2.1. Organisationsaufbau State Property Fund

Abb. 6: Gesellschaftsaufbau State Property Fund

Board

|

Director General > Audit Division
Marketing < Deputy Director General
[

v v v v
Liegenschafts- Director for Director for Chief
Management Privatisation Law and Accountant

Administration v
,| Real Estate Privatisation — Accounting
—»  Programme —» Legal Division Division
Division
Share
»[ Management Privatisation | IT Division
Division —»  Transaction
Division Administration
Division
Transactio

—» Administration

Division

Property
L—p Valuation

Division

Quelle: Osterr. Bundesimmobilienanstalt; www.vtf.It
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8.3. Schlussfolgerung

Generell gilt, dass die Gesellschaft nicht unablgingind alleinig den

Privatisierungsprozess durchfiihren kann. Auch giich in dieser Situation das
entscheidende Vorgehen und die schlussendlicheclgithing mit dem Parlament
abzustimmen. Die Privatisierungskommission ist galar eine politisch gesteuerte
Institution. Dies lasst sich auch in den Anfordeygm zur Aufnahme in die

Kommissionsmitgliedschaft  erkennen, die  offenkundigkeine  weiteren

immobilienspezifischen Kriterien voraussetzt. Ines#im Kontext lasst sich der
offenkundige Wunsch, seitens der Investoren erkendass die Privatisierungsgesetze
einer sofortigen Verbesserung bedirfen. Die oOfiemtl Kundgabe das ein jeder
Investor, zu welchen Zwecke auch immer staatliciegénschaften erwerben kann,

lasst diesbeziiglich Interpretationsralim.

Es kommt schon manchmal vor das der Staat, im &uges Privatisierungsprozesses,
unterstutzend eingreift. Wenn zum Beispiel eineatfithe Bank privatisiert wird,
werden die umsatzschwachen Vertrage teilweise woer enderen staatlichen Bank

tubernommen und spéter durch das staatliche Buégeatisgekauft.

“There are a lot of problems and there is a lotsplace improvement in privatisation.
The National Audit Office of Lithuania recognisé® theed to co-operate with other
SAl's which have experience in privatisation fieltiich would be useful to our

institution. By experience we may say that the a&xgh of skills and experience is the

best and most efficient way to learn about privaten issues.*

% vgl. Prasentation zum 11. Meeting zur ,Intosai king group” on the audit of privatisation (2004),
Sofia, Section VI,

% Vaidas Cabas, (2004), Direktor der Rechnungsprgabteilung im nationalen Finanzministerium
Litauens, in: Prasentation der Privatisierungsudége in Sofia
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9. Conclusio und Ausblick

Grundlegende Uberlegungen zur Herbeifiihrung einesghederungsmafnahme im
Feld der Immobilienwirtschaft bedirfen auf alle IE&iner Interimslésung und einer

Ubergangszeit.

Eine grof3e bestehende Organisation lasst sich aidhtnopfdruck oder Befehl in eine
neue Form mit grundsatzlich veranderten Zielen,a@igationsstrukturen, Verfahren
und vor allem mit neuen Grundlagen umwandeln. Dgsweist es wichtig den
Anderungsprozess in den Kopfen der Beteiligten dang sich entwickeln zu lassen.
Hierbei ist es oft dienlich, dass vorbereitende eftdn durchgefuhrt werden missen,
aus deren Ergebnissen sich weitere Erkenntnissdiglzukinftige Arbeit ableiten. In
den meisten Fallen, insbesondere im offentlichdtetien Bereich, missen auch
Vorschriften oder Gesetze gedndert werden, bevoe eeue Organisation offiziell
existieren kann. Beides braucht manchmal mehrenee Jaodass fur die Uberleitung

ausreichend Zeit zur Verfigung steht.

Dieser notige Ubergangszeitraum wiirde bei entspresdm politischem Willen auch
die  Mdglichkeit  beinhalten, die  Ausfuhrungsverantivog von  den

Landesorganisationen an die Bundesorganisatioedagern.

Der Ubergang sollte weiteres die Moglichkeit beitdéra den Weg von der
projektbezogenen- zur prozessorientierten Arbeit edeichtern und auf die

Marktreaktionen eingehen zu kdénnen.

Um eine Ausgliederung des Staatshaushaltes una ded@nderten Grundlagen in den
Kdpfen der Beteiligten zu verankern, ist es sinhvdie bestehenden Strukturen am
Anfang noch beizubehalten, aber schrittweise keneitch den neuen Prinzipien zu
arbeiten. Besondere Beachtung muss hierbei degest#eén Eigenverantwortung

geschenkt werden, da nicht nur die Erfahrung febiidern auch das Denken in den
neuen Kategorien noch nicht beherrscht wird. DazWnterstiitzung von auf3en, von in
den Zielsetzungen der Reform erfahrenen und in dbnsetzung solcher

Transformationsprozesse geubter Personen, unétissl

Damit ergibt sich gleichzeitig ein Ubungsfeld fimsdFuhrungspersonal, die richtige

Anleitung und Unterstitzung zu geben, ohne in dike aAnweisungsform

zurtckzufallen. Bei der Zeitkalkulation sind unt®dliche Voraussetzungen zu
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beachten. Fir die Aktualisierung eines Reparatddooder fur eine einheitliche
Betriebskostenerfassung beispielsweise muss dietaB#saufnahme bereits ein
reprasentatives Bild des Ist - Zustandes ergebbarhalamit ein Uberall applizierbares

System entwickelt werden kann.

Ein allfalliger spaterer Beginn dieser Aktivitatend der notwendige Uberhang lber die
Ist-Diagnose ergeben neben den erforderlichen Voiften- und

Gesetzesanderungsfristen den geschétzten ZeitranrhO/Jahren'®

Die Existenz der Osterreichischen Bundesimmobiksetjschaft und der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben in Deutschland beweist, dfiesSchaffung einer umsetzbaren,
gesellschaftspolitisch vertraglichen, sowie wirtstith geeigneter LOsung der

Problematiken der inneffizienten und unwirtschaftén Nutzung von Staatsimmobilien
ein Riegel vorgeschoben werden kann. Weiteres medjese beiden Beispiele eine
Moglichkeit zur Bertucksichtigung der besonderenhé#nisse zur Staatsregierung und
die Schaffung neuer Zukunftsperspektiven fur dielregchen Mitarbeiter in einer mit

wirtschaftlichen Gesichtspunkten gefuhrten Insttoit

Andere  Verhdltnisse zeigen sich hingegen bei Diilvhing reiner

Privatisierungsmaf3nahmen.

Privatisierungen oder die Griindung eigener Geswlften, welche die Hoheitsgewalt
vormals staatlich gefuhrter Verwaltungsakte Ubemmatn stellen in der Regel
Einnahmen seitige MalRnahmen dar, da es sich beVdenodgensprivatisierung um
einen Akt handelt, der zumeist auf die Erzielungn vderdulRerungsgewinnen
ausgerichtet ist. Mit den einmaligen Einnahmen ainer Vermdgensprivatisierung
kdnnten zum Beispiel die Einhebung neuer Steuer dideKreditaufnahme vermieden,

bestehende Steuern gesenkt oder Schulden getitldeme

118 Remmer, F. (2007): Ein Anwendungsfall aus dem 8pekBaubetrieb, die Ubergangslésung,
Vorlesung an der Universitat Minchen, bezogen unter
http://www.unibw.de/bauv8/veroeffentlichungen/208Bschiedsvo_re_26.10_lang.pdf, aufgerufen
am 15.02.2012
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Im Gegensatz dazu handelt es sich bei Ausgliederungm ausgabenseitige
MalRnahmen, da diese auf eine Reduzierung der Kdsireh eine effizientere

Aufgabenerfiillung abzieft’

Ziel der Verwaltungsreformen, im Zuge von Ausglied®en ist es, durch die
Ausgliederung der Aufgaben, die Bewirtschaftung dBundesvermdgen nach
privatwirtschaftlichen Gesichtspunkte zu ermdglichien Fall der der 6sterreichischen
Bundesimmobiliengesellschaft hat diese die Aufgdi®]mmobilien des Bundes an die
jeweiligen Bundesnutz8f zu angemessenen Mietzinsen zu vermieten, freigiamer

Bundesliegenschaften zu verwerten, Generalsanierurdurchzufiihren und neue
Gebaude zu erstellen fur welche vorweg ein Mietagrtmit dem spateren Nutzer

abzuschliel3en ist.

Fiur entwickelte Staaten wird argumentiert, dass Staat als Immobilieneigner seine
Funktionen des offentlichen Sektors austibt, eingsdre Mdoglichkeit besitzt, sein
Investitionsverhalten gemafl der Phase des Wirtsdy&fus zu steuern — bei der
Verlangsamung des Wirtschaftswachstums wird dasstitionstempo beschleunigt und

bei Uberhitzung der Wirtschaft wird das Tempo vegsamt.

Die Immobilienpolitik des offentlichen Sektors istden entwickelten Staaten eines der

Hauptmittel der Stabilisierungspolitik.

Gerade in diesen entwickelten Staaten ist es mubglich, die Bedlrfnisse und die
finanziellen Mittel des oOffentlichen Sektors fiuhdzehnte vorauszusehen. Erwerb oder
Pacht, diese Gegenuberstellung darf sicherlichtrabsolut sein, sondern muisste eher

flexibel und differenziert betrachtet werden.

17 Hauswirth, P. (1997): Effizienzsteigerungsmoglieién durch Budgetausgliederungen anhand der
Bundesimmobiliengesellschaft, Sozial- und Wirtsthaissenschatftliche Diplomarbeit an der
Wirtschaftsuniversitat Wien

118 7 B. Amter, Ministerien und andere Bundesstellen
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Um eine stabile und langfristige Aufgabenerfulludgs offentlichen Sektors zu
gewadhrleisten, soll auch der offentliche Sektoejayi wie die Privatunternehmen, die
Immobilien managen. Fir ein gutes Immobilienmanagendes offentlichen Sektors
mussen sowohl beim Immobilieneigentum als auchdeei Immobilienpacht genaue
sowie transparente und klar definierte Informationger die Entwicklungs- und

Instandhaltungskosten der Immobilien bestehen.

Die Form der Ausgliederung staatlicher Immobiliertffmdios, birgt durchwegs eine
Gefahr der kritischen Betrachtungsweise. Im Zugepaétischen Hinterfragung wurde
seitens des Autors festgestellt, dass ein TeiAdsgliederungsmalnahmen offenbar im
Zusammenhang mit der Abwélzung von unangenehmestkgitlungen einhergeht. Als
klassisches Beispiel dient die Ubertragung stdwmtic Immobilien, welche mit
durchwegs marktgerechten Kaufpreisen, an den istaextl Eigentimer bezahlt werden.
Durch diesen, im Budget als Einnahme vorgeseheegra@wird oft eine Verringerung
der Neuverschuldung des Staates dargestellt, uginsdurch die Europaische Union
vorgegebenes Maastricht Kriterium, leichter erreicizu kdnnen. Das Statistische Amt
der Européaischen Gemeinschaften (,Eurostat’) liedo¢h schon im Jahr 2003
verlautbaren, dass sich der Kaufpreis aus den hsdmftsiibertragungen nicht auf den
Staatshaushalt auswirken kénne und somit nichEelsahme verbucht werden durfe.
Die Immobilienausgliederung fuihre daher nicht zoeeierwarteten Verringerung des

Budgetdefizits nach EU- Kriterien.

Es gilt somit festzuhalten, dass der Kaufpreisdiém Staatshaushalt einen Mittelzugang
darstellt, dem ein entsprechender Mittelabgang beéén ausgegliederten
Immobiliengesellschaften gegenubersteht. Da ausgkgte Gesellschaften zu
mehrheitlichen Prozentsatz im Eigentum des Stastelsen &andert sich somit das

Gesamtvermdgen des Staates nitht.

Man sieht in dieser Darstellung Mdoglichkeiten deolifgschen Steuerung im
Zusammenhang mit Ausgliederungsmaf3nahmen. EinKadesequenzen ist dass die
tatsachliche Lage der 6ffentlichen Haushalte nathwsrer einschéatzbar ist, als vor der

Abspaltung aus dem Staatsbudget.

119ygl. Wahrnehmungsbericht des Rechnungshofes (2003)
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Generell lasst sich erkennen, dass in allen babtah Staaten das Restriktionsfeld der
offentlichen Hand, =zur Gestaltung eines OffentlitheGebdudemanagement,

folgendermaf3en dargestellt werden kann:

» Die Handlungsfreiheit ist durch politischen Eisftuteilweise stark eingeschrankt
und die Entwicklungsentscheidungen werden nichtsehgRlich auf Grund
Kriterien der Wirtschaftlichkeit, sondern auch ungmlitischen Gesichtspunkten

getroffen.

» Die Umsetzung einer immobilienwirtschaftlichen $ge — deren Charakter in der
Regel mittel- bis langfristig ist wird durch wechs#e politische
Entscheidungstrager und Interessen erschwert.

» Die urspringliche Bindung an die Kameralistik fighrtzu einem aus
immobilienwirtschaftlicher Sicht inadaquaten Eisaton Finanzmittel. Auf

kurzfristig auftretenden Mittelbedarf kann nur essghrankt reagiert werden.

» Die dem Lebenszyklus der Immobilie entsprechendeangftistigen
Investitionsbedarfe, wie Renovierungen und Umbautearden aufgrund der

kurzfristigen Planungszyklen nicht ausreichend tlesichtigt*2°

Im Hinblick auf die staatliche Mitbestimmungsmoglkeit oder Einflussnahme lasst
sich ein Uberregionaler gultiger Zusammenhang zu n degewahlten

Ausgliederungsformen erkennen. (siehe Abb.8)

120yg1. ICME Studie (2008), in: Trends im Public R&state Management
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Abb. 7: Staatliche Beeinflussungsmadglichkeit

Privatrechtliche
Ausgliederungsform

Aktiengesellschaft

weniger
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Dienstleistungs-
unternehmen
offentlichen Rechts

Staatlicher Einflussbereich

mehr

v .| Finanzamt untergeordnet
Offentliche Dienststelle

In Hinblick auf die Darstellung der Einflussnahmarach den Gesetzgeber (Abb.8)
lassen sich, in Abhéngigkeit der Gesellschaftsfoem, Rickschluss auf unabhangig

agierende Staaten innerhalb der untersuchten Baastsalte feststellen.

Somit ist in einer agierenden Aktiengesellschaft igstland und einer
handlungsbeauftragten GmbH. in Osterreich mehr Wigisunabhingigkeit in der
Entscheidungsfindung der Geschéftsfuhrung- bzws¥mdsebene mdglich als in der

Anstalt des 6ffentlichen Rechts in Deutschland algrdanischen Agentur.

Die zukunftigen Entscheidungen zur Grindung einasgiederungsgesellschaft der

jeweiligen Staaten lassen somit die Richtung deg®lensweise erahnen.
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10. Zusammenfassung

Im Interesse der Zukunftsfahigkeit eines Landes, ssnudie finanzielle

Handlungsfahigkeit des Staates oberstes Ziel desrnZpolitik sein. Auch wenn der
Einschlag wirtschafts- und finanzpolitischer Dogpedtegien aus nachhaltiger
Konsolidierung und gezielten Wachstumsimpulsenitsedie ersten Erfolge zeigt, soll
dies nicht bedeuten, dass vor allem die strukiemelProbleme in den offentlichen
Haushalten, der européischen Union bereits Uberarundlaren. Zur konsequenten
Fortsetzung eines bereits eingeschlagenen Konenlitjskurses, gibt es keine
Alternative. Vor diesen Hintergrund ist die Verwend der konjunkturbedingten
staatlichen Mehreinnahmen nicht nur Ausdruck eineukunftsorientierten

Finanzpolitik, sie ist genauso eine wichtige Vosaisung fur die weitere, dauerhafte
Kraftigung des Wirtschaftswachstums. Ohne starkaMigschaftswachstum sowie
weitere strukturelle Reformen wird es nicht moglicdein den zukinftigen

wirtschaftlichen Veradnderungen, welche im Zuge dglobalisierung und dem

einhergehenden demographischen Wandel vorliegemeclge zu werden. Diese
Verdnderungen machen auch nicht vor Unternehmety hal welchen der Staat

gesellschaftlich beteiligt ist.

Diese Argumente sind keine neuen Erkenntnisse,siliesgewachsene, wirtschaftliche
Uberlegungen welche in vielen Bereichen eines gimunStaatshaushaltes zur

Anwendung kommen.

Die Immobilienwirtschaft und ihr gebundenes Vernrigstellen einen grof3en Teil
jedes Staatsvermogens dar. Diese Tatsache und dielén Liegenschaften verankerte
Staatsgeschichte mit den damit verbundenen kukuareErbe, lassen einen die
wirtschaftliche Moglichkeit der Ausgliederung disseVermbgens, in eine
~unabhangige” Gesellschaft, in einen kritischen rB8eftitungswinkel ricken. Unsere
Republik ist diesen groRen Schritt bereits zu Begiter 90er Jahre des vorigen
Jahrhunderts gegangen und griindete eine hundestpige Tochtergesellschaft der

Republik; die Bundesimmobiliengesellschaft.

Bei einer Umschichtung von staatlichem Vermdgedi@gser GréRenordnung stellt sich
die Frage wie andere europaische Nationen dereewediche Besitztimer verwalten,
in welchen Bereichen die verwaltenden Gesellschafteabhéngig agieren und welche

zukinftigen Uberlegungen erstellt werden.
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Die Republik Deutschland, seit Jahrhunderten digsthaftsmacht Europas, folgte mit
einem &hnlichen Modell zur Ausgliederung der sidatih Immobilien, dem
Osterreichischen Beispiel, mit der Griindung derd&sanstalt fur Immobilienaufgaben,

zu Beginn des Jahres 2005.

Anfangs bestanden, hinsichtlich der Wirtschaftlieihkdes gewahlten Weges zur
Grundung, Zweifel, da die Anstalt ihre Sach- undaRzausstattung vom Deutschen
Bund erhalt, ohne dass fir sie ein Anreiz zur bessAufgabenerfillung, im Vergleich
zu der bisherigen Aufgabenorganisation, zu erkersgnHerbe Kritik ist weiteres an
den Bereichen des Ubernommenen Verwaltungsaufbands an der klassischen

Hierarchiegestaltung erkennbar.

Den Argumenten trotzend, kann man davon ausgeheass ddie von der
Bundesregierung Deutschland vorgesehene Orgamisédion der Anstalt des
offentlichen Rechts, weitgehende unternehmeriscimabbangigkeit, auf der Basis
eingesetzter betriebswirtschaftlicher Steuerungsetge bietet, jedoch kommt dem
Haushaltsausschuss des Deutschen Bundestages tiehestiende Rolle der
Budgetgestaltung zu. Aussagen dass durch die blaGgabenlibertragung ein
"unternehmerischer Betrieb" nicht gegeben ist, sBakis der aktuell gefuhrten

Diskussionen Uber die Anstalt.

Die Tatsache der Abhangigkeit und Bindung der Ged®mft an die staatliche
Regierung, wird immerhin neunzehn Jahre nach denginksvechsel in der
Tschechischen Republik, durch hartnéckiges, tnolgse Festhaltens der Regierung,
durchgesetzt. Die nahe Verbindung zwischen den teeatles Nutzers der Immobilie
und die eingeschréankte Verfigungsgewalt durch degidtung, stammen aus den

friheren Regimes und werden beharrlich weiter Vgtrfo

Die zu erwartende objektive Weiterentwicklung imnigreich Spanien, liegt in der
Rationalisierung der Nutzung und gleichzeitigen wWertung von staatlichen
Immobilien durch die Staatsgewalt, im Zuge des dtiehs moderner und innovativer
Losungen durch die leitenden Organisationen. Diesd@erfiihrenden MalRnhahmen
missen jedoch immer im Sinne und im Nutzen des &totkurchgefuhrt werden. Dies
gilt als oberste Pramisse und muss im Sinne dergl®ehbarkeit mit anderen

européischen Staaten beriicksichtigt werden.
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Die Zukunft der Gesellschaft fur Staatsimmobilien Danemark, demonstriert die
Wichtigkeit des Ausdruckes des Bevolkerungsint&®$s einer strategisch orientierten
Entwicklungszielsetzung, mit einer laufenden Pudiidn der selbigen. Eine
Ausgliederung der Agentur aus dem staatlichen 8ystrd klar ausgeschlossen und

im aktuellen danischen Regierungsprogramm nichadttetd

In der Republik Finnland hat sich die staatlichenlobiliengesellschaft, an der Planung
und an den laufenden Ausfihrungen aller staatli¢hemobilientransfers, zu beteiligen
und den objektbezogenen Vorgaben durch das Partanmeibstimmung mit den

Bedingungen des Finanzministers, zu entsprechen.siagke politische Einfluss ist

auch in diesem Land vorhanden was sich in Veraugsdementi widerspiegelt.

Durch die bestehenden Probleme der staatlichen bitierowirtschaft im Land, werden
in der Estnischen Republik vorwiegend einzeln uystesnlos diskutiert. Das Fehlen
einer einheitlichen Politik und eines einheitlichBfanagements, sowie die dadurch
entstehende Zerstreuung in einzelnen Staatsbehéiitldrzu einer verschiedenartigen,
wirtschaftlich uneffektiven, politisch unbegrindetend innerlich widersprichlichen

Erledigung der Angelegenheiten im Zusammenhangtadtliichen Immobilien.

Anders als in machen Staaten der Europaischen Wpiocht man in Litauen, statt von
Ausgliederung aus dem Staatshaushalt, gerade imidBeder staatlichen Immobilien
von einer reinen Privatisierung. Generell gilt, <lasdie staatliche
Privatisierungskommission nicht unabhangig undirstleden Privatisierungsprozess
durchfiihren kann. Auch in dieser Situation giltdes entscheidende Vorgehen und die

schlussendliche Entscheidung mit dem Parlamentssibzmen.

Diese Arbeit soll einen Einblick in sieben ausgései@uropaische Staaten geben, nicht
zuletzt dessen, um Moglichkeiten alternativer Vbgesweisen aufzuzeigen und diese
kritisch zu betrachten. Die Wahl der Staaten wubgevusst in Hinblick auf den
wirtschaftlichen Entwicklungsstatus des einzelnetaates bezogen, um spéatere
Ruckschlisse auf das wirtschaftliche FortkommenHinblick auf die Handhabung

staatlichen Vermdgens, zulassen zu kénnen.

Die internationale Betrachtung der Thematik, im ausmenhang mit Ausgliederungen

von staatlichen Immobilienvermogen, basiert aufersthiedlichen Zugéngen der
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Staaten und den unterschiedlichen wirtschaftlicheowie makrodkonomischen

Grundsatzen.

In Zeiten der Globalisierung, der Grenzoffnungen msammenhang mit der
Erweiterung der  Europaischen Union, und der greexdhreitenden
Immobilienentwicklung, ist ein Einblick in die buelgelevanten
Immobilienbesitzverhéltnisse einzelner europais@aten essentiell und sowohl fir
Investoren, als auch fir den einzelnen Burger, imsafnmenhang mit einem

gemeinsamen europaischen Wirtschaftsgedankenweresse.
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Kurzfassung

Die Untersuchung mit dem Titel ,Ausgliederung sliaher Immobilien ausgewahlter
europdischer Staaten“ basiert auf der Vorgangsweisserer Republik zur

Ausgliederung staatlicher Immobilien. Diese wird t msieben ausgewahlten
europdischen Staaten verglichen. Die Darstellung paditischen Bindung im Falle

einer ahnlichen ausgegliederten Gesellschaft, wieBdG, zur jeweiligen Regierung,
soll als Beantwortung der Forschungsfrage und dieser Arbeit sein. Die Wahl der
sieben Vergleichsstaaten basiert auf den jewetlsrschiedlichen Entwicklungsstadien

aus aktueller Sicht.

Der Hintergrund diese Arbeit soll einen weiterenitidg zur Mdglichkeit der
Ausgliederung von Gesellschaften aus den Staatshkulgfern und diese auf einen
kritischen Weg erlautern. Das Aufzeigen von pathisn Steuerungen und der
Budgetbeschdnigung eines Staatshaushaltes, sinddiauwichtigsten Hintergriinde
welche es zu durchleuchten gilt. Der Beginn diddese erfordert die Aufstellung der
Hypothese: ,Wenn man staatliche Immobilien aus Bendesverwaltung in eine
Kapitalgesellschaft mit Bundesanteilen tUbertraginknt es automatisch, neben einer
wirtschaftlich optimierten Nutzung und Kostenerspssen flr den Steuerzahler, zum
alleinigen Agieren der Gesellschaft in Fragen dertzbng und Verwertung von
ehemals staatlichen Liegenschaften”, welche im eveit Verlauf stets Untermauert
bzw. wiederlegt wird. Als Methodisch anzusehen umdr Beantwortung der
Forschungsfrage und zur Verifikation der aufgetsrlHypothese, werden zunéchst die
volkswirtschaftlichen Grundlagen der hervorgeholer8taaten dargestellt um das
Entwicklungsstreben des Staates zu erkennen. &meimeiteren Schritt kommt es zur
vergleichenden Erdrterung mit den dsterreichiscEekenntnissen, mit welcher der
Autor die Aussage zur korrekten Vorgangsweise wsseBtaates hinterfragt. Die
Existenz der Osterreichischen Bundesimmobiliendgdwft (BIG) und der
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben in DeutschlgdBtmA) beweisen, dass die
Schaffung einer umsetzbaren, gesellschaftspolitigetraglichen, sowie wirtschaftlich
geeigneter Losung der Problematiken der inneffieenund unwirtschaftlichen
Nutzung von Staatsimmobilien ein Riegel vorgeschoxerden kann. Die politische
Mitsprache der jeweiligen staatlichen Regierundasst jedoch ein alleiniges Agieren

in Fragen der Nutzung und Verwertung nicht zu.
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Anhang
Die Ausgliederung als Theorie

Die Aussage der Finanzministerien in welcher einsghederungsstrategie des Bundes
zu massiven Einsparungen der o6ffentlichen Hand einén wichtigen Beitrag zur
Optimierung der Leistungs- und Wettbewerbsfahigleg Landes in den Bereichen der
modernen Verwaltung, leistet kann und wird seiteles Autors bestatigt. Das
Unternehmen Staat des 21. Jahrhunderts, muss sdkudle in der
Dienstleistungsgesellschaft stets aktualisieren fimdeine Effizienzsteigerung Sorge
tragen. Die Mdglichkeit der Ausgliederung von Untitmen und in weiterer Folge von
Immobilien und des damit verbundenen Verwaltungaegips, schafft einerseits die
Konzentration der staatlichen Leistungen auf sekernfunktionen und bietet
andererseits ein geeignetes Instrument zur Optimger des staatlichen

Leistungsangebot&?

Der Begriff der staatlichen Ausgliederung fihrt der Ausfilhrung zur gesetzlichen
Ubertragung von hoheitlichen Aufgaben, oder zur rghbe der Tatigkeiten der
Privatwirtschaftsverwaltung des Bundes bzw. eineselbststandigen Bundesbetriebes
einschliellich des bundeseigenen Personals aufh eiee geschaffenen Rechtstrager.
Die gesetzlichen Grundlagen fir diesen Vorganghexdn unserer Republik bis in die

Sechzigerjahre des letzten Jahrhunderts zurick.

Das auslosende Motiv fur die Ausgliederung vongdalfenbereiche, ist in durchwegs
allen betrachteten Staaten gleich anzusehen urgt de# Forderung nach hoéherer
Kostentransparenz und umfassender Information dieeVermoégens- und Finanzlage

in der offentlichen Verwaltung.

Durch die Schaffung von selbststdndigen Rechtstnddes privaten und offentlichen
Rechts verfolgt man erste Ansatze zur Umstellungeregeldverbrauchsorientierten
Inputsteuerungen zu wirkungsorientierten Outputu&tengen. In der Zielsetzung

erfolgsorientierter Ausgliederungen erkennt man @&=sltrfnis zur Straffung und

122ygl. Oberleitner, R. (2003): Ausgliederungshandhumsg. vom BM fiir Finanzen, Wien
123 Finanzierung der Autobahn Innsbruck-Brenner inBR@r. 135/1964
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gleichzeitigen Erhdhung der Flexibilitat der Angedstruktur des offentlichen Sektors
in Richtung der bedarfsgerechten birgernahen Legserbringung im Ergebnis der
Effektivitatssteigerung offentlicher Dienstleist@mgund in der Effizienzerh6hung in
der Aufgabendurchfiihrung. Die Ausgliederung von desvermdgen aus dem
Bundeshaushalt, d.hdie Uberleitung von Betrieben oder Vermogen in eein
gesellschaftsrechtliche Verselbststandigung, miglalien implementierten Optionen
zur spateren Teilprivatisierung, sind wesentliclestandteile der Verwaltungsreformen
unserer europaischen Staaten. Die sich darausesrgelKonzentration der Tatigkeit
der offentlichen Verwaltung auf Ihre Kernfunktionermdglicht eine bessere Steuerung
und Uberwachung des gesamten staatlichen Leistildgspmit der Zielverfolgung die

Entlastung der 6ffentlichen Haushalte zu erreichen.

Die Erfahrungswerte eines Ausgliederungsprozessesier GroRenordnung einer
staatlichen Immobiliengesellschaft zeigt dass diel}gn Verédnderungen zu Beginn
durchgefuhrt werden mussen, sie missen unumkeltiEr weiterentwicklungsfahig
sein und die wesentlichen Elemente enthalten. Geatiase Grundsétze soll auch

Abbildung 7,Bestimmung des Anderungspotenzials einer Reforeriitteln.

Abb. 8: Bestimmung des Anderungspotentials einer Reform
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Der offene Punkt links zeigt den Fehlschlag deroRefauf Grund einer zu geringen
Veranderung. Nach kurzer Zeit wird die Reform vontitaysrhythmus dberrollt.

Dagegen zeigt der zweite offene Punkt den Fehlgcliarch Uberforderung. Die
Mitarbeiter finden keinen Einstieg in die neu vdmeén geforderten Aufgaben, ein
Chaos ist vorprogrammiert. Nur die ausgewogene, @ienzen des Ertraglichen
bertcksichtigende Reform (ausgefullter Punkt auf iderve), fihrt zum Erfolg und

lasst auch weitere Effizienz steigernde Stufen pikgeen. Allerdings steigt flr weitere

Reformschritte der Aufwand um ein Vielfaches.

Arten der Ausgliederungen

Eine formale Ausgliederung setzt die rechtliche bSestandigkeit der rechtlichen
Einheit voraus. Somit liegt es nahe die Ausgliedgrinach der Rechtsform der
ausgegliederten Einheit zu klassifizieren. Es kdalei zwischen privatrechtlichen und
der offentlich rechtlichen Ausgliederungsform ustdrieden werden, abhéangig davon
ob der ausgegliederte Rechtstrager als juristifebeson des Privatrechts oder als
juristische Person offentlichen Rechts verfasstD#& diesbezugliche Wabhlfreiheit fur
die Ausgliederung von Verwaltungsaufgaben kommerdsichweit dem Bund und den
Landern zu. Beide Gebietskorperschaften verfligear gbsetzliche Kompetenzen um
diesbezigliche offentlich rechtliche Rechtstrager schaffen. Die Kriterien fur die
Wahl der Rechtsform lasst sich nur allgemein unablen bzw. im Einzelfall oft nur
vermuten, da der Gesetzgeber nicht immer preisgisghe Uberlegungen fiir die Wahl

der Rechtsform ausschlaggebend waren.

Privatrechtliche Ausgliederungen

Die Kategorie der privatrechtlichen Ausgliederungafasst Ausgliederungen aus der
Verwaltung einer Gebietskérperschaft durch Schaffueines selbststandigen
Rechtstragers des Privatrechts, dem urspringlicfyaben der Gebietskodrperschaft
ubertragen werden. Basis der Ausgliederung ist imnuer Versuch der
Aufrechterhaltung der Staatsndhe denn die Antedle alisgegliederten Rechtstragers
stehen zu 100% im Eigentum der betreffenden Gediigisrschaft. Die
gesellschaftliche Einrichtung in der Rechtsformeeiikapitalgesellschaft wird auch
ublicherweise als ,Einmanngesellschaften” bezeitHber Begriff ist leicht irrefihrend

da er eine naturliche Person eine sgn.“Einmannigebalt verweist. Als Beispiel wére
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in diesem Zusammenhang die Ausgliederung des SddosSchonbrunn zu
erwahnert?* Im Wesentlichen wurde eine GmbH. gegriindet wetofteder Erhaltung,
Verwaltung und dem Betriebes des Schloss Schonbmiinden dazugehdrigen
Baulichkeiten und Grinanlagen beauftrag wurde. Mapricht in diesem
Zusammenhang von einer ,Erméachtigungsgrinddfy“.  Diese

Erméachtigungsgrindungen finden sich v.a. bei aténesgliederungen wieder.

Eine vergleichsweise haufigere Konstruktion findgth mit der sgn. ,ex-lege
Grundung“ wieder. Einen Anwendungsfall stellt diegelung des 81 des BG uber das
Osterreichische Forschungs- und Priifzentrum ArsémalbH. dar*® Die Gesellschaft
steht zu 100% im Eigentum des Bundes. Die Errigptenfiolgte unmittelbar durch das
Gesetz, zum Stichtag 01.Janner 1997.

Bei der Ausgliederung privatrechtsformiger Einrigigen bedient man sich durchwegs
der Rechtsform von Kapitalgesellschaften AG und @&mbEinen geringeren
legistischen Aufwand bereitet die GmbH und wird wlati, seitens der 6ffentlichen
Hand bevorzugt. Auch die Vorschriften des EuGH. #usammenhang mit der
Vergabefreiheit der Beauftragungen spricht eherefiie GmbH. als fur eine AG. Die
Mdglichkeit der Beschrankung von Geschéftsfuhrargeissen im Zusammenhang mit
verbindlichen Weisungen an die Gesellschaft sindosb im Gesellschaftsvertrag als
auch im als ,ad-hoc Beschliissen“ mogltéh.Die gesetzliche Ausgestaltung der
Stellung der Geschaftsfuhrer einer GmbH. ermogticmit einer Gebietskdrperschatft,
bei entsprechender Mehrheitsbeteiligung, auf dienkkete Geschéaftspolitik der
ausgegliederten Gesellschaft Einfluss zu nehiffenDer Einflussbereich der
Gebietskorperschaft als Allein- oder Mehrheitsgsskhfter auf Entscheidungen
innerhalb einer AG ist wiederum beschrankt, da theiser Gesellschaftsform die
Leitung dem jeweiligen Vorstandsgremium obliegt.eg8m kommt Ublicherweise

Weisungsfreiheit zu. Nur im Falle des konkretenuEnens des Vorstandes oder des

124 Gem.§1 Schonbrunner Schlossgesetz, BGBI 1992/208

125 Beij einer ,Ermachtigungsgriindung* entsteht dieelisshaft erst mit der Eintragung ins Firmenbuch.
126BGBI 1997/15

1?7 Siehe §20 Abs.1 GmbHG.

128 /gl Baumgartner (2006): Ausgliederung und offeritér Dienst: Springer
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Aufsichtsrates, sich im einzelnen Fall an die Haepgammlung zu wenden, kommt
eine Einschrankung dieser Weisungskompetenz zu@gelDie Aufsichtsratsmitglieder
werden zwar von der Hauptversammlung gewahlt, waenemittelbaren Einfluss
seitens der Eigentumer gewahrleistet, dieser sidbgh im laufenden Geschaftsbetrieb
auf einen gesetzlichen Katalog zustimmungspfli@rtigGeschafte beschrankt.
Insgesamt erweist sich das Aktienrecht als verptieise feindlich gegen &aul3ere
Einflusse. Einzig der Vorteil einer einfacheren Kalufbringung im Zuge eines
spateren Borsenganges der Gesellschaft, bietegiif@eren Gesellschaften wie in

innerhalb der Telekombranche, Argumente zur Wadgeli Gesellschaftsform.

Offentlich-rechtliche Ausgliederungsform

Jene weitere Art der Ausgliederungsformen umfaset Kategorie, in denen die
Ausgliederung aus der Verwaltung der Gebietskoghefs durch Schaffung einer
juristischen Person des o6ffentlichen Rechts erfalgrer zukinftig die Aufgaben der
Verwaltung Ubertragen werden. Die offentlich-reichié Rechtsform kommt dort zur
Anwendung wo die Unabhangigkeit eines Vollzugslwdres von staatlicher Steuerung

verfassungsrechtlich gewéhrleistet ist.

Als Beispiel fur diese Ausgliederungsform st die usfliederung der

selbstverwaltungsahnlich eingerichteten Universitdtund die Einrichtung der
Finanzmarktaufsicht, als unabhéngige Aufsichtsh##lt zu nennen. Allgemein gilt,

dass der Einsatz der offentlich-rechtlichen Ausigieingsform dort zum Einsatz
gelangt, wo die Beziehungen zur jeweiligen Gebi@fs&rschaft moglichst einzigartig
gesetzlich ausgestaltet werden sollen. Versucht diazu besorgenden Aufgaben mit
der offentlich-rechtlichen Rechtsform gegeniberdiest, so zeigt sich das diese
Rechtsform meist fir hoheitlich oder zumindest imhNereich der Hoheitsverwaltung
zu besorgende Aufgaben ausgewahlt WifcEine verfassungsrechtliche Verpflichtung
zur wahlenden Rechtsform besteht jedoch nicht, sodaéffentlich-rechtliche

Ausgliederungskonstruktionen auch mit der Besorgungtypischer

129 Sjehe §1 Abs.1 FMAG.
1307 B. AMA, AMS, FMA, Statistik Austria u.a.
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gemeinwirtschaftlicher Aufgaben betraut werden leimii* Sowohl der Bund als auch
die La&nder haben gleichermaRen Recht solch Ofténigchtliche Konstrukte

einzurichten und mit Aufgaben zu betrauen.

Der Gesetzgeber kann neben den in der B-VG voraesgen und in der Staatslehre
etablierten o6ffentlich-rechtliche Rechtsformen (faften- und Fonds) auch
anderwartige, oftmals unklare Rechtstrager wie pBikistungsunternehmen
offentlichen Rechts®? einrichten. Solche Anwendungsfalle finden sich. tei der
Ausgliederung der Spanischen Hofreitschule und damit verbunden Bundesgestut
Piber in Koflach wieder.

In diesem Zusammenhang ist es erwdhnenswert, das#/ahl der Rechtsform auch
von den damit verbundenen arbeitsrechtlichen Gesggmaoglichkeiten relevant ist.
Denn bei juristischen Personen des Privatrechts gstindsatzlich keine
Firmenkollektivvertragsfahigkeit vorgesehEn.

Personalrechtliche Zusammenhange

Mit der Aufgabenausgliederung inklusive des dazigelkn beschéftigten Personals
verfolgt ein Staat auch das budgetpolitische Zidile Ausgabendynamik eines
Staatshaushaltes durch Einfrieren oder Verringemes Personalbestandes im Bund

einzubremsen.

Bei Betrachtung der Personalpolitik unseres Staatsgt sich der, aus friheren
Regierungsfuhrungen stammende, aus dem Verfassaingstwickelte Grundsatz, fir
das Berufsbeamtentum, das Dienstverhaltnis aufris#sst anzulegen. Vergleicht man
diese Tatsache mit den staatlichen Beschaftigunigg&liirissen der europaischen
Staaten, zeigt sich das bei den Osterreichischeamim, nicht wie bei den

Vertragsbediensteten ein Wechsel des Dienstgebenslern nur eine Zuweisung zum

131 z.B. Bundesmuseen
13284 UG 2001
133y/gl. Baumgartner (2006): Ausgliederung und offefigér Dienst: Springer
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bzw. eine Uberlassung an den ausgegliederten Rewds bei aufrechten

Dienstverhaltnis zum Bund, in Betracht kommt.

Im Fall der beabsichtigten Verwendung von Bundesttea in einem ausgegliederten
Rechtstrager in Form einer Arbeitsleihe, bedartieer ausdricklichen Grundlage im
Bundesausgliederungsgesetz, da es grundsatzlith nicden Aufgaben des Bundes
zahlt, durch seine Organe Aufgaben eines vom Buedschiedenen privaten
Rechtstrager zu besorgefi. Zwar geniigten auch dienstliche Einzelverfiigungen
(Versetzung, Dienstgebererklarung), doch die udblichvorgangsweise im
Zusammenhang mit staatlichen Ausgliederungen zealgt Durchfihrung aus
verwaltungsokonomischen Grinden mittels Gruppensumgen durch das

Ausgliederungsgesetz selbst. (ex lege — Zuweisung).

In der Personalubertragung ist weiteres zu beachttass dabei nicht jene
Bestimmungen der Bundesverfassung ausgeschalteéemedie eine Einbindung des
Bundespersonals im Weisungszusammenhang, der Dadwst oder der

Verantwortlichkeit der obersten Organe verlangert dér Schaffung eines eigenen
Rechtstragers und der Zuweisung von Bundesaufgakamt dem damit bisher
beschaftigten Personal zur ausgegliederten Einmghtkommt es in diesem Ablauf zu

einer Dreiteilung der Beschaftigten in:

» Uberlassene Beamte
» ehemalige Vertragsbedienstete und nunmehrige Awdliher sowie

» die vom Rechtstrager neu aufgenommenen Arbeitnehmer

Der neu geschaffene Rechtstrager ist in weiterégeFberechtigt, im Rahmen seiner
operativen Autonomie und Eigenverantwortung, das Vom bendtigte Personal,
aulBerhalb der Beschrdnkungen des Stellenplanegureifmen, zu entlohnen,
auszubilden und allenfalls Dienstverhéltnisse der lzetrieblichen Griinden nicht mehr

benétigten Mitarbeiter zu beendth.

134 Beamten- Dienstrechtgesetz 1979 in: § 2 Abs.®luBundeshaushaltsgesetz 1986 in: § 26 Abs. 1
135 ygl. Bundesministerium firr Finanzen (2003) in:sgjliederungshandbuch S.34
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In diesem Zusammenhang liegt es nahe auf die Vergalurch die Osterreichische
Regierung im Zusammenhang mit der Bundesimmobiésalischaft zu verweisen, in
welcher u.a. festgehalten wird das genanntes Uetenen, die auf Grund des
Bundesgesetzes und des Gesellschaftsvertrages memian Aufgaben, vorrangig
durch eigenes Personal oder durch Personal der vwn beherrschten

Tochtergesellschaften, zu erflillen Pkt

Die Vorgabe, mittelfristig eine nicht unbedeutendiezahl an Bediensteten durch
Ausgliederungen abzubauen, kann die sorgfaltige®m®itung und Kostenevaluierung

der einzelnen Ausgliederungsvorhaben beeintraahtitje

Des Weiteren sollten im Zuge einer Ausgliederungdérungen der arbeitsrechtlichen
Rahmenbedingungen in Kollektivvertragen und Besweleinbarungen angestrebt
werden, um eine grof3ere Flexibilitdt des EinsatgsDienstnehmer und damit einen

Abbau von Mehrleistungen zu erméglichigh.

Ruckblickend ist festzuhalten, dass es bei den tareidusgliederungen zu einem
Problem im Bereich der Human Ressourcen kommen .kson allem die bereits

beschriebenen arbeitsrechtlichen Bestimmungenestdiierbei ein Konfliktpotential

dar. In der Regel werden die zum Zeitpunkt der Aadgrung bestehenden 6ffentlich-
rechtlichen Dienstverhaltnisse tbernommen und dieeffenden Beamten werden zur
Wahrnehmung ihrer Aufgaben der Gesellschaft zun&ieerrichtung zugewiesen. Fur
Beschaftigte, die nach vollzogener Ausgliederungdi@ Gesellschaft aufgenommen

werden ist zwingend ein Kollektivvertrag zu erstaft*®

138 ygl. Bundesimmobiliengesetz (2005) in: BGBI 1403, in: § 4 Abs. 1
137 Bund 2004/3 (Budgetkonsolidierung), S. 40 Abs1#6

138 Stejermark 2004/1 (Vereinigte Biihnen Graz), SAbS. 12.1f.

139ygl. Leitsmiiller / Rossmann (2001) S. 265
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Grinde zu Ausgliederungsmalinahmen

Unter dem Begriff der Ausgliederung versteht maa dbertragung von Aufgaben, die
bisher Gebietskorperschaften oder andere Verwadtuiger wahrgenommen haben,

auf rechtlich selbstandige Organisatiof&h.

Die Motive, welche Politiker zu einer Ausgliederumgranlassen sind unterschiedlich

und kénnen sowohl 6konomischer als auch politistleur sein.

Essentiell ist es darauf zu verweisen das die mthpnde Aufgabenbesorgung im
staatlichen Einflussbereich bleibt und dieser siotierer, entweder privatrechtlicHét
oder offentlich rechtlichéf? Organisationsformen zu Durchfilhrung der Vorgaben
bedient. Mit dem aktuellen Stand der Erfahrungemkaan sagen dass sich diese Form
der Kapitalgesellschaft sich gegeniber den Altéreat durchgesetzt hat. Die
Ausgliederungen von Vermdogen jeglicher Art werdeerng als organisatorische
Privatisierungen verstanden, was der Autor jedoabf Grund der Gefahr zur
falschlichen Interpretation nicht beflrworten karmterner nehmen Ausgliederungen
eine Mittelstellung, zwischen unmittelbarer Aufgabesorgung durch die
Gebietskorperschaften, oder anderen Verwaltungstndg und den Echten

Privatisierungeti* ein.

Es liegt dem Grunde nach in der Gestalt der Audghengsart in welchen Bereich und
in welcher Hohe der Einflussbereich und das Mitspeaecht dem Staat gegeben ist.
Gerade das Mal3 des Mitbestimmungsrechts zeigt didek Ausgliederung. Die Form
des schwach gestalteten Einflussrechtes zeigt s@imehrt in diversen Holding
Konstruktionen, entgegen das groRere Mitspracheresich in  Form von
Weisungsrechten auf den Ausgegliederten Bereicldevimdet. Die Offentliche Hand
muss im Falle einer Ausgliederung sicherstelleissdse einen gesetzlichen Anspruch
gleichwohl erfllt. Diese Einwirkung und Ingerenizgifit ist so zu gestalten, dass Recht

und der diesbezigliche Rechtsschutz des Birgehns Iméeintrachtigt wird.

1407B. auf eigens fiir Ausgliederungszwecke geschaffechtstrager.

zB. Kapitalgesellschaften
zB. Kérperschaften, Anstalten oder Fonds

143 Wegfall staatlichen Eigentums durch dessen voitiie oder teilweise VerauBerung an natirliche
oder juristische Personen

141
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Die neu gegrundete Einrichtung entpuppt sich daaimehr als Steuerungsmedium, als
Werkzeug:**

Die Grunde zum Ergreifen des Werkzeuges ,Ausgliedgt liegt im Wandel des
Verstandnisses staatlichen Handelns und in demn&nsichten der Anforderungen an

die staatliche Leistungserbringung.
In diesem Kontext lassen sich die Forderungen arStaat wie folgt darstell&fr:

> nach Reformen der staatlichen Strukturen

» nach einer nachhaltigen Konsolidierung und in weiteFolge zur Entlastung der

offentlichen Haushalte

» nach effizienterer und kostenguinstigerer Erstellmyg staatlichen Leistungen
nach einfacherer Erflllung der Maastricht Kriterigfdffentliches Defizit,
offentlicher Schuldenstand)

» nach Reduktion von staatlichen Dienstposten

nach Verringerung protektionistisch®&rStrukturen

Neben genannten mikroékonomischen Grundlagen zgli&gerungsmalinahmen gilt
es auch mdogliche makrookonomische Grinde anzufiihrétier stehen

Budgeteinsparungen und der Riickzug des Staatesrgekgrund.

Gesellschatftliches Ziel ist es immer das sich eeejlige Staat, sowohl auf Bundes- als
auch auf Landes- und Gemeindeebene, auf hoheitialfgaben konzentriert und
effiziente und schlanke Verwaltungsstrukturen sithd@dies wird sowohl durch die
Weisung des 6sterreichischen Verfassungsgericldgshad$é auch durch die Européische

Kommission in lhren Aktionsplan Uber die ,Freizliggit der Arbeitnehmer und

144 ygl. Storr, S. (2001): Der Staat als UnternehrBe8

145 Der Rechnungshof (2008): Forderungen an den Bt&atlge Ausgliederungen, bezogen unter:
http://www.rechnungshof.gv.at/berichte/lkerasagen/ausgliederungen/allgemeines-und-
begriffsbestimmung.html , Zugriff am 10.2008

146 AuRenhandelspolitik, die z. B. durch Schutzzdlimfuhrbeschrankungen dem Schutz der
inlandischen Wirtschaft dient
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Zugang zur Beschéaftigung in der oOffentlichen Vetwady der Mitgliedsstaaten®

untermauert?’

Neben dem Verfassungsgerichtshof hat auch die Edfiission in ihnrem Aktionsplan
uber die ,Freizlgigkeit der Arbeitnehmer und Zugamgr Beschaftigung in der
offentlichen Verwaltung der Mitgliedsstaaten® diaudikatur des EuGH dahin
zusammengefasst, dass als ,spezifische Tatigkeigenoffentlichen Verwaltung® im
Sinn von Art 39 Abs 4 EGV anzusehen séfén

» Streitkrafte
Polizei
Rechtspflege

Steuerverwaltung

YV V VYV V

Diplomatie

Erfullung der Maastricht Kriterien

Durch die Mdglichkeit von Ausgliederungen der Untlimen aus dem Staatshaushalt
und den damit erhofften Budgetentlastungen solleai Maastricht Kriterien erfillt
werden. Dadurch dass ausgegliederte Institutioneimt mehr ins Budget fallen, wird
einerseits die Senkung der Neuverschuldung auf mmxiplus 3 Prozent des
Bruttoinlandsproduktes und  andererseits die soleite Senkung der
Bruttoverschuldung auf unter 60 Prozent des Bmiaoidsproduktdd’ erleichtert.
Damit die Schulden und Verluste der ausgeglieder®athtstrdger nicht dem
offentlichen Schuldenstand, sowie dem o6ffentlicBetizit zuzurechnen sind, bedarf es

mehrerer Voraussetzung&ll:

7 EGV, in: Artikel 3 Absatz 1 Buchstabe c, Artiket und 39 bis 42
148 Marhold (2003) zitiert nach Bundesministerium difientliche Leistung und Sport 2001, S. 15

149 EGV, in Art. 104: es sei denn dass das Verhahinieeichend riicklaufig ist und sich rasch genug de
Referenzwert nahert

150 ygl. Gangl / Mitterhuber (2000), Der Rechnundg600) S.15
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» Die Rechtstrager missen hinsichtlich ihrer wirttichen und finanziellen

Verhaltnisse eigenstandig sein
Die Rechtstrédger missen Uber ein kaufmannischesndagswesen verfliigen

Die Rechtstrdger missen eine Deckung von zuminfiesizig Prozent der

Produktionskosten durch marktwirtschaftliche Umsé&ezielen

wirtschaftspolitische Schlussfolgerungen

Die Grunde fur diese Ineffizienzen bei staatlicHibpeten Unternehmen liegen zum
einen darin, dass unter Zuhilfenahme der 6konoraisdteorie der Politik man davon
ausgeht, dass alle an der Fuhrung und Kontrolleseiwffentlichen Unternehmens
beteiligten Akteur& sich unter bestimmten Bedingungen eigenniitzig Veha

Politiker, z.B., versuchen demnach ihre eigenn@tzigpersonlichen und ideologischen

Ziele unter der Nebenbedingung, die nachsten Wahlegewinnen, zu maximieren.

Offentliche Unternehmen werden dabei von den Reliti eingesetzt, wichtige
Regierungsziele, z.B. die Wiederwahl zu erreiché&urch diese Ausrichtung
offentlicher Unternehmen auf gesamtwirtschaftlicdéele, wie den Erhalt von
Arbeitsplatzen, der Forderung der ortlichen Wirtdtdstruktur und auf die
Stabilisierung der regionalen Kaufkraft, wird diezelwirtschaftliche Zielsetzung des
Unternehmens, ndmlich Gewinne zu maximieren, veelasAuch die 6konomische
Theorie der Burokratie tragt dazu bei, die Ineffiden in den o6ffentlichen
Unternehmen theoretisch zu untermauéfnDurch das leistungsunfreundliche
Anreizsystem in Offentlichen Unternehmen kommt e®mis eher zur

Mittelverschwendung, als zur Verfolgung des Wirtdtlichkeitsprinzips.

Dieses Prinzip ist nicht nur bei den betrachtetarogdischen Staaten zu erkennen,

sondern genauso auch im angelsachsischen, undaamgiikanischen Raum.

Die starren birokratischen Normen, wie der fehlendaterielle Leistungsanreiz

bedingen, dass die Manager ihren Handlungsspielratéirker ausnitzen, um ihre

151 Manager, Beschaftigte, Verwaltungsbeamte, Pelitik

152 ygl. Schneider / Dreer (1999), Privatisierung uberegulierung in Osterreich in den 90er Jahren:
Stillstand oder Fortschritt?, Kurzfassung, S: 2
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personlichen Ziele zu verfolgen und damit ihr Augenk weniger auf

betriebswirtschatftlich effiziente Betriebsflihrumgén.

Ob Ausgliederungen die notige Form und den nétigeovativen Charakter haben, ist
eine schwierige Frage, wird jedoch regelméaRig bédeltelm Allgemeinen wird bei
Ausgliederungen nur die Rechtsform geandert, dgeriEiimer bleibt derselbe, namlich

die offentliche Hand.

Der Nachteil bei dieser Losung ist, dass das Ietereder Beteiligten, sich der
staatlichen wie der &ffentlichen Kontrolle zu eat®n, groR ist. Uberdies wird haufig
der Vorwand vorgebracht, dass die Unternehmen Isuausgegliederte Gesellschaften
marktgerechte Lohne zahlen und effizient arbeit@énnien und daher die Léhne haufig
tberhdht sind.

Positive Argumente fir die Ausgliederung gehen den Ineffizienz des Budgetrechts
und der staatlichen Finanzverwaltung aus. In dgert Fallen ist der Ruf nach
Ausgliederung vielfach gerechtfertigt. Es scheiredgch zweckmaRiger, das
Budgetrecht, welches aus einer Zeit stammt, irsidr der Staat auf Hoheitsverwaltung
konzentrierte, den neuen Gegebenheiten anzupassedas starre Beamtendienstrecht
zu lockern. Weiter wird es notwendig sein, flur michausgegliederte
Regulierungsbehdrden eine ahnliche Weisungsungeinineit einzufiihren, wie sie

etwa bei den Richtern seit langem besteht.
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