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Bund 2015/11

Vorbemerkungen

Vorlage an den Nationalrat

Der Rechnungshof erstattet dem Nationalrat gemdB8 Art.126d Abs. 1
Bundes-Verfassungsgesetz nachstehenden Bericht iiber Wahrneh-
mungen, die er bei mehreren Gebarungsiiberpriifungen getroffen hat.

Berichtsaufbau

In der Regel werden bei der Berichterstattung punkteweise zusam-
menfassend die Sachverhaltsdarstellung (Kennzeichnung mit 1 an der
zweiten Stelle der Textzahl), deren Beurteilung durch den Rechnungs-
hof (Kennzeichnung mit 2), die Stellungnahme der iiberpriiften Stelle
(Kennzeichnung mit 3 und im Kursivdruck) sowie die allféillige Gegen-
duBerung des Rechnungshofes (Kennzeichnung mit 4) aneinanderge-
reiht. Das in diesem Bericht enthaltene Zahlenwerk beinhaltet allenfalls
kaufménnische Auf- und Abrundungen.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personen-, Berufs- und
Funktionsbezeichnungen darauf verzichtet, jeweils die weibliche und
die minnliche Form zu nennen. Neutrale oder minnliche Bezeich-
nungen beziehen somit beide Geschlechter ein.

Der vorliegende Bericht des Rechnungshofes ist nach der Vorlage {iber
die Website des Rechnungshofes ,http://www.rechnungshof.gv.at" ver-
fligbar.
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AG Aktiengesellschaft

BGBI. Bundesgesetzblatt

BGP Biogaspark

BGPA Biogaspark Alpe Adria GmbH

BGPD Biogaspark Alpe Adria GmbH Deutschland
BMF Bundesministerium fiir Finanzen

bzw. beziehungsweise

CEDRUS GmbH CEDRUS Handels- und Beteiligungs GmbH

CEO Chief Executive Officer

etc. et cetera

EUR Euro

exkl. exklusive

fif) fortfolgend

FinStaG Finanzmarktstabilitatsgesetz

G(es)mbH Gesellschaft mit beschrinkter Haftung

HBA Hypo Alpe-Adria-Bank AG

HBInt HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG
HGAA Hypo Group Alpe Adria

HYPO IMMOBILIEN Hypo Alpe-Adria-Immobilien GmbH

i.d.g.F. in der geltenden Fassung
inkl. inklusive
IT Informationstechnologie
KHBAG KARNTNER HOLDING BETEILIGUNGS-AG
KHBG Karntner Holding Beteiligungs GmbH
KPI Key Performance Indikatoren
lit. litera(ae) (Buchstabe(n))
m? Quadratmeter
MEA Mergers and Acquisitions
Mio. Million(en)
Mrd. Milliarde(n)
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Nr.

Pkt.
PROBUS GmbH

rd.
RH

SEE

SV_APPARTEMENT
SV_HOTEL

TZ

u.d.
USt

v.d.
VPI
VZA

z.B.

Nummer

Punkt
PROBUS Real Estate GmbH

rund
Rechnungshof

South East Europe(an) (siidost-europdisch;
Stidost-Europa)

Schloss Velden Appartementerrichtungs GmbH
Schlosshotel Velden GmbH

Textzahl(en)

unter anderem
Umsatzsteuer

vor allem
Verbraucherpreisindex

Vollzeitaquivalent(e)

zum Beispiel
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Wirkungsbereich des Bundesministeriums fir
Finanzen

HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG -
Verkaufsaktivitdten in der Umstrukturierungsphase

Mit der Ubernahme simtlicher Anteile an der HYPO ALPE-ADRIA-
BANK INTERNATIONAL AG im Dezember 2009 fiel dem Bund ein
Kreditinstitut mit einer Bilanzsumme von rd. 41 Mrd. EUR zu. Als
Folge der europarechtlichen Regelungen fiir staatliche Beihilfen
waren nicht strategische Geschiftsbereiche und Portfolien abzu-
bauen (Abbauportfolio) und marktfihige Einheiten (Tochterbanken)
wieder zu verkaufen.

Die Verkidufe von zwei Immobilien und 13 Beteiligungen, die die
HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG in der Phase vor
der Anteilsiibernahme durch den Bund erworben hatte, fiihrten zu
einer Realisierung von Verlusten durch die HYPO ALPE-ADRIA-
BANK INTERNATIONAL AG aufgrund einer mangelnden Riickfiihr-
barkeit der offenen Finanzierungen sowie nicht erwirtschafteter
Investitionskosten in einer GroBenordnung von rd. 140 Mio. EUR,
wovon rd. 100 Mio. EUR in einen Zeitraum nach der Anteilsiiber-
nahme durch den Bund im Dezember 2009 fielen.

Der Vorstand der HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG
beschloss erst im Jinner 2011 erstmals Mindeststandards fiir den
Verkauf von Beteiligungen und Immobilien, wodurch vom Zeitpunkt
der Anteilsiibernahme durch den Bund an mehr als ein Jahr keine
verbindlichen Regelungen bestanden.

Im Zeitraum Dezember 2009 bis Juli 2011 waren bei der HYPO ALPE-
ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG keine Regelungen hinsichtlich
der Auswahl zur Beauftragung von Beratungsdienstleistungen vor-
handen. Dies fiihrte u.a. dazu, dass die HYPO ALPE-ADRIA-BANK
INTERNATIONAL AG ohne Einholung weiterer Angebote ein von
ehemaligen Geschiftsfithrern und Prokuristen ihrer Tochterunter-
nehmen gegriindetes Beratungsunternehmen beauftragte.

Die intern definierten Mindeststandards und Prozessabldufe hielt die
HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG nicht durchgingig
ein. Im Rahmen der VerduBerung von Immobilien war kein Min-

Bund 2015/11 13
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destverkaufspreis festgelegt. Unternehmenswertgutachten fehlten
bei der VerduBerung von Beteiligungen an Biogasanlagen, obwohl
eine Ubervorteilung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIO-
NAL AG durch die aus Managementkreisen der Biogasanlagen beste-
hende Kiuferschicht nicht auszuschlieBen war.

Durch wiederholte kurzfristige Verinderungen der Aufbau- und
Ablauforganisationen in einem Zeitraum von knapp zwei Jahren
konnte keine nachhaltige Verwertungsinfrastruktur aufgebaut wer-
den. Es fehlte auch eine durchgingig dokumentierte Strategie fiir
den Verkaufsprozess.

Priifungsziel

Der RH iiberpriifte die Gebarung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK
INTERNATIONAL AG (HBInt) hinsichtlich der im Rahmen der
Umstrukturierungsphase abgeschlossenen Verkaufsaktivititen von
Immobilien und Beteiligungen. Zum Zeitpunkt der Gebarungsiiber-
priifung sah die HBInt hinsichtlich des nicht strategischen und nicht
marktfahigen Teils der HBInt, den sogenannten ,Wind-Down*, einen
umfassenden und wertschonenden Abbau des existierenden, nicht
zinstragenden Kreditportfolios (2010: rd. 5,142 Mrd. EUR) sowie
die Vermarktung der nicht strategischen und nicht marktfihigen
Vermogensgegenstinde vor (2010: Immobilien rd. 1,664 Mrd. EUR;
verkaufsreife Beteiligungen rd. 500 Mio. EUR). (TZ 1)

Ziel der Gebarungsiiberpriifung war die Beurteilung des Verkaufs-
prozesses von nicht strategischen und nicht marktfihigen Teilen
(Immobilien und Beteiligungen) hinsichtlich Interessentensuche,
Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Bewertungen, Auswahl-
kriterien und Zuschlagserteilung sowie der Vergabe von Berater-
leistungen im Zusammenhang mit den Verkaufsaktivititen. (TZ 1)

Der RH fiihrte seit der Verstaatlichung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK
INTERNATIONAL AG vier Gebarungsiiberpriiffungen durch, die den
Themenkomplex HYPO ALPE-ADRIA zum Inhalt hatten.

— Die Uberprifung der Umsetzung des Bankenpakets (Reihe
Bund 2012/9) hatte die Einhaltung der Vertrige zwischen Bund
und Kreditinstituten zum Inhalt.

— Zeitgleich mit der gegenstindlichen Gebarungsiiberpriifung fiihrte
der RH eine Priifung der Haftungen des Landes Kiarnten fiir HYPO
ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG und Hypo Alpe-Adria-

Bund 2015/11
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Kurzfassung HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG -
Verkaufsaktivititen in der Umstrukturierungsphase

Bank AG durch, iiber die er in Reihe Kirnten 2014/1 gesondert
Bericht erstattete.

— Im Juni 2013 erhielt der RH einen Priiffungsauftrag gemaB § 99 Abs. 2
des Bundesgesetzes iiber die Geschiftsordnung des Nationalrats zur
Uberpriifung der Verstaatlichung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK
INTERNATIONAL AG. Der Bericht des RH tiiber das Ergebnis dieser
Gebarungsiiberpriifung wurde im Mirz 2015 verdffentlicht (Reihe
Bund 2015/5). (TZ 1)

Unternehmensentwicklung

Im Dezember 2009 iibernahm die Republik Osterreich simtliche
Anteile der HBInt im Rahmen einer Notverstaatlichung (§ 1 Finanz-
marktstabilititsgesetz). Die endgiiltige Version des im Beihilfenver-
fahren notwendigen Restrukturierungsplans sowie Zusagenkatalogs
iibermittelte das BMF an die Europédische Kommission im Juni 2013.
Die Europiische Kommission genehmigte die Beihilfenmafinahmen
im September 2013. (TZ 2)

Organisation des Verkaufsprozesses

Mit Stand Juni 2012 war die operative Infrastruktur fiir den Ver-
kaufs- und Abbauprozess sowohl auf interne Einheiten der HBInt
(Group Task Force Rehabilitation und Mergers & Acquisitions Group
Restructuring) als auch auf zwei Tochtergesellschaften der HBInt
aufgeteilt (PROBUS Real Estate GmbH und Hypo Leasing Hol-
ding GmbH). (TZ 3)

In die Verkaufsaktivititen waren zwei interne Einheiten und zwei
Tochterunternehmen eingebunden, wodurch im Zuge der operativen
Durchfiihrung der Privatisierung Schnittstellenprobleme auftraten.
Auf der Ebene der Fachvorstinde war keine gebiindelte Zustindig-
keit fiir die Abwicklung der Verkaufsaktivititen gegeben. (TZ 3)

Beginnend mit Frithjahr 2009 wechselte in einem Zeitraum von
rd. 20 Monaten die Zustandigkeit fiir die Verwertung von Immo-
bilien von einer Tochtergesellschaft der HBInt (Hypo Alpe-Adria-
Immobilien AG) in einen Bereich bzw. eine Abteilung der HBInt und
letztlich in die neu gegriindete Tochtergesellschaft PROBUS Real
Estate GmbH (PROBUS GmbH). (TZ 3)

Bund 2015/11 15
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Durch die wiederholte kurzfristige Verinderung der Aufbau- und
Ablaufstruktur fiir einen Zeitraum von knapp zwei Jahren war keine
nachhaltige Verwertungsinfrastruktur fiir Immobilien vorhanden
und eine durchgingig dokumentierte Strategie hinter den jeweiligen
Vorstands- und Aufsichtsratsbeschliissen nicht erkennbar. (TZ 3)

Eine Abgrenzung der Zustindigkeiten zur Verwertung von Immo-
bilien zwischen PROBUS GmbH und Mergers & Acquisitions Group
Restructuring erfolgte erst im Laufe der operativen Ubergabe der
Aufgaben und nur durch einen Aktenvermerk auf Bereichsleiter-
bzw. Geschiftsfiihrerebene, nicht aber durch Vorstandsbeschluss.
Abgrenzungs- bzw. Schnittstellendefinitionen waren nicht im Vor-
feld der Umstrukturierung von Ablauf- und Aufbauorganisation
geregelt worden. (TZ 4)

Die Regelungen betreffend die Einbindung des Aufsichtsrats hin-
sichtlich des Fortschritts des Verwertungsprozesses waren grund-
satzlich geeignet, fiir Transparenz gegeniiber dem Eigentiimerver-
treter zu sorgen. Allerdings waren einerseits die Wertgrenzen hoch
und andererseits war die Wahrnehmung der Informationspflichten
des Vorstands an den Aufsichtsrat in den iiberpriiften Fillen teil-
weise mangelhaft. Insbesondere erfolgte die Information zu finan-
ziellen Auswirkungen bei den Verkidufen der Beteiligungen des
Schlosshotels Velden (siehe TZ 33) sowie zu den Biogasanlagen
(siche TZ 42, 48) unzureichend. (TZ 5)

Einkauf und Beschaffung von Beratungsleistungen

Vor der Anteilsiibernahme durch den Bund Ende 2009 existierte fiir
den Einkaufsprozess auf Gruppenebene ein Procurement Manual.
Trotz des im Procurement Manual 2009 enthaltenen Wettbewerbs-
gedankens war der Zukauf von Beratungsleistungen nicht explizit
vom sachlichen Anwendungsbereich des Manuals umfasst. Bei der
Beauftragung von Beratungsleistungen wurden keine Vergleichs-
angebote basierend auf dem Manual eingeholt. (TZ 6)

Die bis Juli 2011 auf Ebene der HBInt giiltige Dienstanweisung
betreffend den Abschluss und die Abrechnung von Beratervertri-
gen der HBInt enthielt keine Regelungen zur Auswahl von Bera-
tern. (TZ 6)

Die Dienstanweisung zur Anwaltsbeauftragung in der damaligen
Fassung galt nur fiir die Auswahl oOsterreichischer Anwilte und
enthielt keine marktwirtschaftlichen Beauftragungs- und Auswahl-

Bund 2015/11
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kriterien. Dariiber hinaus waren bis zur Genehmigung des Procure-
ment Manuals im Jahr 2011 nicht alle Konzerngesellschaften vom
Anwendungsbereich der Dienstanweisung umfasst. (TZ 6)

Von der Anteilsiibernahme durch den Bund im Dezember 2009
bis Juli 2011 bestand keine Transparenz hinsichtlich der Beauf-
tragung von Beratungsleistungen. Dies insbesondere deshalb, weil
keine explizite Regelung fiir den Einkauf von externen Beratungs-
leistungen existierte, die ein fiir Dritte nachvollziehbares Auswahl-
verfahren fiir Anbieter festlegte. (TZ 7)

Der vom Vorstand der HBInt im Oktober 2010 gegriindete Bereich
Group Procurement entwickelte einen neuen Procurement Pro-
zess, den der Vorstand im Juli 2011 genehmigte und der mit Ende
Juli 2011 in der HBInt implementiert wurde. Der Procurement Pro-
zess galt grundsitzlich fiir jeden Beschaffungsvorgang. Erst mit
Ausrollung des neuen Procurement Prozesses war die Auswahl von
Beratern explizit geregelt. (TZ 7)

Bei mangelnder Einhaltung des Procurement Prozesses — aufierhalb
des Bereichs Group Procurement — konnte der Bereich Group Pro-
curement dies nach eigenem Ermessen dem Vorstand melden (Eska-
lationsverfahren). Die Konzernrevision beurteilte Ende 2011 die Ein-
haltung des neuen Prozesses durch Bereiche und Abteilungen als
nicht zufriedenstellend, weil u.a. das Bewusstsein fiir die Wichtigkeit
des Procurement Prozesses fehlte. Im Janner 2012, nach Behandlung
des Priifberichts, legte der Vorstand der HBInt zur Steigerung der
Compliance fest, dass der Procurement Prozess von allen Bereichen
ausnahmslos einzuhalten war. (TZ 8)

Der Bereich Group Procurement plante die Einfithrung von Key Per-
formance Indikatoren (KPI) zur Messung der Performance und Com-
pliance auf Linderebene. Fiir jede Stufe des Beschaffungsvorganges
war ein KPI geplant. Die Datengrundlage zur Messung sollte anhand
von Stichproben der Beschaffungsvorginge erhoben werden. (TZ 8)

Die HBInt konnte durch die Nutzung von Wetthewerbsmechanismen
im Einkauf und Strukturierung des neuen Procurement Prozesses im
Zeitraum Juli 2011 bis Juli 2012 — auf Grundlage ihrer Definition —
eine Kostenreduktion und Kostenvermeidung von rd. 21 Mio. EUR
erzielen. (TZ 9)
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Mindeststandards fiir Verkaufsaktivititen

Die HBInt legte Mindeststandards fiir den Verkauf von Beteiligungen
und Immobilien erst im Janner 2011 fest, wodurch vom Zeitpunkt
der Anteilsiibernahme an mehr als ein Jahr keine verbindlichen
Regelungen bestanden. (TZ 12)

Der Vorstand iiberlieB es im Rahmen der Mindeststandards Mer-
gers & Acquisitions Group Restructuring und PROBUS GmbH, zu
entscheiden, in wessen internen Verantwortungsbereich eine Trans-
aktionsabwicklung (lokal oder auf Ebene von Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring/PROBUS GmbH) angesiedelt war. (TZ 12)

Die Berechnung der in den Mindeststandards vorgesehenen
»~Hurdle Rate“ bzw. des Mindestverkaufspreises wurde weder hin-
sichtlich Zeitpunkt (Anschaffungswert oder aktueller Buchwert) noch
hinsichtlich Berechnungsformel prizisiert. Dadurch entstand ein
groBer Gestaltungsspielraum. Ebenso waren die Voraussetzungen
fiir das Einholen einer Fairness Opinion unzureichend definiert,
wie der Zeitpunkt fiir die Durchfiihrung und die Beschaffenheit der
Fairness Opinion selbst. (TZ 12)

Immobilienverkaufe

Die unter Einbindung der PROBUS GmbH bis Mitte 2012 erzielten
Verkaufserlose lagen mit 64,85 Mio. EUR unter den Planwerten
(bis Ende 2012: 683,14 Mio. EUR). Dies war insbesondere auf die
bis dahin nicht zustande gekommenen GroBverkiufe zuriickzufiih-
ren. (TZ 13)

Verkauf der Biiroliegenschaft ,Nomis Quartier, Hamburg"

Die historischen Anschaffungskosten der Liegenschaft ,Nomis Quar-
tier* betrugen rd. 12,16 Mio. EUR, der Buchwert zum 31. Dezem-
ber 2010 belief sich auf rd. 11,16 Mio. EUR. (TZ 14)

Die Hypo Alpe-Adria-Leasing GmbH Miinchen hatte zweimal
denselben Gutachter herangezogen, obwohl schon bei der internen
Plausibilisierung des Vorgutachtens Mingel hinsichtlich der Quali-
tiat des Gutachtens geduBert wurden. Somit gingen Werte eines Gut-
achtens, das im Rahmen der internen Plausibilisierung als unzurei-
chend fiir eine realistische Verkaufspreisfindung erachtet worden
war, in das Verkaufsverfahren ein. (TZ 14)

Bund 2015/11
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Die PROBUS GmbH fiihrte kein iffentliches Bietverfahren durch.
Dadurch unterblieb im Vorfeld des Liegenschaftsverkaufs eine mog-
lichst breite Interessentensuche, obwohl diese geeignet wire, die
Liegenschaft allen potenziellen Kiufern zur Kenntnis zu bringen.
(TZ 15)

Die PROBUS GmbH wich von ihrem intern vordefinierten Verkaufs-
prozess ab, indem die Due Diligence erst nach der Angebotsabgabe
mit einmaliger Verbesserungsmoglichkeit erfolgte. Der Verkaufserlos
verringerte sich gegeniiber dem im Verkaufsverfahren festgestellten
Bestgebot um 172.500 EUR auf 11,78 Mio. EUR. Infolge nachtrig-
licher Preisreduktionen war die generelle Moglichkeit eines fiktiven
Bietersturzes gegeben. Nach Abgabe eines Angebots in einem Bie-
terwettbewerb sollten im Sinne einer Gleichbehandlung der Bieter
Nachverhandlungen mit finanziellen Auswirkungen auf den Ver-
kaufspreis ausgeschlossen sein. (TZ 16)

Verkauf des Einkaufszentrums ,Stadtpark Center Spittal*

Zum 31. Dezember 2011 belief sich der relevante Buchwert des
Objekts aus Sicht der HBInt auf 26,07 Mio. EUR. (TZ 17)

Die PROBUS GmbH fiihrte kein éffentliches Bietverfahren durch.
Dadurch unterblieb im Vorfeld des Liegenschaftsverkaufs eine mog-
lichst breite Interessentensuche, obwohl diese geeignet wire, die

Liegenschaft allen potenziellen Kdufern zur Kenntnis zu bringen.
(TZ 17)

Im Rahmen eines strukturierten Verkaufsverfahrens erzielte die PRO-
BUS GmbH einen Verkaufspreis in der Hohe von 27,10 Mio. EUR.
Der Verkaufserlos kann sich bei Schlagendwerden der fiir Gewihr-
leistungszulagen eingegangenen und nach Vorlage eines Sachver-
stindigengutachtens auf 100.000 EUR reduzierten Haftung nach-
traglich noch verringern. Die PROBUS GmbH wich von ihrem intern
definierten Verkaufsprozess ab. (TZ 18)

Verkauf der Immobilie(n) ,Herzog-Heinrich-StraB3e, Miinchen*

Bei den Biiroliegenschaften Herzog-Heinrich-Strae Nr. 20
und Nr. 22 handelt es sich um zwei benachbarte Objekte in Miin-
chen, welche die Hypo Group Alpe Adria (HGAA) in den Jahren 2004
und 2005 in renovierungsbediirftigem Zustand erworben und bis
zum Jahr 2006 (Nr. 20) bzw. 2009 (Nr. 22) saniert und zu Gesamt-
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investitionskosten von rd. 12,50 Mio. EUR in Biiroflichen umge-
baut hatte. (TZ 19)

Die HBInt iiberdachte trotz mehrerer Hinweise von Beratern bzw.
Maklern auf Problemfelder im Zusammenhang mit der geplanten
VerauBerung der beiden Immobilien (nicht reprisentativer Eingangs-
bereich, ungeniigende Parkplatzsituation) ihre Strategie nicht und
setzte keine geeigneten MaBnahmen, um eine Verbesserung der Ver-
marktung herbeizufiihren. (TZ 19)

Im August 2010 lagen der HBInt fiinf iber Maklerbiiros vermittelte
Angebote fiir den Verkauf der beiden Biiroimmobilien vor. Diese
bewegten sich zwischen 7,30 Mio. EUR und 10,20 Mio. EUR. Die
HBInt hatte bei der Beauftragung der Makler keine klaren Vorga-
ben betreffend die Angebotserstellung erteilt (Mindestpreise, mog-
liche Varianten etc.). Dadurch waren die Angebote uneinheitlich und
schwer vergleichbar. Die HBInt wihlte im Rahmen ihrer Bestbie-
terermittlung eine Variante, die einen Vermietungsgrad von 90 %
innerhalb eines kurzen Zeitraums zum Ziel hatte, obwohl sie bereits
seit lingerem die betreffenden leerstehenden Biiroflichen nicht ver-
mieten konnte. Dadurch konnte ein in der ersten Angebotsrunde
angepeilter Verkaufspreis in der Hohe von 10,00 Mio. EUR nicht
erreicht werden. (TZ 20)

Der Kaufpreis fiir die Biiroobjekte Herzog-Heinrich-Strafle betrug
8,90 Mio. EUR und lag somit um rd. 1,01 Mio. EUR iiber dem
um die Riickstellung verminderten Wert per 31. Dezember 2010.
Unter Einbeziehung der gebildeten Riickstellung in der Hohe von
3,94 Mio. EUR entstand ein Buchwertverlust in der Hohe von
2,93 Mio. EUR. (TZ 20)

Messegelinde Klagenfurt

Am 22. Mai 2006 beschloss der Projektausschuss der HBInt, ein
multifunktionales Businesscenter in Klagenfurt am Waorthersee zu
errichten. Mit Kaufvertrag vom 30. November 2006 kaufte die Hypo
Cityimmobilien-Klagenfurt von der Stadt Klagenfurt am Worther-
see einen 10.971 m? groBen innerstidtischen Baugrund (Messege-
linde). Der Kaufpreis betrug 2,35 Mio. EUR (214,20 EUR/m?), inkl.
Anschaffungsnebenkosten 2,59 Mio. EUR. (TZ 21)

Mit Schreiben vom 3. September 2009 teilte die Hypo Alpe-Adria-
Immobilien GmbH der Stadt Klagenfurt am Warthersee mit, dass sie
aufgrund der ,wirtschaftlich anspruchsvollen Zeiten* vom geplanten
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Bauprojekt Abstand nehmen méchte. Mit Schreiben vom 12. Jin-
ner 2010 gab die Stadt Klagenfurt am Worthersee bekannt, vom im
Kaufvertrag vom 30. November 2006 eingerdumten fiinfjihrigen
Wiederkaufsrecht Gebrauch machen zu wollen. (TZ 22)

Zwischen dem Beschluss, das Projekt einzustellen (Juli 2009), und
dem Kaufvertrag (Juni 2011) vergingen fast zwei Jahre. Der relativ
simple Verzicht auf das Wiederkaufsrecht durch die Stadt Klagen-
furt am Waorthersee zugunsten eines Riickkaufs durch die Klagenfur-
ter Messe Betriebsgesellschaft dauerte auch unter Beriicksichtigung
der erforderlichen Einbindung der Stadt Klagenfurt am Worther-
see sehr lange. Der Wiederkaufspreis lag um 1,16 Mio. EUR unter
dem von den Immobilienschitzern der HGAA im Juli 2010 ermit-
telten Verkehrswert. (TZ 22)

Zum Zeitpunkt der Ausiibungserklirung lag eine Indexinderung
von iiber 5 % vor. Der Hypo Cityimmobilien-Klagenfurt entgingen
durch den Verzicht auf die Ausiibung der Wertsicherungsklausel im
Zuge des Riickkaufs 130.000 EUR. (TZ 23)

Im Zusammenhang mit der Liegenschaftstransaktion schloss die
Hypo Cityimmobilien-Klagenfurt mit zwei Klagenfurter Sportver-
einen Sponsoringvertrige iiber insgesamt rd. 64.000 EUR ab. Diese
Sponsoringaktivititen standen mit dem Erwerb von Grundstiicken
in keinem unmittelbaren Zusammenhang. (TZ 24)

Fiir das letztlich nicht realisierte multifunktionale Businesscen-
ter (inkl. Osterreich-Zentrale der HGAA) fielen fiir den abgehal-
tenen Architekturwettbewerb, die Planung, die Projektsteuerung
sowie die Finanzierung verlorene Kosten in Hohe von insgesamt
3,50 Mio. EUR an. Dies entsprach rd. 149 % des urspriinglichen
Kaufpreises. (TZ 24)

Beratungsleistungen im Rahmen der Immobilienverkiufe

Die Kosten der fiir die Abwicklung der Immobilienverkiufe heran-
gezogenen Rechtsanwiilte, mit denen in der HBInt zum Teil Rah-
menvereinbarungen bestanden, beliefen sich auf rd. 203.000 EUR
(exkl. USt). Bei analoger Anwendung des Procurement Manuals 2009
wiren fiir die Beauftragung der Rechtsberatungen jeweils mehrere
Vergleichsangebote einzuholen gewesen. (TZ 25)

Die im Rahmen der konzerninternen Leistungsverrechnung zu ent-
richtende Verkaufsprovision an die PROBUS GmbH bewegte sich
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— abhidngig von Volumen und Komplexitit der Verkaufstransak-
tion — in der Hohe von 0,75 % und 3 % des Kaufpreises und betrug
insgesamt rd. 962.000 EUR. (TZ 25)

Die Kosten fiir die Vermittlung der Liegenschaften Herzog-Hein-
rich-StraBe verteilten sich zu 2,5 % auf einen externen Makler und
zu 0,75 % intern auf die PROBUS GmbH und betrugen insgesamt
3,25 % vom Kaufpreis. Damit liberstiegen sie die in der Verord-
nung des Bundesministers fiir wirtschaftliche Angelegenheiten iiber
Standes- und Ausiibungsregeln fiir Immobilienmakler mit 3 % des
Verkaufspreises festgelegte Obergrenze der Provision fiir die Ver-
mittlung von Liegenschaften. (TZ 25)

Schlosshotel Velden und Schlosshotel Appartements

Kurz nach ihrer Griindung im Juli 2004 kauften die Schlosshotel
Velden GmbH (SV_HOTEL) und die Schloss Velden Appartementer-
richtungs GmbH (SV_APPARTEMENT) das Schlosshotel Velden mit
einer Grundstiicksfliche von rd. 60.000 m? um rd. 21 Mio. EUR.
In den folgenden Jahren renovierte und erweiterte die SV_HOTEL
das Schlosshotel Velden um rd. 74 Mio. EUR. Die SV_APPARTE-
MENT investierte in die Errichtung von sieben Appartementhiu-
sern rd. 45 Mio. EUR. (TZ 27)

Die HGAA schrieb siamtliche an die SV_HOTEL und die SV_
APPARTEMENT zur Verfiigung gestellten Eigenmittel in Hohe von
57,99 Mio. EUR ab. Dariiber hinaus verlor die HGAA Forderungen
gegeniiber der SV_HOTEL und SV_APPARTEMENT in Héhe von
35,73 Mio. EUR. Der Verkauf der Gesellschaftsanteile im Juli 2011
fiihrte zur Riickfithrung von Verbindlichkeiten gegeniiber der HGAA
in Hohe von 46,50 Mio. EUR. Insgesamt realisierte die HBInt Verluste
aus dem vor Ende 2009 stammenden Projekt von rd. 93,7 Mio. EUR.
(TZ 29)

Die HBInt holte vor dem Verkauf des Schlosshotels Velden und
der Appartementanlage lediglich konzerninterne Verkehrswerter-
mittlungen und keine externen Wertgutachten ein. Der im Dezem-
ber 2010 durch konzerninterne Berechnungen ermittelte Verkehrs-
wert (50,25 Mio. EUR) lag rd. 8 % iiber dem im Juli 2011 erzielten
tatsichlichen Verkaufspreis (46,50 Mio. EUR). (TZ 30)

Ein in den Verkaufsprozess involvierter Berater, der fiir die Vermitt-
lungstitigkeit in diesem Verkaufsprozess ein Erfolgshonorar erhielt,
erstellte das Fairness Assessment. (TZ 31)

Bund 2015/11

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original) 27von 10

Kurzfassung HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG -
Verkaufsaktivititen in der Umstrukturierungsphase

Der in den Primissen zum Fairness Assessment angegebene
Preis pro m? (rd. 8.790 EUR inkl. USt) entsprach nicht dem in
der tatsichlichen Berechnung herangezogenen Quadratmeterpreis
(rd. 9.700 EUR exkl. USt), wodurch der Vorstand der HBInt im Ent-
scheidungsprozess nicht korrekt informiert war. Das Fairness Assess-
ment wies inhaltliche Fehler auf. Die HBInt fiihrte keine Plausibi-
lititskontrolle nach Ubermittlung des Fairness Assessment durch.
(TZ 31)

Die HBInt fiihrte im Rahmen des ersten Verkaufsprozesses 2009
kein dffentliches Bietverfahren durch. Fiir diesen Verkaufsprozess
lag kein strukturierter Aktenstand vor, wodurch die HBInt keine
Kontrolle iiber den Verfahrensgang hatte. (TZ 32)

Im August 2010 startete die HBInt unter der Leitung der Abteilung
Mergers £ Acquisitions Group Restructuring einen neuen Prozess
fiir den Verkauf des Schlosshotels Velden und der Appartementan-
lage und inserierte den Verkauf der Beteiligungen in sechs Tages-
bzw. Wochenzeitungen. Eine internationale Interessentensuche sowie
die Festlegung eines Mindestverkaufspreises unterblieben. (TZ 33)

Im April 2011 beschloss der Vorstand der HBInt unter Einholung der
Zustimmung des Aufsichtsrats der HBInt den Verkauf der Kéarnt-
ner Holding Beteiligungs GmbH (KHBG) inkl. SV_HOTEL und SV_
APPARTEMENT um 47,40 Mio. EUR. (TZ 33)

Die HBInt informierte den Aufsichtsrat bei Verkauf der KHBG nicht
iiber die zu erwartende Realisierung eines Gesamtverlustes aus dem
Projekt. Zum Zeitpunkt des Beschlusses lag entgegen den seit Jin-
ner 2011 geltenden Mindeststandards keine Fairness Opinion als
Entscheidungsgrundlage fiir den Vorstand und Aufsichtsrat vor.
(TZ 33)

Mit Ausnahme der Angeld-Zahlungen kam der zum Zug kommende
Bieter den weiteren Verpflichtungen aus dem Abtretungsvertrag
nicht nach. Das geplante Closing fand bis 31. Mai 2011 nicht statt.
Das bisher geleistete Angeld von 4 Mio. EUR verfiel zugunsten der
HBInt und der Abtretungsvertrag wurde aufgelost. (TZ 33)

Auf Basis eines am 22. Juli 2011 erneut von einem weiteren Bieter
abgegebenen Angebots fiir das Schlosshotel Velden und die Appar-
tementanlage setzte die HBInt die Verhandlung mit diesem Bie-
ter fort. Im Zuge der Verhandlungen einigten sich die Parteien auf
einen Verkaufspreis von rd. 48 Mio. EUR abziiglich 1,5 Mio. EUR
fiir den Ausschluss der Haftung fiir Sachmingel hinsichtlich des
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Liegenschaftsvermogens und der darauf errichteten Gebéude. Die
Vertragsunterzeichnung mit diesem Bieter erfolgte am 29. Juli 2011
mit Wirksamkeit zum Stichtag 31. August 2011. (TZ 34)

Fiir vier der sechs Aufsichtsratsmitglieder der HBInt war der Infor-
mationsprozess im Zusammenhang mit der durch Umlaufbeschluss
erlangten Zustimmung zum Verkauf der SV_HOTEL und der SV_
APPARTEMENT an diesen Bieter nicht ausreichend. Die Entschei-
dungsgrundlagen fiir die Transaktion lagen erst auf Nachfrage vor.
(TZ 34)

Fiir die Abwicklung des Verkaufs der KHBAG (spater KHBG) bzw.
der SV_HOTEL zogen die KHBAG (spéter KHBG) bzw. die HBInt fiinf
Unternehmen sowie einen freien Dienstnehmer zur Beratung heran.
Die Beratungskosten beliefen sich inkl. Spesen auf rd. 960.000 EUR
(exkl. USt). (TZ 35)

Beratungsauftrige von knapp 1 Mio. EUR erfolgten ohne Einho-
lung von Vergleichsangeboten und damit ohne Nutzung von Wett-
bewerbsmechanismen. Bei analoger Anwendung des Procurement
Manuals 2009 hitte die HBInt fiir die Beauftragung der Berater A
und C mindestens sechs Angebote einholen miissen. Der Procure-
ment Prozess ab Juli 2011 sah fiir die Beauftragung von Berater E
im Oktober 2011 einen vollstindigen Ausschreibungsprozess mit
mindestens drei Anbietern vor. (TZ 35)

Anfang Februar 2011 mandatierte der Vorstand der HBInt Berater C
zur Unterstiitzung des Verkaufsprozesses. Berater C war auch fiir
einen Interessenten — den spiteren Kiufer — titig. Die Kosten aus
dem Beratungsvertrag (35.641,55 EUR) waren in der gemifl den
Mindeststandards fiir den Verkauf von Beteiligungen und Immo-
bilien gefiihrten Projektkostenaufstellung nicht enthalten. (TZ 36)

Berater C erbrachte nach Ablauf des Vermittlungs- und des Bera-
tungsvertrags ab 11. Mai 2011 ohne schriftliche Vertragsgrundlage
weitere Leistungen im Zusammenhang mit dem Verkauf des Schloss-
hotel Velden Resorts. (TZ 37)

Die HBInt und Berater C schlossen erst fiinf Monate nach Ablauf
des Vermittlungsvertrags einen Annex zu diesem Vermittlungsver-
trag zur Pauschalabgeltung der ab 11. Mai 2011 erbrachten Bera-
ter- und Vermittlungstitigkeiten ab. (TZ 37)
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Die HBInt mandatierte im Juli 2011 den ehemaligen Geschifts-
fiihrer von Tochterunternehmen der HBInt u.a. zur Fortfilhrung
der Geschiftsfiihrermandate auf Grundlage eines freien Dienstver-
trags (Berater D). Es war keine Deckelung des Honorars vereinbart,
wodurch das bisherige Leistungsentgelt um bis zu 68 % pro Monat
iiberschritten werden konnte. (TZ 38)

Mit Beratungsvertrag vom 1. Oktober 2011 beauftragte die HBInt
ein von ehemaligen Geschiftsfiihrern und Prokuristen von Tochter-
unternechmen der HBInt gegriindetes Beratungsunternechmen (Bera-
ter E). (TZ 39)

Biogasanlagen

Die Hypo Alpe-Adria-Bank AG (HBA) war iiber Tochterunterneh-
men beginnend mit Mirz 2003 in Osterreich und mit Miirz 2005
in Deutschland an Biogasanlagen beteiligt. (TZ 40)

Laut der HGAA fiihrten die wirtschaftlichen Probleme der Biogasan-
lagen und die strategische Neuausrichtung der HGAA mit einer Kon-
zentration auf das Kerngeschift zur grundsitzlichen Entscheidung,
das deutsche und osterreichische Biogasengagement der HGAA zu
verkaufen. Die HGAA konnte dem RH die entsprechenden Beschliisse
der Vorstinde und Aufsichtsrite der HBInt und der HBA nicht vor-
legen. (TZ 40)

Verkaufsprozess Biogasanlagen Deutschland

Bei der Durchfiihrung des Verkaufsprozesses der BIOGAS Deutsch-
land und den dazugehirigen acht Biogasanlagen fiihrte die HBInt
kein offentliches Bietverfahren. (TZ 41)

Im Juni 2009 hatte der Vorstand der HBA einen Mindestverkaufs-
preis von 22 Mio. EUR fiir die BIOGAS Deutschland und die dazu-
gehorigen acht Biogasanlagen festgelegt. Im Jahr 2011 erzielten
die HGAA und die BIOGAS Osterreich einen Verkaufserlés von
rd. 13,54 Mio. EUR. Von den bis zum geplanten Verkauf aufgelau-
fenen Forderungen der HGAA gegeniiber der BIOGAS Deutschland
in Héhe von rd. 26 Mio. EUR konnten rd. 13,25 Mio. EUR nicht
zuriickgefiihrt werden. (TZ 42)
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Die vom Vorstand der HBInt und HBA beim jeweiligen Aufsichtsrat
in den Jahren 2010 und 2011 eingebrachten Antrige auf Zustim-
mung zum Verkauf des deutschen Biogasengagements beinhalteten
eingeschrinkte Informationen zu den mit dem Verkauf verbundenen
finanziellen Auswirkungen, v.a. zum hohen Forderungsverzicht der
HGAA gegeniiber der BIOGAS Deutschland (rd. 11,96 Mio. EUR).
(TZ 43)

Verkaufsprozess Biogasanlagen Osterreich

Im Jinner 2011 starteten die HGAA und die BIOGAS Osterreich einen
strukturierten Verkaufsprozess. Dem Verkaufsprozess ging keine
offentliche und transparente Interessentensuche voraus. (TZ 48)

Im Juni 2011 stimmte der Vorstand der HBInt der bilanziellen Sanie-
rung der BIOGAS Osterreich sowie einem kiinftigen Verkauf von
sechs Biogasanlagen um jeweils mindestens 1 EUR zu. Nach Schluss-
verhandlungen und Vertragsanpassungen unterzeichneten die BIO-
GAS Osterreich und die einzelnen Kiufer im Zeitraum August bis
November 2011 die Kauf- und Abtretungsvertrige fiir die Gesell-
schaftsanteile. (TZ 48)

Im September 2011 fiihrten die HGAA und die BIOGAS Osterreich
einen verkiirzten Verkaufsprozess fiir die verbliebenen vier Bio-
gasanlagen durch. Nach Schlussverhandlungen und Vertragsanpas-
sungen unterzeichneten die BIOGAS Osterreich und die Bieter im
Zeitraum September bis Dezember 2011 die Kauf- und Abtretungs-
vertrige fiir die Gesellschaftsanteile von den Biogas-Gesellschaf-
ten. (TZ 48, 49)

Die HGAA erzielte beim Verkauf der zehn dsterreichischen Biogas-
anlagen einen Verkaufserlos von rd. 1,89 Mio. EUR, der sich v.a. aus
den Erlosen fiir die Forderungen der HGAA gegeniiber den Biogas-
Gesellschaften (rd. 44 %), fiir die Rohstoffkostenzuschlige fiir das
Jahr 2010 (rd. 21 %) und fiir die Grundstiicke der Biogas-Gesell-
schaften (rd. 18 %) zusammensetzte. (TZ 49)

Von den bis Juli 2011 aufgelaufenen Forderungen der HGAA gegen-
iiber den osterreichischen Biogas-Gesellschaften in Hohe von
rd. 30,62 Mio. EUR konnten rd. 26,16 Mio. EUR (inkl. GroBmutter-
zuschuss in Hohe von rd. 3,20 Mio. EUR) nicht zuriickgefiihrt werden
und belasteten das Ergebnis der HBInt. Lediglich ein Teil der Forde-
rungen in Hohe von 822.000 EUR konnte verkauft werden. (TZ 49)
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Die Vorstinde der HBInt und der HBA holten keinen Beschluss
des jeweiligen Aufsichtsrats zur bilanziellen Sanierung und zum
Verkauf der osterreichischen Biogasanlagen ein. Angesichts des
in Summe hohen negativen Ergebnisses des Biogasengagements
(rd. 26,16 Mio. EUR) sah der RH die Transparenz des Verkaufspro-
zesses als beeintrichtigt an. (TZ 50)

Der wirtschaftliche Berater M und Prokurist der BIOGAS Oster-
reich nahm bei den einzelnen Biogasanlagen eine Starken-Schwi-
chen-Analyse vor und schitzte auch die Kosten fiir verschiedene
SchlieBungs- und Insolvenzszenarien. Allerdings umfasste seine
Analysetitigkeit keine Unternehmensbewertung der Biogas-Gesell-
schaften. (TZ 51)

Die HBInt verkaufte neun der zehn dsterreichischen Biogasanlagen
an natiirliche und juristische Personen, die in einem Naheverhiltnis
zu den verkauften Anlagen standen. Sie fungierten vor dem Ver-
kauf als Gesellschafter, Geschiftsfiihrer, Prokuristen, Lieferanten,
Abnehmer oder Dienstnehmer der Biogas-Gesellschaften. Die Kdu-
fer- und Bieterschicht verfiigte durch ihre geschiftliche Verbun-
denheit zu den verkauften Biogasanlagen iiber detaillierte Informa-
tionen iiber die wirtschaftliche Lage sowie hinsichtlich méglicher
Erfolgs- und Ertragspotenziale. Der HBInt lagen nur Analysen, aber
keine Unternehmenshewertungen vor, die zukiinftige Ertragserwar-
tungen eingepreist hitten. (TZ 52)

Transaktionsberatung Biogasanlagen

Beim Verkaufsprozess der BIOGAS Deutschland und der dazugehdo-
rigen acht Biogasanlagen fielen Beraterkosten von rd. 548.000 EUR
an. (TZ 45)

Durch den Verzicht der HGAA und der BIOGAS Osterreich auf eine
Ausschreibung und die Beschrinkung auf die Einholung von zwei
Angeboten blieben andere geeignete und eventuell kostengiinstigere
Berater unberiicksichtigt. (TZ 46)

HBInt, HBA und BIOGAS Osterreich setzten im Laufe des Verkaufs-
prozesses BIOGAS Deutschland fiinf Berater (rechtliche Berater I, J,
K und L sowie wirtschaftlicher Berater H) teilweise zeitgleich und
zu dhnlichen, rechtlichen Beratungsthemen ein. (TZ 47)
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Die beim Verkaufsprozess der dsterreichischen zehn Biogasanla-
gen angefallenen Beraterkosten betrugen rd. 536.000 EUR. Auch
hierbei verzichteten die HGAA und die BIOGAS Osterreich auf eine
Ausschreibung der Beratungsleistungen und damit auf eventuell

kostengiinstigere Angebote. (TZ 53, 54)

Resiimee der Verkaufsaktivitiaten

Im Zusammenhang mit den durch den RH iiberpriiften Verkaufstrans-
aktionen waren folgende wesentliche Feststellungen anzumerken:

— keine analoge Anwendung von Einkaufsregelungen auf die Beauf-

tragung von Beratungsleistungen (TZ 6 ff);

— Beauftragung von Beratungsleistungen ohne oder unter
unzureichender Einholung von Vergleichsangeboten

(TZ 25, 35 f, 46 f, 54 f);

— keine  Durchfithrung eines offentlichen
(TZ 14 ff, 32 ff, 41, 48);

Bietverfahrens

— Abweichen von intern vordefinierten Verkaufsprozessen

(TZ 14 f);

— Abschluss von Konsulentenvertrigen mit ehemaligen Geschéfts-
fithrern und Prokuristen von Tochtergesellschaften (TZ 38, 39);

— mangelnde Dokumentation des Verkaufsprozesses

(TZ 33, 34, 40, 44);

— unzureichende Informationen des Aufsichtsrats hinsicht-
lich der negativen finanziellen Auswirkungen von Verkiufen

(TZ 34, 43, 50).

Gesamtbetrachtung

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die durch den
RH iiberpriiften Verkaufsaktivititen bis Ende 2012 und die durch
Verkéufe nicht riickgefiihrten bzw. abgeschriebenen Finanzierungen

der HBInt. (TZ 57)
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Abschreibungen/nicht zuriickgezahlte Mittel

Projekt TZ bis 2009 2010 bis 2012 Summe
in Mio. EUR

Herzog-Heinrich-StraRe Miinchen 20 3,94 - 3,94
Projekt Messegelande Klagenfurt! 22 3,50 - 3,50
Schlosshotel Velden GmbH 29 34,94 58,78 93,72
Biogasanlagen Deutschland 42 - 13,25 13,25
Biogasanlagen Osterreich 49 - 26,16 26,16
Summe i , 140,57

! Auflésung der bilanziell aktivierten Projektkosten aufgrund der Einstellung des Projekts

Quelle: HBInt

Die Verkiufe von zwei Immobilien und drei Beteiligungen, die in
der Phase vor der Anteilsiibernahme durch den Bund seitens der
HBInt erworben wurden, fiihrten zu einer Realisierung von Ver-
lusten durch die HBInt aufgrund einer mangelnden Riickfiihrbar-
keit der ausstehenden offenen Finanzierungen in einer GréBenord-
nung von rd. 140 Mio. EUR. (TZ 57)

Die Priifung der einzelnen Verkaufsaktivititen zeigte — teilweise aus
der Zeit vor der Anteilsiibernahme durch den Bund stammende —
systematische Mingel, die das Bietverfahren, die Hohe des Ver-
kaufserloses, die Beauftragung von Beratungsleistungen und die
Dokumentation des Gesamtprozesses umfassten. (TZ 57)

So kam beim Verkauf der Immobilie Nomis Quartier Hamburg und
des Einkaufzentrums ,Stadtpark Center Spittal“ durch die PRO-
BUS GmbH, bei der(n) Immobilie(n) ,Herzog-Heinrich-StraBe“ und
beim Verkauf der Beteiligungen vom Schlosshotel Velden sowie beim
Verkauf der Biogasanlagen Deutschland und Osterreich durch die
HBInt kein éffentliches Bietverfahren (TZ 15, 17, 19, 32 ff, 41, 48)
zur Anwendung. Da damit keine moglichst breite Interessentensuche
durchgefiihrt wurde, konnten die PROBUS GmbH bzw. die HBInt
nicht sicherstellen, dass sie den optimalen Verkaufspreis erzielten.
Weiters hatte die HBInt bei der Beauftragung der Makler (Herzog-
Heinrich-StraBe) keine klaren Vorgaben betreffend die Angebotser-
stellung erteilt, daher waren die Angebote uneinheitlich und schwer
vergleichbar. (TZ 20)
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Sowohl beim Verkauf der Immobilien als auch beim Verkauf der
Beteiligungen wandte die HBInt bei der Beauftragung von Bera-
tungsleistungen das Procurement Manual 2009 nicht analog an und
nutzte Wettbewerbsmechanismen nur eingeschrinkt (TZ 6, 25, 35 f,
46 f, 54 f). Im Zusammenhang mit Beratungsleistungen stellte der
RH fest, dass die HBInt Beratungsauftrige an Unternehmen von
ehemaligen Geschiftsfithrern und Prokuristen von Tochterunter-
nehmen vergab (TZ 38, 39). Weiters war der fiir den Verkauf des
Schlosshotels Velden zustindige Berater C der HBInt vor dem Ver-
kauf fiir den spéteren Kaufer titig. (TZ 36)

Die Informationen an die Aufsichtsrite und Dokumentation der
Transaktionen war beim Verkauf der Beteiligungen Schlosshotel
Velden sowie bei den deutschen und osterreichischen Biogasen-
gagements teilweise mangelhaft. Den Aufsichtsratsmitgliedern war
eine inhaltliche Bewertung des Verkaufs nur eingeschrinkt mog-
lich, insbesondere hinsichtlich der mit dem Verkauf verbundenen
Realisierung von Verlusten aus dem vom Bund im Dezember 2009
iibernommenen Portfolio. (TZ 33, 34, 40, 43, 44, 50)
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Kenndaten der HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG

Gesetzliche Grundlagen Finanzmarktstabilititsgesetz (FinStaGg
Interbankmarktstarkungsgesetz (IBSG

Standort Klagenfurt am Worthersee
2009 2010! 2011 2012 2013
in Mio. EUR
Gesamtergebnis - 1.458,8 - 1.1373 10,9 61,8 - 1.837,8
Bilanzsumme 41.078,7 38.746,1 35.132,5 33.803,7 26.218,6
in %
o A Sy
et B
Anzahl
Mitarbeiter? 7.970 7.927 1.774 7.371 6.574
Abbauportfolio
Stand Verkaufs- davon
2010 erldse bis durch RH
April 2012 iberprift
in Mio. EUR in %
Immobilien 1.664 62,47 80
Verkaufsreife Beteiligungen 500 77,48 80
Forderungen 5.142 -
Rundungsdifferenzen moglich
Werte nach riickwirkender Anpassung im Jahr 2011
2  jeweils zum 31. Dezember
3 im Jahresdurchschnitt; in VZA
Quellen: HBInt; BMF
Priifungsablauf und 1 (1) Der RH iiberpriifte von April bis Juli 2012 die Gebarung der HYPO
—gegenstand ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG (HBInt) hinsichtlich der

im Rahmen der Umstrukturierungsphase bis April 2012 abgeschlos-
senen Verkaufsaktivititen von Immobilien und Beteiligungen. Darii-
ber hinaus fanden Erhebungen beim BMF und der Oesterreichischen
Nationalbank statt.

Zum Zeitpunkt der Gebarungsiiberpriifung sah die HBInt hinsichtlich
des nicht strategischen und nicht marktfiahigen Teils der HBInt, den
sogenannten ,Wind-Down®, einen umfassenden und wertschonenden
Abbau des existierenden, nicht zinstragenden Kreditportfolios (2010:
rd. 5,142 Mrd. EUR) sowie die Vermarktung der nicht strategischen
und nicht marktfihigen Vermogensgegenstinde vor (2010: Immobilien
rd. 1,664 Mrd. EUR; verkaufsreife Beteiligungen rd. 500 Mio. EUR).
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Ziel der Gebarungsiiberpriiffung war die Beurteilung des Verkaufspro-
zesses von nicht strategischen und nicht marktfihigen Teilen (Immo-
bilien und Beteiligungen) hinsichtlich Interessentensuche, Transpa-
renz und Nachvollziehbarkeit der Bewertungen, Auswahlkriterien und
Zuschlagserteilung sowie der Vergabe von Beraterleistungen im Zusam-
menhang mit den Verkaufsaktivititen.

Zur Beurteilung des Verkaufsprozesses zog der RH bereits abgeschlos-
sene Transaktionen von Immobilien- und Beteiligungsverkiufen
heran. Von den bis April 2012 erzielten Verkaufserlosen (Immobilien
rd. 62,47 Mio. EUR und Beteiligungen rd. 77,48 Mio. EUR) deckten die
vom RH tiberpriiften Transaktionen (vier Immobilien und 13 Beteili-
gungen) jeweils rd. 80 % ab.

Nicht von der Gebarungspriiffung umfasst war die Beurteilung von
Handlungen fritherer Eigentiimer, staatlicher Beihilfen sowie schwe-
bender Verkaufsprozesse (verkaufsfihiger bzw. marktfihiger Teil). Als
verkaufsfihig (marktfihig) waren zum Zeitpunkt der Gebarungsiiber-
priifung der Kernteil des Osterreich-Bankgeschifts (HBA), das Seg-
ment Italien inkl. der Leasingeinheit und die von einer dsterreichischen
Holding (HBInt) gefiihrten Bank- und Leasingeinheiten in Slowenien,
Bosnien und Herzegowina, Serbien sowie von Bankeinheiten in Mon-
tenegro und Kroatien (SEE-Netzwerk) klassifiziert.

Der RH ging bei seiner Priifung der bereits abgeschlossenen Verkiufe
davon aus, dass diese Priifung priaventive Wirkung fiir spitere Ver-
kaufsaktivititen erzeugen kann.

Der RH fiihrte seit der Verstaatlichung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK
INTERNATIONAL AG vier Gebarungsiiberpriiffungen durch, die den
Themenkomplex HYPO ALPE-ADRIA zum Inhalt hatten.

— Die Uberprifung der Umsetzung des Bankenpakets (Reihe
Bund 2012/9) hatte die Einhaltung der Vertrige zwischen Bund
und Kreditinstituten zum Inhalt.

— Zeitgleich mit der gegenstindlichen Gebarungsiiberpriifung fiihrte
der RH eine Priifung der Haftungen des Landes Kirnten fiir HYPO
ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG und Hypo Alpe-Adria-
Bank AG durch, iiber die er in Reihe Kirnten 2014/1 gesondert
Bericht erstattete.

— Im Juni 2013 erhielt der RH einen Priffungsauftrag gemaB § 99 Abs. 2
des Bundesgesetzes iiber die Geschiftsordnung des Nationalrats zur

Uberpriifung der Verstaatlichung der HYPO ALPE-ADRIA-BANK
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INTERNATIONAL AG. Der Bericht des RH iiber das Ergebnis dieser
Gebarungsiiberpriifung wurde im Mirz 2015 veriffentlicht (Reihe
Bund 2015/5).

Zu dem im April 2014 ibermittelten Priiffungsergebnis iber die Ver-
kaufsaktivititen der HYPO ALPE-ADRIA-BANK AG in der Umstruk-
turierungsphase nahmen die HBInt (nunmehr HETA ASSET RESO-
LUTION AG)! im Juni 2014 und das BMF im Juli 2014 Stellung. Der
RH erstattete seine GegenauBerungen an die HBInt und das BMF im
Juli 2015.

(2) Das BMF stellte seiner Stellungnahme grundsitzliche Bemerkungen
voran:

— Der mit April 2010 neu eingetretene Vorstand habe sich gravierenden
Defiziten innerhalb der Bank gegeniibergesehen, welche einerseits
in der Vergangenheit mutmaBliche Malversationen hitten zulassen
konnen und andererseits zu umfangreichen Wertberichtigungen in
Bilanzen 2009 bis 2013 gefiihrt hitten. Diese Defizite seien letztend-
lich durch Rekapitalisierungszuschiisse durch den Alleineigentiimer
abzudecken gewesen. Zur Beschrinkung des Zuschussbedarfs habe
der Vorstand die bestmogliche Verwertung der Vermogenswerte der
Bank, insbesondere den Verkauf an Dritte angestrebt, wofiir jedoch
die Defizite der Vergangenheit zu bewiltigen gewesen seien. Man-
che Miingel in den Verkaufsaktivititen seit der Notverstaatlichung
wiirden daher auch diesen Umstinden geschuldet sein konnen.

— Zur Erreichung eines beihilferechtlichen Genehmigungsbeschlus-
ses durch die Europédische Kommission bzw. zur Reduktion eines
zukiinftigen Zuschussbedarfs durch die Republik Osterreich seien
die VerduBerungen der HBInt an der Hypo Alpe-Adria-Bank sowie
an den sogenannten ,SEE-Banken® im besonderen Interesse des
Alleineigentiimers gestanden. Eine Priifung des im Jahr 2013 abge-
schlossenen Verkaufs der Hypo Alpe-Adria-Bank Osterreich habe
der RH nicht vorgenommen. Auch habe der RH auf die Verkaufs-
vorgaben durch die Europaische Kommission und den bereits friih-
zeitig eingeleiteten Verkaufsprozess fiir SEE-Tochterbanken nicht
Bezug genommen. Gerade der letztgenannte Verkaufsprozess, der
gemdlB Beihilfenentscheidung der Européischen Kommission bis
Mitte Juni 2015 umzusetzen sei, stelle aus der Sicht des Alleinei-
gentimers eine groBe Herausforderung dar.

' Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im Bericht die Bezeichnung HBInt beibe-
halten.
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Die HBInt stellte ihrer Stellungnahme grundsatzliche Bemerkungen
voran:

Die HBInt nehme das vorgelegte Priifungsergebnis zur Kenntnis,
gleichzeitig stelle sie jedoch fest, dass sich wesentliche Teile der Kri-
tik — etwa in Bezug auf die Beauftragung von Beratern, die Dokumen-
tation der Prozesse, eingegangene Vereinbarungen usw. — auf Sach-
verhalte beziehen wiirden, die in der Zeit vor der Anteilsiibernahme
durch den Bund und damit gemiaB eigener Festlegung des RH auBer-
halb des Priifbereichs liegen wiirden oder von MaBnahmen in diesem
Zeitraum teils irreversibel determiniert gewesen seien. Teile des Berichts
wiirden damit MaBnahmen fritherer Eigentiimer und die von diesen
bestellten Organen betreffen. Das notverstaatlichte Institut und seine
Organe wiirden hiefiir keine Verantwortung tibernehmen.

Der RH habe aus Sicht der HBInt die Erkenntnisse im Priifbericht lei-
der liickenhaft, missverstindlich respektive inkorrekt und oft ohne
Einbeziehung der spezifischen Rahmenbedingungen bzw. branchen-
iblichen Best-Practice-Standards dargestellt und entsprechend unaus-
gewogen gewiirdigt.

Im Detail erhob die HBInt diese Vorwiirfe in Bezug auf die vom RH
iberpriifte organisatorische Struktur und die Entscheidungsprozesse
der HBInt (siehe TZ 3), in Bezug auf die Kompetenzaufteilung und die
Schnittstellen im Verwertungsprozess (siche TZ 4), in Bezug auf den
BeurteilungsmaBstab der Verkaufsaktivititen (siche etwa TZ 11) sowie
auf die Mindeststandards fiir die Verwertung von Vermogensgegen-
standen der HBInt (siehe TZ 12). Ferner warf die HBInt in ihrer Stel-
lungnahme dem RH vor, durch von ihm dargelegte Sachverhalte im
Zusammenhang mit den Verkidufen der Biiroliegenschaft .Nomis Quar-
tier* (siehe TZ 15), des Einkaufszentrums ,Stadtpark Center Spittal®
(sieche TZ 17 und TZ 18) sowie der Immobilie(n) .Herzog-Heinrich-
StraBe“ (sieche TZ 19 und TZ 20) nur ein unvollstindiges und mogli-
cherweise irrefiihrendes Bild erweckt zu haben.

(3) Der RH hielt gegeniiber dem BMF fest, dass er die bis April 2012
abgeschlossenen Verkaufsaktivititen von Immobilien und Beteili-
gungen in seine Gebarungsiiberpriifung einbezog, zumal — wie das
BMF in seiner Stellungnahme zum Ausdruck bringt — die VerduBe-
rungen der HBInt im besonderen Interesse des Alleineigentiimers stand.
Das BMF selbst bestitigte in seiner Stellungnahme gravierende Defizite
innerhalb der Bank, welchen das BMF Malversationspotenzial einer-
seits einraumte und welche andererseits zu umfangreichen Wertbe-
richtigungen in Bilanzen 2009 bis 2013 gefiihrt hdtten.
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Der RH bemerkte gegeniiber der HBInt Folgendes:

(a) Der RH stellte klar, dass er — wie vielfach in Gesprachen mit Organen
der HBInt erldutert — im Zuge der Gebarungsiiberpriifung der Verkaufs-
aktivititen der HBInt in der Umstrukturierungsphase im Einklang mit
seinen bundes(-verfassungs)gesetzlichen Kontrollkompetenzen gehan-
delt hat. Seiner Funktion und seinen Aufgaben als — von der Regie-
rung und Verwaltung — unabhingige Einrichtung der externen 6ffent-
lichen Finanzkontrolle entsprechend, hat der RH sowohl Sachverhalte
aus vorangegangenen Vorstandsperioden als auch Sachverhalte ab dem
Zeitpunkt der Anteilsiibernahme durch den Bund (Dezember 2009) mit-
berticksichtigt; dies mit dem Ziel, eine objektive, transparente und aus-
gewogene Gesamtsicht der abgeschlossenen Verkaufsaktivitdten in der
Umstrukturierungsphase der HBInt darzustellen und daraus zukunfts-
gerichtete Empfehlungen abzuleiten.

Die HBInt verkannte die Funktion und die Aufgaben der externen
offentlichen Finanzkontrolle. Der RH hat ndmlich — im Einklang mit
seinen {ibrigen Gebarungsiiberpriifungen — die ihm bundes(-verfas-
sungs)gesetzlich iiberbundenen PriiffungsmaBstibe angewandt sowie
die weltweiten Standards der INTOSAI (International Organization of
Supreme Audit Institutions), etwa die Deklaration von Lima iiber die
Leitlinien der o6ffentlichen Finanzkontrolle und die Deklaration von
Mexico tiber die Unabhiingigkeit der Obersten Rechnungskontrollbe-
hérden, mitberiicksichtigt.

Auf der Grundlage dieser nationalen und internationalen Regelwerke
legt der RH bei all seinen Gebarungsiiberpriifungen in unabhéangiger
Weise und ohne Einfliisse von auBlen seinen Priifungsansatz fest; er
bestimmt selbst seine Priifungsthemen im Einzelnen, seine Priifungs-
handlungen an Ort und Stelle sowie seine Berichterstattung tiber die
Ergebnisse seiner Gebarungsiiberpriifungen.

So ist es z.B. seine Aufgabe, festgestellte Spannungsfelder zwischen
Recht- und OrdnungsmiBigkeit sowie Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit
und ZweckmaBigkeit des Gebarungshandelns der {iberpriiften Stellen
aufzuzeigen und entsprechende Empfehlungen fiir verbessertes, kiinf-
tiges Gebarungshandeln an die iiberpriiften Stellen und an die Allge-
meinen Vertretungskorper (z.B. Nationalrat) abzugeben.

(b) Der RH hat weist die seitens der HBInt in ihrer Stellungnahme
erhobenen Vorwiirfe, seine Erkenntnisse liickenhaft, missverstind-
lich bzw. inkorrekt und spezifische Rahmenbedingungen bzw. bran-
cheniibliche Best-Practice-Standards nicht einbeziehend dargestellt
sowie entsprechend unausgewogen gewiirdigt zu haben, nachdriick-
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lich zuriick. Diese gehen schon deswegen ins Leere, weil der RH — im
Einklang mit seinen tibrigen Gebarungsiiberpriifungen — geméB natio-
nalen (Bundes-Verfassungsgesetz, Rechnungshofgesetz) und internati-
onalen (ISSAI = International Standards of Supreme Audit Institutions)
Regelwerken und Priifungsstandards an Ort und Stelle die Sachver-
halte erhoben, lberpriift sowie in Gesamtsicht der jeweils tiberprif-
ten sachlichen Substrats einer kritischen Wiirdigung unterzogen hat.

In Umsetzung dieser — national wie international — anerkannten pro-
fessionellen Vorgangsweise der externen 6ffentlichen Finanzkontrolle
hat der RH keine liickenhaften, missverstindlichen bzw. inkorrekten
sowie spezifische Rahmenbedingungen und brancheniibliche Best-
Practice-Standards nicht einbeziehenden Priifungsaussagen bzw. keine
unausgewogenen Schlussfolgerungen betreffend die in der Umstruk-
turierungsphase der HBInt abgeschlossenen Verkaufsaktivitdten geta-
tigt, sondern die Priifungsinhalte anhand konkreter, tiberpriifter und
belegharer Sachverhalte abgearbeitet und jeweils unmittelbar daraus
Priifungsaussagen erarbeitet.

Die nachstehende Chronologie gibt einen Uberblick iiber die wesent-
lichen Entwicklungen des HYPO ALPE-ADRIA-Konzerns (Hypo Group
Alpe Adria, HGAA).

Tabelle 1: Chronologie HYPO ALPE-ADRIA-Konzern

Entwicklung des HYPO ALPE-ADIRA-Konzerns
Griindung der Karntner Landes-Hypothekenbank in Klagenfurt
Einbringung der Karntner Landes-Hypothekenbank in eine Aktiengesellschaft

Anteilserwerb der Grazer Wechselseitige Versicherung Aktiengesellschaft (GRAWE)
neben dem Land Karnten als zweiter Aktiondr mit 48 %

Zeitpunkt
1896
1991
1992

1999
2004
2005
2006 bis 2008

Dezember 2009

September 2013
Quelle: HBInt
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Firmierung als Hypo Alpe-Adria-Bank AG
Schaffung der Konzernmutter HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG

Anteilserwerb durch Mitarbeiter Privatstiftung und Absinken des Beteiligungs-
verhiltnisses der Kdrntner Landesholding unter 50 %; Wegfall der Priifkompetenz

des RH

Anteilserwerb der Investorengruppe Berlin & Co Capital S.a.r.l., sukzessiver
Anteilserwerb der Bayerischen Landesbank (BayernLB)

Ubernahme von 100 % an der HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG durch
die Republik Osterreich im Rahmen einer Notverstaatlichung

Genehmigung des Umstrukturierungsplans durch die Europdische Kommission
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Nachstehende Abbildung stellt die Anteilsverhidltnisse zum 31. Dezem-
ber des jeweiligen Jahres dar.

Abbildung 1: Anteilsverhiltnisse an HBInt jeweils zum 31. Dezember

100 %
90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %

o 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

B Mitarbeiter Privatstiftung 0 0 5 4.8 0,02 0,02
Berlin & Co Capital S.a.r.l. 0 0 0 4.8 0 0

B Kirntner Landesholding 52 52 49,4 471 16,0 12,4

B GRAWE-Gruppe 48 48 456 43,4 26,5 20,5

W BayernlB 0 0 0 0 57,5 67,1

Republik Osterreich (Bund) 0 0 0 0 0 0 100 100 100 100 100

o ©o o ©o ©
o O ©o ©o O

0
0
0
0
0

o © ©O o o
o O © © O

Quelle: HBInt

Im Jahr 2005 fiel die Priifkompetenz des RH durch Absinken des Betei-
ligungsverhiltnisses der 6ffentlichen Hand auf unter 50 % weg.

Im Dezember 2009 iibernahm die Republik Osterreich simtliche Anteile
der HBInt im Rahmen einer Notverstaatlichung (§ 1 Finanzmarktstabi-
lititsgesetz; FinStaG). Die Europdische Kommission genehmigte vor-
liufig die (beihilfenrechtlichen) HilfsmaBnahmen der Republik Oster-
reich am 23. Dezember 2009 fiir einen Zeitraum von sechs Monaten.
Die Europiische Kommission trug der Republik Osterreich auf, einen
Restrukturierungsplan vorzulegen, den die Europaische Kommission
— nach mehreren Anpassungen — im September 2013 endgiiltig geneh-
migte.
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3.1 (1) Beginnend mit Frithjahr 2009 édnderten die Vorstinde der HBInt in

einem Zeitraum von rd. 20 Monaten die Zustindigkeit fiir die Verwer-
tung von Immobilien mehrmals. Zeitgleich dnderten die Vorstinde der
HBInt die Zustindigkeiten fiir die Konzernsteuerung fiir Immobilien-
angelegenheiten von einer Tochtergesellschaft der HBInt (Hypo Alpe-
Adria-Immobilien AG) in einen Bereich bzw. eine Abteilung der HBInt
und letztlich wieder in eine neu gegriindete Tochtergesellschaft (PRO-
BUS GmbH).

Mit Beschluss des Vorstands der HBInt im Dezember 2010 wurde
die PROBUS Real Estate GmbH (PROBUS GmbH) fiir die Verwer-
tung des Immobilienportfolios der HBInt als 100 %-Beteiligung der
CEDRUS Handels- und Beteiligungs GmbH (CEDRUS GmbH) gegriindet.
Alleingesellschafterin der CEDRUS GmbH war die HBInt. Die Firmen-
buchanmeldung der PROBUS GmbH erfolgte im Janner 2011. Operativ
tatig war die PROBUS GmbH ab Februar 2011. Die PROBUS GmbH tiber-
nahm die Verantwortung fiir die gruppenweite Verwaltung und Ver-
wertung von Immobilien, das Assetmanagement sowie die Koordina-
tion und Strukturierung von Verkaufsprozessen im Immobilienbereich.

(2) Der Vorstand der HBInt richtete die Group Task Force Rehabilitation
zur Betreuung des notleidenden Portfolios mit Beschluss vom Juli 2010
iiber die Reorganisation des operativen Kreditbereichs als temporire
Einheit auf drei Jahre ein. Die Hauptaufgabe war der wertschonende
Abbau des sogenannten Konzentrationsportfolios (Wind-Down) der
HGAA, welches sich aus Performing und Non-Performing Exposures
(nicht bzw. notleidendes Kreditengagement) iiber 5 Mio. EUR in den
Branchen gewerbliche Immobilien, Tourismus, Projektfinanzierung und
Leasing-Mobilienfinanzierung zusammensetzte.

(3) Fiir den Bereich der Beteiligungen beauftragte der Vorstand der
HBInt Ende November 2010 die Bereichsleitung Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring mit der Erarbeitung eines Konzepts zur Neu-
organisation der Nichtkernland-Steuerung durch Reaktivierung der
Hypo Leasing Holding GmbH.

Dieses sah die operative Steuerung und laufende Kontrolle der Abbau-
ziele vor und war vom Vorstand der HBInt im Dezember 2010 beschlos-
sen worden. Die Hypo Leasing Holding GmbH hatte als 100 %-Toch-
tergesellschaft der HBInt in der Vergangenheit (damals als AG) die
gesamten Leasingaktivititen gebiindelt und hatte dabei neben der
Wahrnehmung von Eigentiimeraufgaben und der Steuerung der Lea-
singlindergesellschaften auch die Expansion des Leasinggeschifts in
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weitere Linder zu betreuen. Im Rahmen der Uberarbeitung des Steu-
erungskonzepts hatte der Vorstand der HBInt im Dezember 2010 die
Hypo Leasing Holding GmbH mit der zentralen Steuerung des Wind-
Down-Bereichs betraut. Gesellschaftsrechtlich direkt unterstellt waren
der Hypo Leasing Holding GmbH sowohl die Abbau-Leasing-Gesell-
schaften als auch die aufnehmenden Gesellschaften unter der Portfo-
liobereinigung gewesen.

(4) Der Abbau und Verkauf von Beteiligungen sowie die Zusammen-
stellung von fiir den Verkauf bestimmten Portfolien unterlag in der
HBInt den Gruppeneinheiten Mergers & Acquisitions Group Restruc-
turing und der Group Task Force Rehabilitation. Im Zuge des Aufbaus
der Infrastruktur fiir VerduBerungen priorisierte Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring im Verlauf einer Analyse des Beteiligungs-
portfolios der HBInt 108 Projekte (davon 28 typische M&A-Projekte)
aus urspriinglich 204 Vermogensgegenstinden. Der Fokus der Kern-
kompetenzen von Mergers & Acquisitions Group Restructuring basierte
laut HBInt auf der Kenntnis der lokalen Mérkte auf dem Bank- und
Leasinggeschift, Tourismus und Immobilien, der Steuerung von Ver-
kaufsprozessen sowie dem Verkauf nicht strategischer? Beteiligungen.
Laut Restrukturierungsplan (Stand Mirz 2012) war Mergers & Acqui-
sitions Group Restructuring in erster Linie fiir die Steuerung der Ver-
kaufsprozesse von Banken- und Leasingunternehmen der HBInt sowie
der nicht strategischen Beteiligungen zustindig.

(5) Mit Stand vom Juli 2012 waren die nachstehend dargestellten Ein-
heiten der Organisationsstruktur der HBInt zentraler Bestandteil der
Wind-Down-Aktivititen:

2 Nicht strategische Beteiligung: erfiillt keine fiir das operative Bankgeschift relevante
Kernaufgabe, z.B.: Beteiligung an Tourismusbetrieben, Immobiliengesellschaften oder
Bautriigern, Beteiligungen an Entwicklungsgesellschaften fiir Gewerbeparks, Einkaufs-
zentren etc. Mit der Festlegung des Riickzugs aus dem Leasinggeschift aus den Nicht
kern-Landern des SEE-Raums auch entsprechende Leasinggesellschaften der HBInt.
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Abbildung 2: Organisationsstruktur der HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG
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Quelle: HBInt; Darstellung: RH

Die organisatorische Infrastruktur fiir den Abbau des Wind-Down-
Portfolios war auf vier Organisationseinheiten aufgeteilt, wodurch
Schnittstellen innerhalb der HBInt und zu den Tochtergesellschaften
entstanden. Eine die Fachvorstinde ibergreifende organisatorische
Stelle zur Koordinierung des Abbaus richtete die HBInt nicht ein.

3.2 (1) Mit Stand Juni 2012 war die operative Infrastruktur fiir den Ver-
kaufs- und Abbauprozess sowohl auf interne Einheiten der HBInt als
auch auf zwei Tochtergesellschaften (PROBUS GmbH und Hypo Lea-
sing Holding GmbH) der HBInt aufgeteilt.

Der RH hielt kritisch fest, dass zwei interne Einheiten und zwei Tochter-
gesellschaften in die Verkaufsaktivitiaten eingebunden waren, wodurch
im Zuge der operativen Durchfiihrung der Privatisierung Schnittstel-
lenprobleme auftraten.

Der RH bemingelte, dass auf der Ebene der Fachvorstinde keine gebiin-
delte Zustindigkeit fiir die Abwicklung der Verkaufsaktivititen gege-
ben war.
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Der RH empfahl der HBInt organisatorische Vorkehrungen zu treffen,
die einen alle Vorstandsbereiche umfassenden Informations- und Kom-
munikationsfluss tiber die Verkaufsaktivitdten gewahrleisten.

(2) Der RH hielt kritisch fest, dass in einem Zeitraum von rd. 20 Mona-
ten die Zustindigkeit fiir die Verwertung von Immobilien von einer
Tochtergesellschaft der HBInt in einen Bereich bzw. eine Abteilung der
HBInt {ibertragen und letztlich wieder an eine neu gegriindete Toch-
tergesellschaft ausgelagert wurde.

Der RH kritisierte, dass durch die wiederholte kurzfristige Verinde-
rung der Aufbau- und Ablaufstruktur fiir einen Zeitraum von knapp
zwei Jahren keine nachhaltige Verwertungsinfrastruktur fiir Immobilien
vorhanden war, und vermisste eine durchgingig dokumentierte Stra-
tegie hinter den jeweiligen Vorstands- und Aufsichtsratsbeschliissen.

Der RH empfahl der HBInt, zukiinftige Umstrukturierungen bzw. Ver-
anderungen der internen Verantwortlichkeiten hinsichtlich ihrer ope-
rativen sowie nachhaltigen Relevanz im Vorfeld der Entscheidung
umfassend zu analysieren, um Transaktionskosten und operative Effi-
zienzverluste, die durch mehrmaliges Andern strategischer Uberle-
gungen entstehen, zu minimieren.

(3) Der RH hielt fest, dass der Entflechtung von notleidenden und nicht
notleidenden Krediten sowie strategisch notwendigen und nicht rele-
vanten Vermogensgegenstinden bzw. Beteiligungen eine Zersplitte-
rung des Portfolios und der Zustindigkeiten auf zwei HBInt-interne
Einheiten auf der einen und auf zwei der HBInt untergeordnete Toch-
tergesellschaften auf der anderen Seite entgegenstand. Er anerkannte
die Reorganisation der historisch gewachsenen Portfoliozustindig-
keiten und der teilweisen Kompetenziiberschneidungen.

3.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt seien hinsichtlich der strategischen
Ausrichtung der Unternehmensreorganisation seit dem Zeitpunkt der
Notverstaatlichung schrittweise geeignete Strukturen zur Bewiiltigung
der immensen Aufgaben gerade im Zusammenhang mit dem Immobi-
lien- und Beteiligungsportfolio der Bank zu schaffen gewesen, was mit
Blick auf eine seitens des Managements mittelfristig stets angestrebte
Trennung der operativen Bankeinheiten von den abzubauenden Teilen
der HBInt geschehen sei.

Die aus zeitlichen und inhaltlichen Griinden nitigen Zwischenschritte
sowie Interimslosungen seien dabei nicht der Kontinuitdit oder Strin-
genz des Gesamtprozesses entgegengestanden, der ein die duale Struk-
tur der HBInt reflektierendes Ergebnis zum erklirten Ziel gehabt habe.
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Dieses finde sich in den beiden am Ende des Prozesses klar definierten
Sphiren von PROBUS GmbH und dem Bereich Mergers & Acquisitions
Group Restructuring klar verankert. Eine ginzliche Konzentration der
Aktivitdten sei demgegeniiber nicht nur aufgrund des Umfangs und der
Komplexitdt der Aufgaben nicht realistisch gewesen, sie hdtte die fak-
tischen individuellen Anspriiche in den einzelnen Bereichen (differen-
zierte Mdrkte und Investoren, unterschiedliches internes und externes
Know-how) auch nur ungeniigend beriicksichtigen konnen.

Die Kritik des RH betreffend Schnittstellenprobleme und Fehlen einer
nachhaltigen Verwertungsinfrastruktur fiir Immobilien lasse sich abso-
lut nicht nachvollziehen; dies vor allem wegen der umfangreichen
Aufgabenpalette im Rahmen des Managements des Immobilien- und
Beteiligungsportfolios sowie der teils vorgelagerten Rehabilitation von
Kredit- und Leasingengagements. In diesem Zusammenhang verwies
die HBInt auf die entsprechenden Aufgaben der Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring (ab Ende 2010), der PROBUS GmbH (mit
Griindung Ende 2010), der Group Task Force Rehabilitation und auf
die HOLDING-Funktion der Hypo Leasing Holding (spdter Heta Asset
Resolution).

(2) Betreffend die ,Organisatorische Stelle zur Koordinierung des
Abbaus* stiinden die mit den Verkaufsaktivititen operativ betrauten
Einheiten und Gesellschaften Mergers & Acquisitions Group Restruc-
turing und PROBUS GmbH in der Zustindigkeit des CEOQ, der ab Imple-
mentierung eines Aufsichtsrates auch als Aufsichtsratsvorsitzender
(PROBUS GmbH) fungiert habe. Dies habe im Ubrigen auch fiir die
— nicht mit operativen Verkaufsaufgaben betraute — Hypo Leasing Hol-
ding gegolten. Die Gesellschafterrechte bei der PROBUS GmbH habe in
wesentlichen Belangen der Gesamtvorstand wahrgenommen.

Da der Abbau von non performing loans in einer Bank eine speziali-
sierte Form der Kreditgestionierung und keine Verkaufsaktivitdit dar-
stelle, habe aus Sicht der HBInt das Verlangen nach Verlagerung auch
dieses Bereichs in eine engere Verkaufsorganisation entkriftet. Uberdies
sei es unvertretbar, im Konzernvorstand die Zustindigkeit fiir notlei-
dende und nicht notleidende Kredite zu differenzieren, weil die Kredit-
gestionierung sowohl fiir performante als auch nicht-performante Kre-
dite besonderer fachlicher Kreditkompetenz bediirfe und entlang einer
einheitlich geregelten Pouvoirordnung gestioniert werde. Jede andere
Organisation sei nicht nur auBerhalb der bei Banken anzutreffenden
Praxis, sondern auch auBerhalb der Vorgaben des Bankwesengesetzes.
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Zur Absicherung einer ausreichenden die Ressortzustindigkeiten iiber-
greifenden Kommunikation und Abstimmung habe der Konzernvorstand
in einem groBen Umfang kollektiv in Vorstandssitzungen Berichte ent-
gegengenommen und Entscheidungen getroffen, wodurch ein alle Vor-
standsbereiche umfassender Kommunikations— und Informationsfluss
gewidhrleistet worden sei. Die Berichterstattung von Hypo Leasing Hol-
ding, Mergers & Acquisitions Group Restructuring, PROBUS GmbH und
Group Task Force Rehabilitation sei — wie die im Rahmen der RH-
Priifung zur Verfiigung gestellten Unterlagen belegen — erginzend zu
den Berichten an den Aufsichtsrat der Hypo Leasing Holding und der
PROBUS GmbH auch im Gesamtvorstand der HBInt erfolgt. Der dies-
beziiglichen Kritik des RH liege daher weder ein Organisations- noch
ein Informationsmangel zugrunde.

Die HBInt verwies auch auf die aktienrechtlich verbindliche Struktur
des Vorstands als Kollegialorgan und die Aufgaben des Aufsichtsrats.
Eine weitere ,die Fachvorstinde iibergreifende organisatorische Stelle*
einzurichten, entspreche nicht den Prinzipien der Sparsamkeit, Wirt-
schaftlichkeit und ZweckmdaBigkeit. Eine Biindelung von Hypo Leasing
Holding, PROBUS GmbH, Group Task Force Rehabilitation und Mer-
gers & Acquisitions Group Restructuring in einer einzigen Stelle stehe
im Widerspruch zu der bei anderen Banken anzutreffenden Organisati-
onspraxis und sei mit den Vorgaben des Bankwesengesetzes nur schwer
in Einklang zu bringen. Die Einrichtung einer solchen Stelle sei weder
vom Eigentiimer noch vom Aufsichtsrat bis heute angeregt worden.

Der Empfehlung des RH, auf Gruppenebene eine zusdtzliche, den
Abbaueinheiten hierarchisch iibergeordnete Stelle einzurichten, miisse
insofern widersprochen werden, als eine derartige Lenkungsstelle von
Beginn an im Organ des Vorstands bestanden habe. Dem zusdtzlichen
Aufwand und drohenden Effizienzverlust durch eine weitere hierar-
chische Ebene stehe auch kein erkennbarer Mehrwert gegeniiber, zumal
sich aus den Ausfiihrungen des RH keine Kompetenzkonflikte oder
andere konkrete Griinde ergeben wiirden, die eine derartige Steigerung
der Komplexitit des Organisation plausibel machten.

(1) Der RH entgegnete der HBInt, dass die seitens der HBInt im Zuge
der Gebarungsiiberpriifung zur Verfigung gestellten Unterlagen
keine — von Beginn an verfolgte — klare strategische Ausrichtung der
Unternehmensreorganisation erkennen lieBen, sodass fiir den RH die
behauptete Notwendigkeit von Zwischenschritten sowie Interimslo-
sungen des Gesamtprozesses mit dem Ziel einer dualen Struktur der
HBInt — aufgrund der fehlenden durchgingig dokumentierten Strate-
gie — nicht nachvollziehbar war.
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Zumal Transaktionskosten und operative Effizienzverluste sowie
Schnittstellenprobleme ohne einen im Vorfeld definierten strategischen
und organisatorischen Zielzustand fiir den RH nicht auszuschlieBen
waren, hielt er seine diesbeziigliche Kritik und Empfehlung aufrecht.

Der RH stellte klar, dass die kurzfristigen Verinderungen der Aufbau-
und Ablaufstruktur sowie auftretende Schnittstellenprobleme im Fokus
seiner Kritik standen, nicht jedoch die Konzentration von Abbaua-
ktivititen; deshalb gehen die in der Stellungnahme der HBInt rele-
vierten Nachteile einer .gédnzliche(n) Konzentration der Aktivititen®
nach Ansicht des RH ins Leere.

Indiesem Zusammenhang erinnerte der RH daran, dass die PROBUS GmbH
— trotz Vorliegens von Vorstandsbeschliissen und eines Notariatsakts
Ende 2010 — ihre operative Tétigkeit — wie auch die HBInt in ihrer Stel-
lungnahme ausfiihrt (siehe TZ 15) — erst mit Februar 2011 aufnahm.

(2) Der RH entgegnete der HBInt betreffend die ,Organisatorische Stelle
zur Koordinierung des Abbaus”, dass er keine bankwesengesetzwidrige
Biindelung der Vorstandsaktivititen empfohlen hatte, sondern orga-
nisatorische Vorkehrungen fiir einen alle Vorstandsbereiche umfas-
senden Informations- und Kommunikationsfluss.

Der RH wies in diesem Zusammenhang darauf hin, dass eine gesamt-
hafte und strukturierte Aufbereitung der Verkaufsaktivititen (Abbau)
zur Dokumentation und Gewihrleistung einer raschen Entscheidungs-
findung — unterhalb des Gremiums Gesamtvorstand — fehlte. Durch
Einrichtung einer solchen Stelle konnten — zur Zeit der Gebarungs-
iberpriifung auf Ebene des Vorstands —gebundene Ressourcen des
Vorstands freigesetzt und anderwirtig eingesetzt werden. Gerade aus
Griinden der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckméBigkeit und
insbesondere wegen der Entlastung des Vorstands bekriftigte der RH
seine Empfehlung, organisatorische Vorkehrungen zu treffen, die einen
alle Vorstandsbereiche umfassenden Informations- und Kommunika-
tionsfluss tiber die Verkaufsaktivititen gewihrleisten.

Im Janner 2011 beschloss der Vorstand der HBInt erstmals Mindeststan-
dards (siehe TZ 12), die im Rahmen der Verwertung des Wind-Down-
Portfolios zu beriicksichtigen waren. Die Mindeststandards fokussierten
auf einzelne Prozessschritte im Verwertungsprozess, nahmen aber keine
konkrete Abgrenzung der Zustindigkeiten zwischen PROBUS GmbH
und Mergers & Acquisitions Group Restructuring vor.
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In einem Aktenvermerk dokumentierten Mergers & Acquisitions Group
Restructuring und PROBUS GmbH im April 2011 die Abgrenzung der
Zustindigkeiten. Mergers & Acquisitions Group Restructuring war fiir
alle Gesellschaften und Unternehmen verantwortlich, die nicht das
Kerngeschift der Gruppe ausiibten. Darunter waren jene Beteiligungen
an Immobiliengesellschaften zu verstehen, die direkt oder indirekt im
Eigentum der Hypo Alpe Adria Beteiligungen GmbH standen.

Ein Vorstands- bzw. Aufsichtsratsbeschluss tiber die Abgrenzung der
Zustandigkeiten von Mergers & Acquisitions Group Restructuring und
PROBUS GmbH lag nicht vor.

4.2 Der RH hielt kritisch fest, dass eine Abgrenzung der Zustindigkeiten
zwischen PROBUS GmbH und Mergers & Acquisitions Group Restruc-
turing erst im Laufe der operativen Ubergabe der Aufgaben erfolgte
und nur durch einen Aktenvermerk auf Bereichsleiter bzw. Geschifts-
fiihrerebene, nicht aber durch Vorstandsbeschluss erfolgte.

Der RH erachtete es fiir zweckmiBig, dass Abgrenzungs- bzw. Schnitt-
stellendefinitionen im Vorfeld einer Umstrukturierung von Ablauf-
und Aufbauorganisation geregelt werden. Der RH empfahl daher der
HBInt, Abgrenzungs- bzw. Schnittstellendefinitionen im Vorfeld einer
Umstrukturierung von Ablauf- und Aufbauorganisation zu definieren
und vom Vorstand verbindlich zu beschlieBen.

4.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt habe der Vorstand zur Abgrenzung
der Zustindigkeiten von Mergers & Acquisitions Group Restructu-
ring einerseits und PROBUS GmbH andererseits mehrere Beschliisse
gefasst.’

Aufbauend auf diese klare und umfassende Abgrenzung der Bereiche
Mergers & Acquisitions Group Restructuring und PROBUS GmbH seien
weitere, fiir das operative Tagesgeschift notwendige und sinnvolle Rege-
lungen geschaffen worden.?

}  849. Vorstandssitzung (2. November 2010) Vorstandsbeschluss zur .Genehmigung des
Aufgabenspektrums fiir Mergers & Acquisitions Group Restructuring™ sowie zur orga-
nisatorischen Ausgestaltung dieses Bereichs in drei Abteilungen;

854. Vorstandssitzung (7. Dezember 2010): Vorstandsbeschluss zur .Griindung und
Geschaftszweck der Gesellschaft PROBUS GmbH";

859. Vorstandssitzung (25. Janner 2011): Vorstandsbeschluss zu .Geschiftskonzept und
Eigenkapitalausstattung der PROBUS GmbH"

4 860. Vorstandssitzung (1. Februar 2011) Vorstandsbeschluss: .Festlegung von Mindest-
standards fiir den Verkauf von Beteiligungen und Immobilien im Eigentum des HAA
Konzerns®
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4.4

Der RH habe offensichtlich auch den Willen des Vorstands bei der
gegenstindlichen Beschlussfassung unzutreffend interpretiert. Es liege
niamlich keinesfalls im freien Ermessen von Mergers & Acquisitions
Group Restructuring bzw. PROBUS GmbH, Zustindigkeiten fiir Trans-
aktionsabwicklungen zu definieren. Der Beschluss regle nicht direkt
das Innenverhdiltnis der beiden Einheiten, vielmehr wende sich diese
Organisationsanweisung an alle Konzerngesellschaften, die Immobi-
lien oder Beteiligungen zu verkaufen hdtten.

Mergers & Acquisitions Group Restructuring respektive PROBUS GmbH
seien in dem jeweils ihnen klar zugeordneten Bereich berechtigt zu ent-
scheiden, ob die Verantwortung fiir die berichtete Immobilientransak-
tion bei der lokalen Konzerngesellschaft oder ihnen selbst im Rahmen
der Gruppenkompetenz liege. Keinesfalls beriihre die Anweisung die
klar vordefinierte Aufgabenverteilung zwischen Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring und PROBUS GmbH.

Analog gelte dies auch fiir das letzte Glied der Regelungskette, den
Aktenvermerk vom 5. April 2011 (,Abgrenzung Mergers & Acquisi-
tions Group Restructuring und PROBUS GmbH"), der Ausziige eines
Arbeitsmeetings widerspiegle. Darin seien Festlequngen zu maglichen
Grenzfillen enthalten, welche ,Case by Case*” abhingig von den wesent-
lichen Aufgaben und den Kernkompetenzen von PROBUS GmbH respek-
tive Mergers & Acquisitions Group Restructuring zu entscheiden seien.
Dieser Aktenvermerk beziehe sich somit nicht — wie vom RH filsch-
licherweise vermutet — auf die grundsdtzliche Zustindigkeitsregelung
fiir Unternehmens- bzw. Immobilientransaktionen, sondern stelle eine
nur mehr auf Bereichsleitungsebene magliche Abgrenzung fiir Grenz-
fille dar, die es bei jeder noch so klaren Zustdandigkeitsregelung immer
geben konne.

Der RH erwiderte, dass er in samtliche in der Stellungnahme der HBInt
benannten Unterlagen im Zuge der Gebarungsiiberpriifung Einsicht
genommen und bei seiner Beurteilung mitberiicksichtigt hat.

Er stellte klar, dass er die grundsitzlichen Zustindigkeitsregelungen
(Verwertung von Beteiligungen durch Mergers & Acquisitions Group
Restructuring und Verwertung von Immobilien durch PROBUS GmbH)
nicht in Frage stellte, weswegen er den Willen des Vorstands nicht
uminterpretierte.

Der RH erachtete jedoch die Formulierung der Mindeststandards dahin-
gehend fiir risikobehaftet, letztendlich die Ausgestaltung von Abgren-
zungs- bzw. Schnittstellendefinitionen im Einzelfall — wie {ibrigens
in der Stellungnahme der HBInt indiziert — auf Bereichsleiter bzw.
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Geschiftsfiihrerebene zu verlagern. Der RH sah darin und insbeson-
dere wegen der Auslegungs- und Interpretationsnotwendigkeit der
Mindeststandards einen Verbesserungsbedarf. Dies lieB nach Ansicht
des RH — und ungeachtet der durch die Vorstandsbeschliisse festge-
legten und vom RH nicht in Abrede gestellten grundsitzlichen Zustin-
digkeitsregelung — ein Erfordernis der nachtriglichen Ergriindung des
Willens des Vorstands im operativen Einzelfall nicht ausgeschlossen
erscheinen. Der RH bekriftigte daher seine Empfehlung, Abgrenzungs-
bzw. Schnittstellendefinitionen im Vorfeld einer Umstrukturierung von
Ablauf- und Aufbauorganisation zu definieren und vom Vorstand ver-
bindlich zu beschlieBen.

Berichts- und 5.1 (1) Die Geschiftsordnung des Vorstands der HBInt> verpflichtete den

Beschlussebenen Vorstand, dem Aufsichtsrat regelmiBig, mindestens jedoch viertel-
jéhrlich, schriftlich zu berichten (Quartalsbericht). Der Bericht hatte
zu enthalten:

— den Gang der Geschifte,

— die Lage des Unternehmens im Vergleich zur Vorschaurechnung
unter Beriicksichtigung der kiinftigen Entwicklung,

— eine Aufstellung der Beratungsmandate, die von der HBInt oder
von Konzerngesellschaften, an denen die HBInt direkt oder indi-
rekt mehrheitlich beteiligt war, vergeben wurden und deren Hono-
rarvolumen 100.000 EUR tberschritten.

Die Geschiftsordnung hielt weiter fest, dass die Berichte auf Verlan-
gen des Aufsichtsrats miindlich zu erldutern waren und den Grund-
sdtzen einer gewissenhaften und getreuen Rechenschaft zu entspre-
chen hatten. Der Vorstand hatte dem Aufsichtsrat auf Verlangen iiber
die Tochtergesellschaften zu berichten.

(2) Die nachstehende Abbildung zeigt eine Ubersicht iiber die auf-
sichtsratspflichtigen Aktivitaten im Privatisierungsprozess der HBInt.

5 giltig ab 1. Oktober 2010
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Abbildung 3: Aufsichtsratspflichtige Aktivititen der HBInt

direkt oder indirekt zumindest .
5 % beteiligt > 50 Mio. EUR?

und/oder Wert der gegen-
standlichen MaBnahme des > 5 Mio. EUR?
betroffenen Teils der Beteiligung

Beratungshonorar im Einzelfall
> 500.000 EUR
direkt oder indirekt mehrheitlich
beteiligt Abrechnung nach Stundensatzen
ab > 500.000 EUR
zur Weiterfiihrung

zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung > 5 Mio. EUR
(hdchster Wert der Parameter:
Anschaffungskosten, Buchwert,
VerduBerungspreis, Verkehrswertgutachten)

direkt oder indirekt zumindest
mit 5 % beteiligt

1 Die Wertbemessung orientierte sich an dem jeweils hochsten Betrag der folgenden Parameter: Anschaffungskosten, Buchwert
auf Einzelebene, Buchwert auf Konzernebene, VerauRerungspreis, Verkehrswert anhand eines Gutachtens (falls vorhanden),
das nicht alter als 12 Monate ist.

Quelle: Geschaftsordnung des HBInt-Vorstands (§ 6), Stand 12. Marz 2012

5.2 Der RH hielt fest, dass die Regelungen betreffend die Einbindung des
Aufsichtsrats hinsichtlich des Fortschritts des Verwertungsprozesses
grundsitzlich geeignet waren, fiir Transparenz gegeniiber dem Eigen-
tiimervertreter zu sorgen.

Der RH wies allerdings kritisch darauf hin, dass einerseits die Wert-
grenzen hoch waren und andererseits die Wahrmehmung der Infor-
mationspflichten des Vorstands an den Aufsichtsrat in den {iberprif-
ten Fillen teilweise mangelhaft war. Insbesondere verwies der RH auf
die unzureichende Information zu finanziellen Auswirkungen bei den
Verkiaufen der Beteiligungen des Schlosshotels Velden (sieche TZ 34)
sowie zu den Biogasanlagen (siehe TZ 43, 50).

5.3 Laut Stellungnahme der HBInt verwehre sie sich gegen die Feststel-
lung, ihren Verpflichtungen zur Information des Aufsichtsrates — in
Verkaufs- oder auch sonstigen Belangen — nur mangelhaft in Hin-
blick auf die finanziellen Gesamtauswirkungen einzelner Transakti-
onen nachgekommen zu sein. Sofern zu verkaufende Assets auch mit
vorhergehenden bzw. aktuellen Kreditengagements verbunden gewesen
seien, seien diese — sofern vom Zustindigkeitsbereich erfasst — jeden-
falls im Kreditausschuss der HBInt erldutert und so auch den Mitglie-
dern des Aufsichtsrates umfassend zur Kenntnis gebracht worden. Im
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Ubrigen verwies die HBInt auf ihre Stellungnahme zum Schlosshotel
Velden (TZ 34) und zu den Biogasanlagen (TZ 43, 50).

5.4 Der RH entgegnete der HBInt, dass seine Feststellungen und Beurtei-
lungen auf der im Rahmen der Gebarungsiiberpriifung erhobenen Fak-
tenlage beruhten. Im Detail verwies der RH auf seine Feststellungen
zum Schlosshotel Velden (TZ 34) und zu den Biogasanlagen (TZ 43, 50),
die jeweils eine mangelhafte Information des Aufsichtsrats belegten.

Einkauf und Beschaffung von Beratungsleistungen

Ausgangslage vor 6.1 (1) In der Hypo Group Alpe Adria bestand vor der Anteilsibernahme

Anteilsiibernahme durch den Bund im Dezember 2009 auf Konzernebene ein Procure-
ment Manual, das Regelungen fiir den Einkauf enthielt. Dieses war
inshesondere auf die Bereiche Bank, Leasing, Hypo Alpe-Adria-Immo-
bilien AG, alle Hypo Facility Service Gesellschaften und die Karntner
Holding Beteiligungs-AG anzuwenden.

Das Manual enthielt Regelungen fiir den Abschluss von Einzelvertri-
gen sowie lokalen und gruppenweiten Rahmenvertragen bei Beschaf-
fungsvorgingen. Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick iiber
die Arten, Wertgrenzen und die Anzahl einzuholender Angebote.

Tabelle 2: Beschaffungsvorgange Procurement 2009

Prozess Subprozess Wertgrenze Mindestanzahl
in EUR Angebote
Einzelvertrag Klein <500 2
Mittel 500 - 10.000 3
GroR 10.000 - 100.000 4
Sehr groR > 100.000 6
Lokaler Rahmenvertrag® Mittel < 10.000 3
GroR 10.000 - 100.000 4
Sehr groR > 100.000 6
Gruppenweiter Rahmenvertrag! GroR < 100.000 4
Sehr groR > 100.000 6

! Wertgrenzen kumuliert iber drei Jahre
Quelle: HBInt

Bund 2015/11 49

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)

53 von 100




von 100

111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original)

Einkauf und Beschaffung von

Beratungsleistungen

50

6.2

Unter dem Punkt Ausschreibungen hielt das Manual explizit fest, dass
nur durch einen entsprechenden Wettbewerb die besten Ergebnisse fiir
den Einkauf erzielt werden konnten. Entsprechend waren auch anbie-
terneutrale Formulierungen sowie technologische Flexibilitdt zur Ver-
meidung von Anbietermonopolen gefordert.

Das Manual enthielt explizite Verweise fiir den Einkauf von Logistik,
IT, Marketing und unbeweglichen Giitern auf lokaler und auf Gruppen-
ebene. Der Zukauf von Beratungsleistungen war nicht explizit vom
sachlichen Anwendungsbereich des Manuals umfasst, davon aber auch
nicht explizit ausgenommen.

(2) Auf Ebene der Konzernmutter HBInt war eine Dienstanweisung
betreffend den Abschluss und die Abrechnung von Beratervertrigen
von Februar 2009 bis Juli 2011 in Geltung (sieche TZ 7). Zweck der
Dienstanweisung war es, einen geregelten Ablauf von der Vertragser-
stellung und -iiberpriifung bis zur Genehmigung des externen Bera-
tervertrags zu etablieren. Die Dienstanweisung richtete sich an alle
Vorstinde und Mitarbeiter der HBInt. Vertriage mit einem jédhrlichen
Honorarvolumen tiber 10.000 EUR waren vom Vorstand zu genehmi-
gen.

(3) Im Juli 2009 erlieB der Bereich Group Legal Services eine Dienst-
anweisung, die eine zentrale Beauftragung fir osterreichische Anwilte
zum Ziel hatte. Damit sollte verhindert werden, dass doppelte Beauf-
tragungen durch einzelne Einheiten/Abteilungen des Konzerns und
Parallelitaten der Rechtsfille unbemerkt blieben.

Die iibergeordnete Entscheidungsfunktion fiir die Beauftragung oster-
reichischer Anwiilte lag bei Group Legal Services. Die Beauftragung
von Rechtsanwilten war nur aus einer vom Group Legal Services
genehmigten Auswahlliste moglich. Marktwirtschaftliche Auswahl-
kriterien bzw. Beauftragungskriterien waren in der Dienstanweisung
nicht enthalten.

Group Legal Services musste grundsitzlich samtliche Anwaltsbeauftra-
gungen durch die Gesellschaften vorab genehmigen. Zielgruppe die-
ser Dienstanweisung waren alle Vorstinde/Geschéftsfiihrer, Bereichs-
leiter sowie Mitarbeiter der HBInt, Hypo Alpe-Adria-Leasing GmbH,
Hypo Alpe-Adria-Immobilien AG sowie der Hypo Alpe-Adria-Betei-
ligungen GmbH, nicht jedoch alle anderen Konzerngesellschaften.

(1) Der RH hielt fest, dass vor der Anteilsiibernahme durch den Bund
Ende 2009 fiir den Einkaufsprozess auf Gruppenebene ein Manual
existierte, das die Bereiche Logistik, IT, Marketing und unbewegliche
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Giiter explizit umfasste, nicht jedoch den Einkauf von sonstigen exter-
nen Dienstleistungen (Beratern).

Der RH hielt fest, dass es naheliegend war, die Regelungen des Pro-
curement Manuals aus dem Jahr 2009 sinngemiaB auf alle Beschaf-
fungsvorginge anzuwenden.

Er erachtete die Regelungen des Manuals, insbesondere die Nutzung
von Wetthewerbskriften fiir den Einkauf (z.B. Einholung mehrerer
Angebote, Anbieterneutralitit) auch fiir den Bezug von Beratungsleis-
tungen als geeignet. Trotz des im Procurement Manual enthaltenen
Wettbewerbsgedankens war der Zukauf von Beratungsleistungen nicht
explizit vom sachlichen Anwendungsbereich des Manuals umfasst, aber
auch nicht ausgenommen. Dennoch hatte die HBInt bei der Beauftra-
gung von Beratungsleistungen keine Vergleichsangebote basierend auf
dem Manual eingeholt. Der RH verwies unter TZ 26, 34 ff und 51 ff
auf die Folgen einer analogen Anwendung des Procurement Manuals
im jeweiligen Einzelfall.

(2) Der RH hielt kritisch fest, dass die bis Juli 2011 auf Ebene der HBInt
giiltige Dienstanweisung betreffend den Abschluss und die Abrech-
nung von Beratervertrigen der HBInt keine Regelungen zur Auswahl
von Beratern enthielt.

(3) Der RH hielt fest, dass die Dienstanweisung zur Anwaltsbeauftra-
gung in der damaligen Fassung nur fiir die Auswahl osterreichischer
Anwiilte galt und keine marktwirtschaftlichen Beauftragungs- und
Auswahlkriterien enthielt. Dariiber hinaus waren bis zur Genehmigung
des Procurement Manuals im Jahr 2011 (siehe TZ 7) nicht alle Konzern-
gesellschaften vom Anwendungsbereich der Dienstanweisung umfasst.

6.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt sei die sinngemdBe Anwendung des
Procurement Manuals auf alle Beschaffungsvorginge weder sachge-
recht noch zweckmdBig oder realistisch.®

% Die HBInt begriindete dies in ihrer Stellungnahme u.a. damit, dass der Markt fiir spezi-
fische Beraterleistungen mit hoher Qualitatsanforderung sehr klein sei und deshalb das
Einholen von bis zu sechs Anboten fiir bestimmte Einzelfille faktisch unméoglich sein
konne. Vor allem renommierte internationale Anbieter wiirden bei Ausschreibungen,
die an zu viele Berater gerichtet werden, aufgrund des Angebotsaufwands nicht teil-
nehmen. Zudem sei ein angebotener Preis nur bedingt aussagekriftig, weil die Effizi-
enz der Leistungserbringung und deren Qualitit maBgeblich bestimmen, ob das abge-
lieferte Ergebnis preiswert sei. Die Qualitit der Leistungen hinge nicht nur von der
Effizienz und Expertise des Dienstleisters, sondern auch von seiner Personlichkeit und
den ganz personlichen Erfahrungen ab.
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Das Auswahlverfahren fiir die Beauftragung von Beratern sei daher
anderen Regeln zu unterwerfen als die Beschaffung der vom Procure-
ment Manual umfassten Lieferungen und Leistungen. Dem triigen auch
alle Vergabegesetze durch besondere Bestimmungen fiir die Beaufira-
gung von Beratern Rechnung. Die vom RH beanstandeten Vergaben
von Beraterleistungen — zumindest soweit es sich um Beauftragungen
nach der Notverstaatlichung handle — wiirden den strengen Anforde-
rungen des Bundesvergabegesetzes entsprechen.

Die Organisationsanweisung ,Anwaltsbeauftragung” habe jedenfalls
eine sinngemdiBe Anwendung des Group Procurement Manuals auf diese
Art von Beraterleistungen dezidiert ausgeschlossen. Im Jahr 2010, also
unmittelbar nach Neubesetzung des Vorstands, seien unter Anwendung
von transparenten Auswahlkriterien und marktwirtschaftlichen Auftra-
gungsbedingungen diese Rahmenvertrage fiir Rechtsberatungsleistungen
in Osterreich ausgeschrieben, verhandelt und abgeschlossen worden.

Jede Beauftragung eines osterreichischen Rechtsberaters durch eine
osterreichische Konzerngesellschaft sei iiber ein ebenfalls 2010 einge-
richtetes System (Work Flow) erfasst und — auf Basis von sachlichen
Begriindungen der Auswahl — von der Fachabteilung Group Legal
gepriift und grundsdtzlich nur auf der Grundlage der Rahmenvertrige
genehmigt worden.

Das den Rahmenvereinbarungen vorangehende Auswahlverfahren sowie
die damit verbundenen jahrlichen (Nach-)Verhandlungen bzw. lau-
fenden Kontrollen wihrend und nach der Mandatsausiibung seien dazu
geeignet, die vom RH geforderte Ausnutzung von Wettbewerbskriften
jedenfalls ausreichend abzusichern. Beispielsweise seien in Form der
Jahrlich verhandelten Rahmenvertrige fiir den zu vergebenden Einzel-
fall stets mehr als sechs Anbote vorgelegen.

Die Anrequng des RH, zusdtzlich zu den verhandelten Rahmenvertri-
gen bei jeder Anwaltsbeaufiragung bis zu sechs Angebote einzuholen
erschiene daher inhaltlich iiberschieBend und sei formal aus den vorlie-
genden Regelwerken nicht abzuleiten — im Gegenteil, sehe doch gerade
das vom RH ins Treffen gefiihrte Procurement Manual bei Auftragser-
teilungen auf Basis von Rahmenvereinbarungen explizit keine Einho-
lung von weiteren Anboten vor.

MaBnahmen und Regeln von auslindischen Konzerngesellschaften zur
Absicherung einer transparenten Auswahl von Rechtsberatern und von
marktwirtschaftlichen Auftragsbedingungen seien nicht Gegenstand
einer Uberpriifung des RH gewesen; eine diesbeziigliche Beurteilung
sei daher ebenso unzulissig wie die — logisch nicht schliissige — Fest-
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stellung, dass es mangels Regelung durch eine Group Policy (auch) bei
ausldndischen Konzerngesellschaften keine Regelungen gegeben habe.

(2) Von viel wesentlicherer Bedeutung als die vom RH ins Treffen gefiihrten
— nach Ansicht der HBInt nicht gegebenen — Formalmdngel sei, dass in
keinem einzigen Fall Vergaben ohne Wettbewerb oder zu nicht markt-
iiblichen Konditionen erfolgt seien.

6.4 (1) Der RH riaumte gegeniiber der HBInt zwar ein, dass bei der Beauf-
tragung von Beratungsleistungen zusitzliche Kriterien — gegentiber der
Beschaffung von beispielsweise Sachgiitern — heranzuziehen waren,
jedoch wiire ungeachtet dessen eine analoge Anwendung des Procure-
ment Manuals 2009 insbesondere wegen der darin geregelten Grund-
ziige der Nutzung von Wettbewerbskriften fiir den Einkauf gerecht-
fertigt gewesen.

Der RH wies darauf hin, dass die auf Ebene der HBInt giiltige Dienstan-
weisung betreffend den Abschluss und die Abrechnung von Beraterver-
tragen der HBInt keine Regelungen zur Auswahl von Beratern enthielt.
Unabhingig von der tatsachlichen Durchfiihrung bestand somit — wie
auch in der Stellungnahme der HBInt zum Ausdruck kommt — keine
transparente Regelung fiir den Abschluss von Rahmenvereinbarungen.
Dies und damit das Fehlen schriftlich festgelegter marktwirtschaftlicher
Beauftragungs- und Auswahlkriterien waren Gegenstand der Feststel-
lungen des RH. Hingegen gab der RH keine Empfehlung zur analogen
Anwendung des Procurement Manual 2009, zumal ein neuer Procure-
ment Prozess mit Ende Juli 2011 in der HBInt implementiert wurde
(siehe TZ 7). Er wies deshalb die Interpretation der HBInt (zusitzlich
nach Abschluss von Rahmenvereinbarungen, weitere sechs Angebote
einzuholen) sei eine .inhaltlich tiberschieBenden” Anregung entschie-
den zuriick, weil der RH keine solche Anregung gab.

Ferner hatte der RH aufgezeigt, dass die Zielgruppe in der Dienst-
anweisung vom Juli 2009, die eine zentrale Beauftragung fiir oster-
reichische Anwilte zum Ziel hatte, nicht alle Konzerngesellschaften
umfasste. Er trat deshalb der von der HBInt in ihrer Stellungnahme
vertretenen Ansicht, der RH habe damit eine unzulissige sowie logisch
nicht schliissige Feststellung in Bezug auf die Regelungen zur Auswahl
von Rechtsberatern bei ausldndischen Konzerngesellschaften getrof-
fen, entschieden entgegen. Es entsprach den vom RH festgestellten
Tatsachen, dass bis zur Genehmigung des Procurement Manuals im
Jahr 2011 nicht alle Konzerngesellschaften vom Anwendungsbereich
der Dienstanweisung umfasst waren. Der RH traf jedoch keine Fest-
stellungen dariiber, ob und welche Regelungen bei auslindischen Kon-
zerngesellschaften vorhanden und anzuwenden waren.
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7.1

(2) Betreffend die tatsidchlich erfolgten Vergaben wies der RH die HBInt
darauf hin, dass ihm die Beurteilung solcher — bis zur Ausrollung des
neuen Procurement Prozesses (siehe TZ 7) — mangels eines einschli-
gigen VergleichsmaBstabs nicht moglich war.

(1) Bis Oktober 2010 war die Procurement Funktion dem Bereich Cor-
porate Real Estate Management zugeordnet. Alle wesentlichen Beschaf-
fungen erfolgten jedoch durch die jeweiligen Fachabteilungen selbst.
Der Vorstand der HBInt beschloss am 1. Oktober 2010 die Griindung
des Bereichs Group Procurement, der dem Chief Operations and Mar-
ket Officer zugeordnet war (siehe TZ 3). Unter Procurement wird die
Versorgung der Organisationseinheiten mit Sach-, Werk- und Dienst-
leistungen verstanden.

(2) Der Bereich Group Procurement entwickelte einen neuen Procure-
ment Prozess, den der Vorstand im Juli 2011 genehmigte und der mit
Ende Juli 2011 in der HBInt implementiert wurde. Der Prozess gliederte
sich in acht Stufen. Die Stufen 1 bis 5 stellten den Sourcing-Abschnitt
dar, die Stufen 6 bis 8 den Purchasing-Abschnitt.

Der Procurement Prozess galt grundsitzlich fiir jeden Beschaffungs-

vorgang. Die nachstehende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die
Wertgrenzen sowie die jeweiligen Aufgaben und Verantwortlichkeiten.
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Tabelle 3: Wertgrenzen-Ubersicht Procurement Prozess 2011

Bestelltyp Aufgaben und Verantwortlichkeiten

extra Small Order - Freigabe Bestellanforderung durch Kostenstellenverantwortlichen

< 250 EUR

Small Order - Freigabe Bestellanforderung durch Kostenstellen- und Kostenarten-

> 250 und < 5.000 EUR verantwortlichen

- drei Anbieter im einfachen Preisvergleich (vorvertraglich fixierter oder
verfiigbarer Preise)

Medium Order - Freigabe Bestellanforderung durch Kostenstellen- und Kostenarten-
> 5.000 und < 30.000 EUR verantwortlichen

- Genehmigung des Bedarfs vor Bestellanforderung durch Fachvorstand
- drei Anbieter im Preisvergleich nach Durchfiihrung einer Preisanfrage
- Dokumentation des finalen Preisgesprachs
Large Order - Detaillierte Leistungsspezifikation
> 30.000 EUR -
- Freigabe Bestellanforderung durch Kostenstellen- und Kostenarten-
verantwortlichen

- Genehmi?ung des Bedarfs vor Bestellanforderung durch Fachvorstand
und Chief Operations and Market Officer

- Ab 200.000 EUR Investitionssumme Gesamtvorstandsantrag notwendig
- Vollstandiger Ausschreibungsprozess mit mindestens drei Anbietern
- Dokumentation der Bietergesprache
Abrufe aus Rahmenvertrdgen - Rahmenvertrag muss im Wettbewerb erhoben werden
e R0 . - Gemeinsame Verantwortung Kostenstellen- und Kostenarten-
verantwortlicher fiir den Abruf
- Formloser schriftlicher Abruf aus Rahmenvertrag durch Anforderer
- Ausnahme: formelle Bestellung durch Procurement auf Anfrage

Abschluss Rahmenvertrag - Ziel ist ein Rahmenvertrags-Abschluss unter Wettbewerbsbedingungen
zur Sicherstellung von Marktpreisen

- Procurement ist immer einzubinden und legt je nach Thema die
anzuwendende Breite und Tiefe des Prozesses fest

- Rahmenvertrdge sind durch den Kostenartenverantwortlichen und den
verantwortlichen Fachvorstand zu unterzeichnen

Sonderregelung fiir - Bis 70.000 EUR gilt in Verbindung mit Rahmenvertragskanzleien

Anwaltsbeauftragung (Konditionen werden jahrlich Giberpriift) der verkiirzte Prozess mit
einer einfachen Beauftragung; eine Begriindung und der Preisvergleich
sind zu dokumentieren

- Ab 70.000 EUR erfolgt grundsétzlich eine Ausschreibung
- Ab 5.000 EUR ist eine Bestellanforderung an Procurement zu schicken

Quelle: HBInt
(3) Der Vorstand der HBInt beschloss im August 2011 eine konzernwe-
ite Richtlinie zur Festlegung von Ablehnungsgriinden (Interessenskon-
flikt, negative Erfahrungen) und AusschlieBungsgriinden (Beschuldigte
in Strafverfahren mit Schaden fiir HGAA; Unabhidngigkeit und/oder
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7.2

8.1

Loyalitdt nicht gewadhrleistet) bei der Beraterauswahl. Aktualisierungen
der Listen erfolgten 14-tigig, Bereinigungen zumindest halbjahrlich.

(1) Der RH kritisierte, dass von der Anteilsiibernahme durch den Bund
im Dezember 2009 bis Juli 2011 keine Transparenz hinsichtlich der
Beauftragung von Beratungsleistungen bestand. Dies insbesondere des-
halb, weil keine explizite Regelung fiir den Einkauf von externen Bera-
tungsleistungen existierte, die ein fiir Dritte nachvollziehbares Aus-
wahlverfahren fiir Anbieter festlegte. Erst mit Ausrollung des neuen
Procurement Prozesses war die Auswahl von Beratern explizit in der
Sourcing-Phase geregelt.

(2) Der RH anerkannte den neu eingerichteten Procurement Prozess
und hielt diesen fiir grundsitzlich geeignet, den Einkauf wirtschaftlich,
zweckmiBig und sparsam durchzufiihren. Der RH wies jedoch darauf
hin, dass der Prozess seine Eignung nur entfalten konnte, wenn er
gruppenweit auf einem hohen Qualitdtsniveau eingehalten wird und
die Einhaltung regelmiBig tberpriift wird (zur Einhaltung des Pro-
curement Prozesses sieche TZ 8).

(1) Der Bereich Group Procurement war mit Ausrollung des neuen Pro-
curement Prozesses im Juli 2011 zentral fiir die Bestellung von Waren
und Dienstleistungen im Konzern zustindig. Bestellungen durch einen
nicht autorisierten Fachbereich waren nicht zulissig. Bei mangelnder
Einhaltung des Procurement Prozesses — auBBerhalb des Bereichs Group
Procurement — konnte der Bereich Group Procurement dies nach eige-
nem Ermessen dem Vorstand melden (Eskalationsverfahren). Eine ent-
sprechende Meldung erging bis Mitte 2012 nicht. Der Bereichsleiter
Group Procurement suchte das direkte Gesprich mit den Verantwort-
lichen der Fachbereiche zur Steigerung der Compliance.

(2) Die linderspezifische Einkaufsorganisation war fiir alle Beschaf-
fungs- und Bestellvorginge in den jeweiligen Lindern verantwort-
lich. Die landerspezifischen Einkaufsabteilungen waren verpflichtet,
wochentlich Informationen an Group Procurement {iber die anstehen-
den, laufenden und abgeschlossenen Einkaufsinitiativen zu tibermit-
teln. Group Procurement konsolidierte die Informationen (sogenannte
+action negotiation list* siche TZ 9). Die Compliance mit dem 8-stu-
figen Prozess sollte dadurch sichergestellt werden.

(3) Der dem Chief Executive Officer zugeordnete Bereich Group Audit
Division (Konzernrevision) fithrte Ende 2011 eine Priifung des neu
eingerichteten Bereichs Group Procurement durch. Ein Priifungsziel
war die Beurteilung der Einhaltung des Procurement Prozesses in der
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HBInt. Group Audit Division beurteilte die Einhaltung des Prozesses
durch Bereiche und Abteilungen als nicht zufriedenstellend, weil u.a.
das Bewusstsein fiir die Wichtigkeit des Procurement Prozesses fehlte.

Im Jianner 2012, nach Behandlung des Priifberichts von Group Audit
Division, legte der Vorstand der HBInt zur Steigerung der Compliance
fest, dass der Procurement Prozess von allen Bereichen ausnahms-
los einzuhalten war. Eine entsprechende Mitteilung an die Mitarbei-
ter nahm Group Procurement im April 2012 vor.

(4) Der Bereich Group Procurement plante zur Zeit der Gebarungs-
iiberpriifung die Einfiihrung von Key Performance Indikatoren (KPI)
zur Messung der Performance und Compliance auf Linderebene. Fiir
jede Stufe des Beschaffungsvorgangs war ein KPI geplant. Die Daten-
grundlage zur Messung sollte anhand von Stichproben der Beschaf-
fungsvorginge erhoben werden.

(1) Der RH hielt fest, dass die Priifung der Konzernrevision Ende 2011
die Einhaltung des neuen Procurement Prozesses als nicht zufrieden-
stellend beurteilte.

Der RH hielt weiters fest, dass zur Steigerung der Compliance bei einem
neu eingefiihrten Prozess keine Eskalation der Sanktionierung (Vor-
standsmeldung) zur Anwendung kam. Der RH sah in bewusstseins-
bildenden MaBnahmen (Gespriche, Mitteilungen des Bereichs Group
Procurement) ein geeignetes Mittel, um die Einhaltung der Procure-
ment Richtlinien durch die Fachbereiche zu steigern. Der RH empfahl
der HBInt jedoch, Fachbereiche, die — trotz bereits gesetzter MaBnah-
men — weiterhin den Procurement Prozess nicht einhielten, dem Vor-
stand zu melden.

(2) Der RH hielt fest, dass die Einfithrung von KPI ein geeignetes Mit-
tel zum Monitoring des Prozesses darstellte. Er empfahl der HBInt, bei
der Ausgestaltung der KPI insbesondere auf deren Aussagekraft (z.B.
zur Beurteilung der Prozesseinhaltung) Wert zu legen. Weiters emp-
fahl er der HBInt, die Stichprobenerfassung der KPI derart auszuge-
stalten, dass ein reprisentativer Riickschluss auf die Grundgesamtheit
der beobachteten Transaktionen gezogen werden kann.

Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie sich durch das
Priifergebnis des RH in ihrem Weg bei der Einrichtung eines Bereichs
Group Procurement sowie der Implementierung und Kontrolle der Ein-
haltung der Vorgaben bestitigt sehe. Die durch Group Audit Ende 2011
selbstindig aufgedeckten Verbesserungspotenziale seien unabhdngig
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von und bereits wihrend der gegenstindlichen Gebarungspriifung des
RH gehoben worden.

Die Empfehlung des RH, abseits der positiv gewiirdigten Bewusstseins-
bildung auch Eskalationsszenarien bei Regelabweichungen zu leben, sei
dabei ebenso schon umgesetzt worden wie die standardmdBige, (zeit-
lich) unmittelbare Einbindung des Bereichs Group Procurement in die
Einkaufsprozesse und die konsequente, reprisentative Kontrolle der-
selben durch aussagekriftige KPI. GemdB Procurement Manual HBInt
(Version 2.00/Stand: 15.1.2013) sei der Bereich Group Procurement
entsprechend dem Procurement Prozess bereits im 1. Schritt , Bedarfs-
planung” (Procurement Manual HBInt Version 1.0/Stand 05.07.2011)
unterstiitzend einzubinden.

9.1 (1) Der mit Juli 2011 ausgerollte Procurement Prozess verfolgte, neben
dem Ziel, einen transparenten, nachvollziechbaren und praktikablen
Bestellprozess einzurichten, auch jenes, Einsparungen bei den Beschaf-
fungen zu erreichen. Als Basis fiir die Berechnung der Einsparungen
dienten die konsolidierten Informationen {ber die anstehenden, lau-
fenden und abgeschlossenen Einkaufsinitiativen der sogenannten
~action negotiation list* (sieche TZ 8). Nach Abschluss des Procure-
ment Prozesses wurden die Eintrige auf die sogenannte ,savings list”
ibertragen. Die von der HBInt definierten Einsparungen setzten sich
aus Kostenreduzierung und Kostenvermeidung zusammen.

Tabelle 4: Definition der Einsparungen

Einsparungsbeitrag Berechnungsmodalitat

Kostenreduzierung Durchschnittlicher neuer Angebotspreis abziiglich neuem Vertragspreis
Alter Preis abziiglich neuer Preis desselben oder neuen Anbieters
Alter Dienstleistungspreis abziiglich neuem Dienstleistungspreis

Kostenvermeidung Vom Anbieter geforderter neuer Preis abziiglich Vertragspreis
Mehrwert bei gleichem Preis
Zusétzliche kostenfreie Leistungen

Quelle: HBInt

Die im Jahr 2011 erzielten Einsparungen (rd. 12,6 Mio. EUR) verteilten
sich im Verhiltnis 50:50 auf Kostenreduktion und Kostenvermeidung.

58 Bund 2015/11

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original) 63 von 100

Einkauf und Beschaffung von HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG -
Beratungsleistungen Verkaufsaktivitaten in der Umstrukturierungsphase

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber das gesamte Ein-
kaufsvolumen, das durch den Procurement Prozess abgedeckte Volu-
men sowie das gruppenweit erzielte Einsparungsergebnis des Procure-

ment Prozesses.

Tabelle 5: Uberblick Einsparungen Procurement Prozess
Gesamteinkauf! Procurement Gesamt Einsparungen
in Mio. EUR in % in Mio. EUR
2011 278,98 62,50 22,4 12,61
20122 103,69 57,90 55,8 8,30
Summe 20,91

Controllingdaten
2 Erstes Halbjahr 2012

Quelle: HBInt

Seit Einfiihrung des neuen Procurement Prozesses erzielte die HBInt
— auf Grundlage ihrer Definition (siehe Tabelle 4) — Einsparungen
durch Kostenreduktion und Kostenvermeidung in der Héhe von
rd. 21 Mio. EUR.

9.2 Der RH hielt fest, dass die HBInt durch die Nutzung von Wettbewerbs-
mechanismen im Einkauf und die Strukturierung des neuen Procure-
ment Prozesses im Zeitraum Juli 2011 bis Juli 2012 — auf Grundlage
ihrer Definition — eine Kostenreduktion und Kostenvermeidung von
rd. 21 Mio. EUR erzielen konnte. Nach Ansicht des RH konnte die
Expertise von Group Procurement nur durch eine frithzeitige Einbin-
dung in den Einkaufsprozess bestmogliche Wirkung entfalten. Der RH
empfahl der HBInt daher eine méglichst friithzeitige Einbindung des
Bereichs Group Procurement in den Einkaufsprozess, um ein moglichst
hohes Potenzial an Kostenreduktion und Kostenvermeidung zu reali-
sieren.

Verkdufe von Immobilien und Beteiligungen

BeurteilungsmaRstab Ubersicht anwendbarer Regelungen
der Verkaufs-
aktivitaten 10 (1) In den nachfolgenden TZ 11 bis 12 gibt der RH einen Uberblick iiber

den aus europarechtlichen sowie HBInt-internen Regelungen heran-
zuziehenden BeurteilungsmaBstab von Immobilien- und Beteiligungs-
verkdufen. Der RH zeigte die fiir ihn — aus den seitens der tiberpriiften
Stelle vorgelegten Unterlagen — ableitbaren Verletzungen des Beur-
teilungsmaBstabs im Rahmen der Darstellung der einzelnen Immobi-
lien- und Beteiligungsverkiufe gesondert auf.
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Verkaufe von Immobilien und Beteiligungen

Die nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die im Trans-
aktionszeitraum anzuwendenden Regelungen.

Abbildung 4: Ubersicht anwendbarer Regelungen und Verkaufsprozesse

2009 2010 2011 2012
Beraterauswahl P'::‘":m:#‘;o?’ Procurement Manual 2011 >

r
Interner Verkaufsprozess PROBUS GmbH

Immobilien- und ¢ EU-Regelungen zu Immobilienverkaufen

Beteiligungsverkaufe

Mindeststandards fiir Verkaufsaktivitaten
von Immobilien und Beteiligungen

Anwendbare Regelungen

.
) Herzog-Heinrich-StraRe TZ 19 f.\
o Immobilien
a Stadtpark
o Center Spittal
§ TZ17f.
5
= .
- j ff.
s Z‘ Projekt Messegelinde TZ 21 ) >
) Schlosshotel Velden 12 27 ff. >
Beteiligungen
> Biogasanlagen Deutschland und Ostereich TZ 40 >

Quellen: HBInt; RH
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Europarechtliche Regelungen zu Immobilienverkidufen

11.1 (1) LiegenschaftsverauBerungen unterlagen nicht dem Vergabege-
setz. Um nicht als mit dem Europdischen Binnenmarkt unvereinbare
staatliche Beihilfe gemdB Art. 107 des Vertrags iiber die Arbeitsweise
der Europiischen Union (AEUV) zu gelten, sollten VerduBerungen im
Sinne der Mitteilung der Europdischen Kommission betreffend Ele-
mente staatlicher Beihilfe bei Verkdufen von Bauten oder Grundstii-
cken durch die 6ffentliche Hand (in der Folge Grundstiicksmitteilung;
Amtsblatt C 209/03 vom 10. Juli 1997)

— entweder aufgrund eines hinreichend publizierten, allgemeinen und
bedingungsfreien Bietverfahrens an den meistbietenden oder den
einzigen Bieter oder

— mindestens zu dem von (einem) unabhidngigen Sachverstindigen
fiir Wertermittlung festgelegten Marktwert

erfolgen.

(2) Ein hinreichend publiziertes, allgemeines und bedingungsfreies Biet-
verfahren lag vor, wenn es mindestens zwei Monate mehrfach in der
nationalen Presse, in Immobilienanzeigern oder sonstigen geeigneten
Verdffentlichungen und durch Makler bekannt gemacht wurde und so
allen potenziellen Kaufern zur Kenntnis gelangen konnte.

11.2 Der RH verwies im Zusammenhang mit europarechtlichen Regelungen
zu Immobilienverkdufen auf seine Feststellungen zu TZ 15, 17, 19, 32,
41 und 48.

11.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt sehe sie keine Verpflichtung der
Konzerngesellschaften der HBInt sowie der HBInt selbst, die Verkaufs-
verfahren gemdlB der sogenannten Grundstiicksmitteilung der Euro-
pdischen Kommission zu strukturieren, um beihilfekonform zu sein.
Zufolge der Rechtsansicht der HBInt wiirden die Verkaufsverfahren
nicht in den Anwendungsbereich der Grundstiicksmitteilung fallen.

(2) In ihrer das Beihilfeverfahren der HBInt abschlieBenden Entschei-
dung vom 3. September 2013 habe die Europdische Kommission die
fiir Verkdufe der HBInt verbindlichen Auflagen formuliert, die sich
eben gerade nicht an der vom RH bei seinen Beurteilungen herangezo-
genen Grundstiicksmitteilung orientiert hdtten.
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Die Verpflichtung zur Durchfiihrung eines offenen, transparenten und
diskriminierungsfreien Verkaufsverfahrens werde lediglich fiir den Ver-
kauf der Hypo Alpe-Adria-Bank AG und des SEE-Banken-Netzwerkes
ausdriicklich vorgegeben. Fiir Verkdufe sonstiger Beteiligungen oder
Vermaogenswerte im Abbauteil gebe es keine entsprechende ausdriick-
liche Verpflichtung.

Vielmehr gelte fiir Assets im Abbauteil (z.B. Immobilien) die Verpflich-
tung, diese schnellstmaglich zu verkaufen und ein Anbot zum Buchwert
einer Immobilie anzunehmen, es sei denn, der Verkaufspreis sei auf
Basis einer unstreitigen, objektiven Bewertung als klar unangemessen
anzusehen. Aus dieser Auflage sei abzuleiten, dass die Empfehlungen
in der zitierten Mitteilung fiir die HBInt als notverstaatlichte Banken-
gruppe nicht verbindlich Anwendung zu finden haben, weil

— die Verpflichtung eines schnellstméglichen Verkaufs zum Buchwert
samt der in der Auflage formulierten strengen Beweislast hinsicht-
lich eines — gegeniiber dem Verkehrswert — zu geringen Buchwerts
eindeutig im Widerspruch stehe zu den Vorgaben der Grundstiicks-
mitteilung einschlieBlich ihrer europarechtlichen Auslequng fiir
zuldssige Verkdufe auf Grundlage von Wertgutachten (die Beweis-
lage der verkaufenden Gesellschaft sei gerade gegenteilig);

— in der spezifischen Situation der HBInt mit einem groBien, sehr dif-
Sferenzierten Immobilienportfolio in Siidosteuropa unter dem beste-
henden Verkaufsdruck auch andere MaBstibe anzulegen seien. So
sei zu beriicksichtigen, dass das Kauferverhalten in den Lindern
Siidosteuropas — noch dazu, wenn diese selbst gar nicht der Euro-
pdischen Union (EU) angehéren wiirden — gerade bezogen auf den
nur regional zu verkaufenden GroBteil der Immobilien nicht mit
jenem professioneller Immobilieninvestoren in der EU verglichen
werden kanne. ,Europdische” Regeln fiir strukturierte Verkaufsver-
fahren wiirden dabei nicht nur nicht eingehalten, sondern fiihrten
nicht selten zu einer kompletten Verweigerung der lokalen Interes-
senten, was wiederum nicht im Sinne eines raschen Verkaufs- und
Abbaupfades — wie von der Europdischen Kommission vorgeschrie-
ben — sein konne.

(3) Unabhiingig von der Anwendbarkeit der beihilferechtlichen Vorga-
ben fiir den Verkauf von Vermogenswerten sei das Ziel des Vorstands
der HBInt in jedem Fall die Erzielung eines fiir die HBInt bestmog-
lichen Verkaufsergebnisses im Wege eines transparenten und diskrimi-
nierungsfreien Verkaufsverfahrens gewesen. Um diesen Anforderungen
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nachzukommen, habe der Vorstand im Jianner 2011 ,Mindeststandards
fiir den Verkauf von Beteiligungen und Immobilien” beschlossen.”

Im Aufirag des Vorstands habe Group Legal weitere interne Vorga-
ben und Richtlinien fiir die Ausgestaltung von Verkaufsverfahren aus
EU-beihilferechtlicher Sicht erstellt. Mit dieser Policy habe der Vor-
stand das Risiko eines VerstoBes gegen Beihilferecht ausschliefen wol-
len und intern Vorgaben implementiert, die iiber die EU-beihilferecht-
lichen Anforderungen sogar noch hinausgegangen seien.

(4) Laut Stellungnahme der HBInt gehe die Europdische Kommission
betreffend ,Art der Veriffentlichung” davon aus, dass ein Beihilfenele-
ment ausgeschlossen sei, wenn die Transaktion nach einem hinreichend
publizierten, allgemeinen und bedingungsfreien Bietverfahren sowie die
darauf folgende VerduBerung an den meistbietenden oder den einzigen
Bieter erfolge. Hinreichend publiziert sei ein Angebot, wenn es ,iiber
einen lingeren Zeitraum von zumindest zwei Monaten mehrfach in der
nationalen respektive internationalen Presse und sonstigen geeigneten
Veriffentlichungen bekannt gemacht wurde.” Nach der Entscheidung-
spraxis der Europdischen Kommission sei eine Schaltung in interna-
tionalen Medien nur bei einem ,vorauszusehenden gemeinschaftswei-
ten Interesse” erforderlich.

Der HBInt sei jedenfalls von mehreren externen Rechtsberatern unab-
hingig voneinander bestitigt worden, dass die einmalige Schaltung
eines Inserates im Printmedium und eine korrespondierende Online-
Schaltung des Inserats iiber einen lingeren Zeitraum im Internet (z.B.
30 Tage) fiir die Erfiillung dieser Kriterien ebenso ausreichend seien
wie andere marktiibliche VermarktungsmaBnahmen.

(5) Der RH bemdngelte zu Unrecht, dass die HBInt in Anzeigen keinen
Mindestverkaufspreis bekannt gegeben habe. Ein solcher Mindestver-
kaufspreis (Hurdle Rate) sei sehr wohl zu internen Zwecken bestimmt
worden. Es gebe jedoch keine EU-beihilfenrechtliche Vorgabe, einen
solchen Mindestverkaufspreis zu verdiffentlichen.

7 Beteiligungen: Transparentes Verfahren mit breitem Angebot durch offentliche Aus-

schreibung bzw. controlled auction. Abweichen davon nur in begriindeten Einzelfil-
len zulissig; in diesem Fall externe Faimess Opinion verpflichtend; Immobilien: Trans-
parentes Verfahren mit breitem Angebot durch Verkauf dber Makler bzw. 6ffentliche
Ausschreibung. Abweichen davon nur in begriindeten Einzelfillen zulissig; in diesem
Fall externe Fairness Opinion verpflichtend.
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11.4

(6) Die HBInt bzw. die PROBUS GmbH hdtten in einigen der gegen-
standlichen Verkaufsverfahren anstelle der — meist jedoch zusditz-
lich zu den — Zeitungs- und Online-Inseraten magliche Kaufer im
Wege umfassender Marktstudien und einer strukturierten Bieteran-
sprache erhoben und kontaktiert. Dabei seien bei den Immobilienpro-
jekten Nomis Quartier, Stadtpark Center Spittal sowie Herzog-Hein-
rich-StraBe als Multiplikatoren auch externe Makler beauftragt worden.
So habe jeweils eine den relevanten Kdaufermarkt reprisentierende, mog-
lichst hohe Anzahl an potenziellen Interessenten durch interne und
externe Branchenkenner angesprochen werden konnen. Die Breite die-
ses Ansatzes sei unzweifelhaft geeignet erschienen, den Anspriichen
an die EU-Konformitit der Verkaufsverfahren und an einen dffentli-
chen, transparenten Prozess zu geniigen.

In keinem der Fille seien Indizien vorliegend, wonach durch die (wei-
tere) Schaltung von Zeitungsinseraten — wie dies vom RH empfoh-
len wird — zusdtzliche Bieter oder ein fiir die Bank vorteilhafteres
Ergebnis hdtte erreicht werden konnen. Die HBInt sei demgegeniiber
der Ansicht, dass durch die in allen Fillen erfolgte aktive und breite
Ansprache von relevanten Interessenten ein hochstmaglicher Wettbe-
werb und ein fiir die verkaufende Gesellschaft bestmaogliches Ergebnis
erreicht worden sei.

(1) Der RH verwies auf die ambivalente Argumentation in der Stel-
lungnahme der HBInt, die einerseits keine Anwendbarkeit der Grund-
stiicksmitteilung der Europdischen Kommission erblickte, andererseits
im Einzelfall (Nomis Quartier, Stadtpark Center Spittal, Herzog-Hein-
rich-StraBe) jeweils auf die EU-Konformitat der Durchfithrung des Ver-
kaufsverfahrens abstellte. Er bekriftigte seine Ansicht, dass die Anwen-
dung der Grundstiicksmitteilung die beihilfenkonforme Abwicklung
der Verkaufsverfahren unterstiitzte, indem insbesondere kein Risiko
einer beihilfenrechtswidrigen Transaktion bestand.

Der RH erachtete deshalb das dffentliche Bietverfahren als transpa-
rente und geeignete Form, um einen moglichst breiten Adressatenkreis
anzusprechen. Nach seiner Ansicht sollte bei Liegenschaftsverkiufen
im Vorfeld eine méglichst breite Interessentensuche durchgefiihrt wer-
den, um so die Liegenschaft allen potenziellen Kidufern zur Kenntnis
zu bringen. Damit waren aus der Sicht des RH die Vorteile eines trans-
parenten Verkaufsverfahrens und der Ausschluss von beihilfenrechts-
widrigen Transaktionen evident.

(2) Betreffend die Beihilfenentscheidung vom 3. September 2013 stellte
der RH klar, dass diese nach dem tberpriiften Zeitraum (Ende 2009
bis April 2012) erfolgte. Der RH wies jedoch auf die aufgrund der Bei-

Bund 2015/11

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original) 69 von 100

Verkaufe von Immobilien und Beteiligungen HYPO ALPE-ADRIA-BANK INTERNATIONAL AG -
Verkaufsaktivitaten in der Umstrukturierungsphase

hilfenentscheidung bestehende Verpflichtung zur Durchfithrung eines
offenen, transparenten und diskriminierungsfreien Verkaufsverfahrens
fiir den Verkauf der Hypo Alpe-Adria-Bank AG und des SEE-Banken-
Netzwerkes hin. Auch wenn es fiir Verkidufe sonstiger Beteiligungen
oder Vermdgenswerte im Abbauteil keine entsprechende ausdriick-
liche Verpflichtung gab, war aus der Sicht des RH die Notwendigkeit
eines sorgsamen und verantwortungsvollen Umgangs mit 6ffentlichem
Eigentum gegeben. Im Interesse eines bestmoglichen Verwertungser-
folgs hitte ein solcher — entgegen der in der Stellungnahme der HBInt
zum Ausdruck gebrachten Auffassung — ebenso transparent, offen und
diskriminierungsfrei zu sein.

(3) Im Ubrigen sah der RH im Ziel des Vorstands der HBInt, einen Ver-
stoB gegen Beihilfenrecht auszuschlieBen, seine Intention — jeglichen
Zweifel an einer staatlichen Beihilfe mittels Durchfithrung der Ver-
kaufsprozesse in Form offentlicher Bietverfahren auszuschlieBen —
bestitigt. In diesem Zusammenhang verwies der RH auf seine kri-
tischen Feststellungen zur Durchfithrung der einzelnen Verkaufe und
darauf, dass bestmogliche Verkaufsergebnisse Transparenz voraus-
setzten (siehe TZ 15, 17, 19, 32, 41 und 48).

(4) Im Zusammenhang mit der Art der Veroffentlichung ortete der RH
ein Spannungsverhiltnis zwischen der Erzielung des bestmoglichen
Verkaufspreises und der Erfiillung der Kriterien der Europdischen Kom-
mission durch Inserate in (bloB) nationalen Medien hin. Selbst wenn
bei isolierter Betrachtung — unter Vernachlassigung wirtschaftlicher
Vorteile — die Publizititserfordernisse der Europdischen Kommission
durch nationale Bekanntmachung erfiillt wiren, war fiir den RH nicht
ausschlieBbar, dass ein internationaler Interessentenkreis fiir die Ver-
mogensgegenstinde der HBInt bestand und mittels internationaler
Bekanntmachung ein giinstigerer Preiswettbewerb auszunutzen und
damit ein hoherer Verkaufspreis erzielbar gewesen wiire.

(5) Hinsichtlich der Bekanntgabe eines Mindestverkaufspreises in
Anzeigen der HBInt verwies der RH auf seine Kritik in TZ 33, wonach
die HBInt vor dem Verkauf der SV_HOTEL und der SV_APPARTEMENT
keinen Mindestverkaufspreis festgelegt hatte. Der RH stellte klar, dass
er das Fehlen der Bekanntgabe des Mindestverkaufspreises in Anzei-
gen — entgegen den Ausfithrungen in der Stellungnahme der HBInt —
nicht bemingelte. Er wies deshalb den Vorwurf der HBInt, zu Unrecht
bemingelt zu haben, dass die HBInt in Anzeigen keinen Mindestver-
kaufspreis bekannt gegeben habe, mit Nachdruck zurtick.
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12.1

(6) Der RH erwiderte im Zusammenhang mit der strukturierten Bie-
teransprache durch die HBInt, dass fiir ihn — durch die seitens der
HBInt und PROBUS GmbH gewihlte Vorgehensweise — (aufgrund der
fehlenden Durchfiihrung eines 6ffentlichen Bietverfahrens) nicht zwei-
felsfrei davon auszugehen war, dass samtliche potenziellen und inter-
nationalen Interessenten angesprochen wurden und damit das volle
Erlospotenzial einer Transaktion ausgeschopft wurde.

Mindeststandards fiir die Verwertung von Vermégensgegenstinden
der HBInt

(1) Im Janner 2011 beschloss der Vorstand der HBInt erstmals Min-
deststandards, die im Rahmen der Verwertung von Beteiligungen und
Immobilien zu beriicksichtigen waren.

Die Mindeststandards umfassten u.a. nachstehende Regelungen:

— Bei Verkauf von Beteiligungen war Mergers €& Acquisitions Group
Restructuring, bei Verkauf von Immobilien die PROBUS GmbH lau-
fend und zeitnah zu informieren. Mergers & Acquisitions Group
Restructuring und PROBUS GmbH entschieden, ob die interne Ver-
antwortung fiir die Transaktionsabwicklung auf lokaler Ebene (im
jeweiligen Land) oder bei Mergers & Acquisitions Group Restructur-
ing bzw. PROBUS GmbH lag. Ab einem zu erwartenden Transakti-
onswert von 100 Mio. EUR war ein externer Berater zu mandatie-
ren; in diesem Fall sollte die Projektkoordination durch Mergers &
Acquisitions Group Restructuring und PROBUS GmbH erfolgen.

— Group Accounting/Tax und Legal sowie Mergers & Acquisitions
Group Restructuring oder PROBUS GmbH sollten gemeinsam iiber
die Beauftragung externer Rechts- und Steuerberater entscheiden.

— Festlegung der lokalen und Konzernbuchwerte und der sogenann-
ten . Hurdle Rate* (Mindestverkaufspreis fiir eine verlustfreie Ver-
duBerung, wobei der Zeitpunkt fiir die Berechnung und die Berech-
nungsformel nicht geregelt waren).

— Ab einem Buchwert (Equity und Debt) von mehr als 5 Mio. EUR
war verpflichtend eine externe Bewertung durchzufiihren oder eine
Fairness Opinion® einzuholen.

8 Stellungnahme eines unabhangigen Gutachters zur Beurteilung eines geplanten Unter-
nchmensverkaufs.
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Weiters enthielten die Mindeststandards Regelungen hinsichtlich der
Einbindung von Group Accounting/Tax und Legal in die Beauftragung
externer Rechts- und Steuerberater, der Transparenz des Verkaufspro-
zesses von Immobilien und Beteiligungen sowie zu Projektkostencon-
trolling und Dokumentation der Verkaufsprozesse.

(2) Die in den Mindeststandards vorgesehene ,Hurdle Rate* (Mindest-
verkaufspreis fiir eine verlustfreie VerdauBerung) war auf Basis des Kon-
zerns laut International Financial Reporting Standards (IFRS) festzu-
stellen. Im November 2011 definierte der Vorstand der HBInt im Zuge
eines Beschlusses die ,Hurdle Rate* wie folgt: Die ,Hurdle Rate" ist
jener Betrag, der dem Konzern zuriickgefiihrt werden muss, um die
Buchwerte des Eigenkapitals und des vom Konzern zur Verfiigung
gestellten Fremdkapitals zu decken.

(3) Die in den Mindeststandards vorgesehene Einholung einer ver-
pflichtenden externen Fairness Opinion war nicht ndher spezifiziert.

12.2 (1) Der RH hielt kritisch fest, dass die HBInt Mindeststandards fiir den
Verkauf von Beteiligungen und Immobilien erst im Jéanner 2011 fest-
legte und damit vom Zeitpunkt der Anteilsiibernahme an mehr als ein
Jahr keine verbindlichen Regelungen bestanden.

(2) Der RH kritisierte, dass der Vorstand es im Rahmen der Mindeststan-
dards Mergers & Acquisitions Group Restructuring und PROBUS GmbH
iiberlieB, zu entscheiden, in wessen internen Verantwortungsbereich
eine Transaktionsabwicklung (lokal oder auf Ebene von Mergers &t
Acquisitions Group Restructuring/PROBUS GmbH) angesiedelt war.

Der RH empfahl der HBInt, die Entscheidung iiber die interne Ver-
antwortung fiir die Abwicklung eines Transaktionsprozesses an einen
konkreten Kriterienkatalog zu kniipfen sowie an eine Mergers &
Acquisitions Group Restructuring und PROBUS GmbH hierarchisch
iibergeordnete Stelle zu {ibertragen.

Weiters bemiéngelte er, dass die Berechnung der ,Hurdle Rate" bzw.
des Mindestverkaufspreises weder hinsichtlich Zeitpunkt (Anschaf-
fungswert oder aktueller Buchwert) noch hinsichtlich Berechnungs-
formel prazisiert wurde, und wies darauf hin, dass dadurch ein groBer
Gestaltungsspielraum entstand, der die Aussagekraft der ,Hurdle Rate*
in Frage stellte.
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12.3

12.4

Zudem hielt der RH kritisch fest, dass die Voraussetzungen fiir das Ein-
holen einer Fairness Opinion ebenso unzureichend definiert waren wie
der Zeitpunkt fiir die Durchfiihrung und die Beschaffenheit der Fair-
ness Opinion selbst.

Der RH empfahl der HBInt, die Prizisierung der ,Hurdle Rate* sowie
der Voraussetzungen und der Beschaffenheit der Fairness Opinion in
den Mindeststandards vorzunehmen.

Weiters empfahl er der HBInt, bei der Festlegung von Mindeststan-
dards keine Gestaltungsspielriume zu er6ffnen, die zu einem Unter-
laufen bzw. einer Verhinderung der Zweckerfiillung der Regelungen
fithren konnen.

(1) Laut Stellungnahme der HBInt sei eine dringend gebotene Priorisie-
rung der Aufgaben und des Ressourceneinsatzes festgestellt worden, so
dass auch kein vorrangig dringlicher Handlungsbedarf betreffend detail-
lierte Regelungen zu Verkaufsprozessen bestanden habe. Auch seien
nach den geltenden Geschiftsordnungen aller Konzerngesellschaften
Verkiufe von Immobilien und Beteiligungen — wertabhingig — einer
geregelten gremialen Kontrolle unterworfen gewesen.

(2) Entgegen der Ansicht des RH sei die anzuwendende Definition der
Hurdle Rate durch Vorstandsbeschluss eindeutig geregelt. Ihr sei eine
klare Aussagekraft zur Orientierung wihrend des Verkaufsprozesses
zugekommen und sie lieBe — entgegen der Anmerkungen des RH —
somit auch keinerlei ungebiihrlich groBen Gestaltungsspielraum.

(3) Die Bezeichnung ,Fairness Opinion*” im M&A-Bereich ein iiblicher
technischer Begriff fiir eine unabhingige Beurteilung und Einschit-
zung von Verkaufsgelegenheiten unter Beriicksichtigung der Marktge-
gebenheiten sei. Die Ausgestaltung von Fairness Opinions sei weitge-
hend standardisiert und in der Fachliteratur beschrieben.

(1) Der RH entgegnete, dass geinderte Eigentiimerverhiltnisse und
beihilfenrechtliche Fragestellungen klare Regelungen zur Durchfiih-
rung von Verkaufsaktivititen besonders dringlich gemacht hatten. Er
bekriftigte seine Kritik, dass vom Zeitpunkt der Anteilsiibernahme an
linger als ein Jahr keine verbindlichen Regelungen bestanden hatten.

(2) Bedingt durch mangelnde Prizisierung des Bewertungszeitpunktes
und der Berechnungsformel bestand — entgegen der in der Stellung-
nahme der HBInt ins Treffen gefiihrten .klaren Aussagekraft zur Orien-
tierung wihrend des Verkaufsprozesses” — nach Ansucht des RH sehr
wohl ein groBer Gestaltungsspielraum, der die Aussagekraft der Hurdle
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Rate in Frage stellte. Er verwies in diesem Zusammenhang auf die Not-
wendigkeit einer Prizisierung durch den Vorstand im November 2011.

(3) Der RH entgegnete, dass die HBInt eine ,Fairness Opinion® von
einem in den Verkaufsprozess involvierten und somit nicht zweifels-
frei unabhingigen Berater erstellen lieB. In diesem Zusammenhang
verwies der RH auf seine kritischen Feststellungen unter TZ 31 und 33.

(1) Mit der Griindung der PROBUS GmbH sollten die iiber 1 Mrd. EUR
umfassenden Immobilienaktivitdten der HGAA gebiindelt und gemeinsam
verwaltet sowie die Verwertungsbemiihungen hinsichtlich des Immobili-
enportfolios vorangetrieben werden. Uber einen Eigenbestand an Immobi-
lien verfiigte die PROBUS GmbH nicht. Die Aufgaben der PROBUS GmbH
umfassten den Aufbau einer Liegenschaftsdatenbank, die Losung immo-
bilienbezogener Problemstellungen, das professionelle Assetmanagement
und insbesondere die Koordinierung und Strukturierung von transpa-
renten Verkaufsverfahren. Zu diesem Zweck schloss die PROBUS GmbH
innerhalb des Konzerns Service Level Agreements ab.

Um ihre Aufwendungen abdecken zu kéonnen, verrechnete die PRO-
BUS GmbH den HGAA-Konzerngesellschaften Management Fees,
Dienstleistungs-Fees und Success Fees. Im Jahresschnitt 2011 beschif-
tigte die PROBUS GmbH 18,41 VZA.

(2) Die von der PROBUS GmbH im Februar 2011 erstellte Grobpla-
nung beinhaltete fiir die Jahre 2011 bis 2013 Verkaufserlose in Hohe
von etwa 150 Mio. EUR jahrlich. Dabei strebte die PROBUS GmbH
iber den Buchwerten liegende Verwertungserlose an. Die von der
PROBUS GmbH dem Aufsichtsrat der HBInt im September 2011 vor-
gelegte Detailplanung sah fiir das 3. und 4. Quartal 2011 ein mit
konkret bezeichneten Objekten unterlegtes Verkaufsvolumen von ins-
gesamt 73,07 Mio. EUR (17 Objekte; Bewertung zu Buchwerten), fiir
das Jahr 2012 von 610,07 Mio. EUR vor (16 Objekte; davon hitten im
1. Quartal 2012 zwei GroBverkdufe mit einem Buchwert von insge-
samt 549,04 Mio. EUR stattfinden sollen). Tatsdchlich wirkte die PRO-
BUS GmbH im ersten Halbjahr 2012, wie in der nachstehenden Tabelle
dargestellt, an VerduBerungen im Umfang von 64,85 Mio. EUR mit.
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Tabelle 6: Verkaufsziele und Erlose von Immobilientransaktionen
2010 2011 2012 Summe
in Mio. EUR
Verkaufsziele Probus GmbH! (zu Buchwerten) 73,07 610,07 683,14
Verkaufserldse (Stand 1. Halbjahr 2012) 8,08 58,49 8,04 74,61
davon
HBInt insgesamt 8,08 1,68 9,76
PROBUS GmbH 56,81 8,04 64,85

Planungsstand September 2011
Quellen: PROBUS GmbH; HBInt
(3) Der RH bezog in seine Gebarungsiiberpriifung eine Auswahl von
bereits im April 2012 abgeschlossenen Immobilienverkidufen ein. Als
weiteres Kriterium zog der RH die Einbeziehung von Beratern in die
Transaktionen heran. Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick
iiber die relevanten GroBen der durch den RH im Einzelfall iiberprif-
ten und zum Zeitpunkt der Gebarungsiiberpriifung bereits abgeschlos-
senen Immobilienverkiufe.

Tabelle 7: Abgeschlossene Immobilienverkaufe

Messe- Nomis Stadtpark Herzog-Heinrich-  Summe
geldnde, Quartier, Center, StraBe, Miinchen
Klagenfurt Hamburg Spittal
TZ 21 ff TZ 14 ff T2 17 ff TZ 19 ff
in Mio. EUR
Buchwert vor Verkauf 2,35 11,16 26,07 7,83 47,41
z:::::;swertschétzung vor 351 11,53 27,50 9.74
Verkaufserlos 2,35 11,78 27,10 8,90 50,13
Beraterkosten 0,01 0,43 0,65 0,31
davon
extern 0,01 0,08 0,11 0,24
intern - 0,35 0,54 0,07

Quellen: PROBUS GmbH; HBInt

Der RH iiberpriifte mit insgesamt 50,13 Mio. EUR rd. 80 % der bis
Ende April 2012 abgeschlossenen Immobilienverkiufe im Umfang von
62,47 Mio. EUR.
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13.2 Der RH wies darauf hin, dass die unter Einbindung der PROBUS GmbH
bis Mitte 2012 erzielten Verkaufserlose mit 64,85 Mio. EUR deutlich
unter den Planwerten (bis Ende 2012: 683,14 Mio. EUR) lagen. Dies
war insbesondere auf die bis dahin nicht zustande gekommenen GroB-
verkdufe zuriickzufithren.

13.3 Laut Stellungnahme der HBInt habe die PROBUS GmbH unmittelbar
nach Implementierung bereits 2011 planmiBig und auf Grundlage der
erforderlichen Gremialentscheidungen strukturierte und offentlich aus-
geschriebene bzw. auszuschreibende GroBverkiufe aktiv vorangetrie-
ben. Hierbei sei unter anderem ein Paket mit slowenischen Handel-
simmobilien (Buchwertvolumen von rd. 350 Mio. EUR bestehend aus
20 Objekten mit rd. 420 Mietvertrdgen) im Rahmen eines strukturierten
und transparenten dffentlichen Bietverfahrens bis zum Verkaufssta-
dium (Erhalt belastbarer indikativer Anbote von seriésen Immobili-
eninvestoren) vorangetrieben worden.

Aufgrund der seit 2011 verschdrften Finanzkrise und nachteiligen Lage
(vor allem im Kernmarkt Slowenien) habe der Vorstand der HBInt in
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat jedoch die unternehmerische Ent-
scheidung getroffen, die Renditeobjekte und -portfolien nicht unter
Druck zu einem damals ungiinstigen Zeitpunkt und somit zu einem
geringen Kaufpreis zu verduBern, sondern unter Obhut der PRO-
BUS GmbH zu belassen.

Die lokal von Konzerngesellschaften — jedoch unter Nutzung der Res-
sourcen und des Know-how der PROBUS GmbH — abgewickelten Ver-
kdufe seien in der tabellarischen Darstellung des RH nicht einbezogen.
Insgesamt seien im betrachteten Zeitraum von der Anteilsiibernahme
bis zum Ende des ersten Halbjahres 2012 konzernweit Immobilien um
136 Mio. EUR verkauft worden.

13.4 Der RH verwies auf den Gegenstand der Gebarungsiiberpriifung, der
sich auf bereits abgeschlossene Transaktionen von Immobilien- und
Beteiligungsverkdufen beschrinkte (siehe TZ 1). Das konzernweite
Transaktionsvolumen von 136 Mio. EUR konnte der RH aus den ihm
von der HBInt im Rahmen der Gebarungsiiberpriifung zur Verfigung
gestellten Unterlagen nicht nachvollziehen.

Im Ubrigen nahm er von den weiteren Ausfiihrungen der HBInt zu Vor-

bereitungen und zum riickgestellten Verkauf von slowenischen Han-
delsimmobilien Kenntnis.
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Verkauf der
Biiroliegenschaft
.Nomis Quartier”

Ausgangssituation

14.1 Folgende relevanten Kenndaten lagen dem Projekt zugrunde:

Tabelle 8: Biiroliegenschaft ,,Nomis Quartier”

in Mio. EUR
Historische Anschaffungskosten 12,16
Buchwert vor Verkauf 11,16
Verkehrswertschatzung vor Verkauf 11,53
Verkaufserlos 11,78

Quellen: PROBUS GmbH; HBInt

72

Die historischen Anschaffungskosten der Liegenschaft ,Nomis Quar-
tier betrugen rd. 12,16 Mio. EUR, der Buchwert zum 31. Dezem-
ber 2010 belief sich auf rd. 11,16 Mio. EUR.

Die .Mindeststandards fiir den Verkauf von Beteiligungen und Immo-
bilien im Eigentum des HAA Konzerns“ sahen ab einem Buchwert von
5 Mio. EUR verpflichtend die Einholung eines externen Gutachtens
vor. Dieses war laut einem intern erstellten Liegenschaftsbewertungs-
Standard einer internen Plausibilisierung zu unterziehen.

Fiir das Biiroobjekt .Nomis Quartier” lagen zwei externe Gutachten
vor, die im Auftrag der Hypo Alpe-Adria-Leasing GmbH Miinchen

jeweils vom selben Sachverstindigen zum 31. Dezember der Jahre 2008

und 2010 erstellt wurden. Diese externen Gutachten waren von der
zustindigen Abteilung in der Folge jeweils einer internen Plausibili-
sierung unterzogen worden.

In der internen Stellungnahme zur Plausibilisierung des externen Gut-
achtens per Ende 2008 duBerte sich die zustindige Abteilung kritisch
zur Qualitiit des Gutachtens und zur Richtigkeit des ermittelten Markt-
werts, ebenso zu jenem des Jahres 2010. Die zustindige Abteilung kam
abschlieBend zu dem Schluss, dass das vorliegende Gutachten nicht den
Anspriichen an eine Marktwertermittlung entspreche und fiir eine rea-
listische Verkaufspreisfindung unzureichend sei, und empfahl der PRO-
BUS GmbH, ein fundiertes Marktwertgutachten in Auftrag zu geben.
Den im Gutachten ermittelten Marktwert von 11,53 Mio. EUR sah die
zustindige Abteilung als tiberhoht an und errechnete eine grobe Band-
breite zwischen 9,90 Mio. EUR und 11,00 Mio. EUR. Es erfolgte keine
Beauftragung eines weiteren Gutachtens, sondern es gingen die Werte
des bestehenden Gutachtens per Ende 2010 in den Antrag an den Vor-
stand bzw. Aufsichtsrat der HBInt ein.
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14.2 Der RH bemingelte, dass die Hypo Alpe-Adria-Leasing GmbH Miin-
chen zweimal denselben Gutachter herangezogen hatte, obwohl schon
bei der internen Plausibilisierung des Vorgutachtens Mingel hinsicht-
lich der Qualitit des Gutachtens geduBert wurden. Somit gingen Werte
eines Gutachtens, das im Rahmen der internen Plausibilisierung als
unzureichend fiir eine realistische Verkaufspreisfindung erachtet wor-
den war, in das Verkaufsverfahren ein.

Der RH empfahl der HBInt, im Rahmen ihres Risikomanagements eine
konzernweite Vorgangsweise fiir den Fall festzulegen, dass die Qualitét
eines extern beauftragten Gutachtens im Rahmen der internen Plausi-
bilisierung in Frage gestellt wird (z.B. Sperre des Gutachters, verpflich-
tende Beauftragung eines Vergleichsgutachtens etc.).

14.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt sei als wesentlicher Umstand zu
beachten, dass der Verkaufsprozess vor dem Februar 2011 und damit
vor Griindung der PROBUS GmbH gestartet worden sei. Die PRO-
BUS GmbH hditte sich durch Einholung eines neuen Gutachtens unter
Umstinden sogar dem (berechtigten) Vorwurf ausgesetzt, eine Argu-
mentation fiir einen niedrigeren als den angestrebten und tatsdchlich
erzielten Kaufpreis geschaffen zu haben.

Die Empfehlung des RH, das in Frage zu stellende Gutachten dem Ver-
kaufsprozess nicht zu Grunde zu legen, kionne grundsitzlich berech-
tigt sein, wenn zu befiirchten gewesen widre, dass ein Verkauf an dem
iiberhohten Gutachtenswert scheitere. Die PROBUS GmbH habe jedoch
2011 weder diese Befiirchtung hegen miissen, noch habe sich ein sol-
ches Szenario schlussendlich bewahrheitet. Im Gegenteil: Das Objekt
sei sogar zu einem noch besseren (hoheren) Preis verkauft worden, als
vom beanstandeten Gutachten ausgewiesen.

Weiters wies die HBInt die Aussage des RH, das iiberhohte Gutachten
sei in das , Verkaufsverfahren eingeflossen®, zuriick. Die Verkaufsent-
scheidung sei namlich nicht auf Grundlage des Gutachtens, sondern
vielmehr und einzig aufgrund eines Bietverfahrens nach transparenter
und breiter Investorensuche — mit einem Verkaufsergebnis sogar noch
iiber dem vom RH beanstandeten Gutachtenswert — erfolgt.

14.4 Der RH wies die Argumentation der HBInt zurtick, sie hitte sich durch
die Einholung eines neuen Gutachtens dem Vorwurf ausgesetzt, eine
Argumentation fiir einen niedrigeren als den angestrebten und tat-
sachlich erzielten Kaufpreis zu schaffen. Dies deshalb, weil die zustin-
dige Abteilung der HBInt — wie der RH festgestellt hatte — sowohl im
Jahr 2008 als auch im Jahr 2010 bei der Plausibilisierung des Gut-
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15.1

15.2

achtens kritisch zur Qualitdt des Gutachtens und zur Richtigkeit des
ermittelten Marktwerts duBerte.

Entgegen der in der Stellungnahme der HBInt zum Ausdruck gebrach-
ten Ansicht hatte der RH die Hohe des Gutachtenswertes nicht in
Zusammenhang mit dem zu erzielenden oder erzielten Kaufpreis
gebracht. Er bemingelte jedoch in diesem Zusammenhang, dass die
Hypo Alpe-Adria-Leasing GmbH Miinchen zweimal denselben Gut-
achter herangezogen hatte, obwohl schon bei der internen Plausibili-
sierung des Vorgutachtens Mingel hinsichtlich der Qualitdt des Gut-
achtens geduBert wurden.

Der RH verblieb bei seiner Ansicht, dass der Wert des Gutachtens, das
im Rahmen der internen Plausibilisierung von der HBInt als unzurei-
chend fiir eine realistische Verkaufspreisfindung erachtet worden war,
sehr wohl in das Verkaufsverfahren einging; denn sowohl im Antrag
an den Vorstand als auch an den Aufsichtsrat der HBInt zur Beschluss-
fassung des Verkaufs wurde auf dieses Verkehrswertgutachten und den
darin ermittelten Verkehrswert Bezug genommen bzw. dieser zum Ver-
gleich mit dem Verkaufspreis herangezogen.

Der RH bekriftigte daher seine Empfehlung, dass die HBInt im Rah-
men ihres Risikomanagements eine konzernweite Vorgangsweise fiir
den Fall festlegen sollte, dass die Qualitit eines extern beauftragten
Gutachtens im Rahmen der internen Plausibilisierung in Frage gestellt
wird (z.B. Sperre des Gutachters, verpflichtende Beauftragung eines
Vergleichsgutachtens etc.).

Verkaufsvorbereitung

Im Februar 2011 leitete die PROBUS GmbH ein strukturiertes Verkaufs-
verfahren ein. Sie kontaktierte 238 Investoren einer intern gefiihrten
Long List und legte als Endtermin fiir die Abgabe der indikativen Ange-
bote den 13. Mai 2011 fest. Dabei fiihrte sie keine umfassende 6ffent-
liche Interessentensuche durch, sondern sprach potenzielle Investoren
tiberwiegend direkt an.

Der RH bemingelte, dass die PROBUS GmbH kein 6ffentliches Bietver-
fahren durchfiihrte. Nach seiner Ansicht sollte bei Liegenschaftsver-
kiufen im Vorfeld eine moglichst breite Interessentensuche durchge-
fiihrt werden, um so die Liegenschaft allen potenziellen Kéufern zur
Kenntnis zu bringen. Er empfahl daher der PROBUS GmbH, die hiefiir
in den Mindeststandards (siehe TZ 12) sowie im Leitfaden der Europi-
ischen Kommission dargelegte Vorgangsweise (siehe TZ 11) einzuhal-
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ten und angebotene Bauten und Grundstiicke hinreichend zu publi-
zieren (mehrfach in der nationalen Presse, in Immobilienanzeigern
und durch Makler, die fiir eine groBe Anzahl potenzieller Kaufer tétig
waren?).

15.3 (1) Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme zusditzliche Sachverhalte
zur Historie der Immobilie und den bis 2011 gesetzten Verkaufsbemii-
hungen mit. Mit Beginn der operativen Tdtigkeit im Februar 2011 habe
es in Folge die PROBUS GmbH iibernommen, die bereits laufenden Ver-
kaufsbemiihungen zu strukturieren, zu intensivieren und auf geeignete
Investoren zu fokussieren. Dariiber hinaus habe die PROBUS GmbH
die Unterlagen professionell aufbereitet, in Verhandlungen vorhandene
unklare oder ungiinstige Vertragsbeziechungen mit Mietern und anderen
Vertragspartnern bereinigt, sowie eine Verkaufsstrategie entwickelt.

(2) Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme zur Long List mit, dass sie
im Sinne einer professionellen und auf Erlésoptimierung ausgerich-
teten Vermarkungsstrategie zusdtzlich zu den bis dahin begonnenen
Vermarktungsaktivititen — insbesondere zur noch laufenden Verif-
fentlichung auf einer Immobilienplattform im Internet — weitere Ver-
wertungsaktivititen, wie zum Beispiel Ansprache aller erfassten poten-
ziellen Investoren, Marktanalysen, Kontaktaufnahme mit 30 Maklern
und Handelshdausern und Messeauftritte, gesetzt habe.

Des Weiteren habe die PROBUS GmbH im Rahmen eines zweiseitigen
Berichts im Friithjahr 2011 in dem im deutschsprachigen Raum bei
institutionellen Immobilieninvestoren bekannten .Immobilienmagazin*®
die Immobilie platziert. Letztlich habe es iiber Printmedien zahlreiche
Bekanntmachungen der Verwertungsaktivititen der PROBUS GmbH
zusammen mit dem Hinweis auf die Homepage und die dort kundge-
machten Verkaufsobjekte gegeben.

Sdamtliche ernsthafte Interessenten, die sich aufgrund der Marketing-
aktivitdten gemeldet hatten oder angesprochen wurden, habe die PRO-
BUS GmbH in einer Long List erfasst. Diese habe der laufenden Erfas-
sung aller aktiven und auch passiven Kontakte samt der jeweiligen
Aktivitdten und Interessentenreaktionen gedient.

15.4 (1) Der RH nahm von den erginzenden Ausfiihrungen der HBInt beziig-
lich der konkreten Umstdnde des Verkaufs des Objekts .Nomis Quar-
tier” Kenntnis, wies jedoch darauf hin, dass die seitens der HBInt in
ihrer Stellungnahme skizzierten MaBnahmen der Durchfithrung eines

9 Amisblatt der Europdischen Gemeinschaft Nr. C 209/3; Mitteilung der Kommission
betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkiaufen von Bauten oder Grundstiicken
durch die 6ffentliche Hand
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16.1

offentlichen Bietverfahrens zur moéglichst breiten Interessentensuche
nicht gleichzuhalten waren. Der RH verblieb deshalb bei seiner Emp-
fehlung.

(2) Betreffend die Long List erwiderte der RH, dass selbst eine regelma-
Bige Wartung der Kontaktdaten im Einzelfall der Vermarktung eines
(weiteren) Objekts nicht gewihrleisten konnte, dass simtliche — eben
auch jene nicht in der Long List erfassten potenziellen Investoren —
damit erreicht werden konnten. Die seitens der HBInt in der Stellung-
nahme dargestellten Vermarktungs- bzw. Marketingaktivitaten fiihrten
zwar zur Erstellung einer Long List und, wie bereits vom RH im Prii-
fungsergebnis festgestellt, zur Auswahl der 238 kontaktierten Inves-
toren; dennoch erachtete der RH zur Investorenansprache ein 6ffent-
liches Bietverfahren fiir bestméglich geeignet.

Weiters entgegnete der RH der HBInt, dass Bekanntmachungen der Ver-
wertungsaktivititen der PROBUS GmbH iiber Printmedien zusammen
mit dem Hinweis auf die eigene Homepage und die dort kundgemach-
ten Verkaufsobjekte keine eigenstindige und gesonderte Vermarktung
im Sinne eines transparenten Verkaufsverfahrens ersetzen konnten.

Ermittlung des Bestbieters

Bis 13. Mai 2011 langten finf indikative Angebote bei der PRO-
BUS GmbH ein, deren Hohe sich zwischen 8,00 Mio. EUR und
11,50 Mio. EUR bewegte.

Aufgrund der fehlenden Bereitschaft von zwei Bietern, ihr Angebot
zu verbessern, erteilte die PROBUS GmbH den beiden Bietern mit den
niedrigsten Angeboten eine Absage fiir die nichste Phase des Verkaufs-
prozesses. Den drei Bietern mit den hochsten Geboten gab die PRO-
BUS GmbH in einer zweiten Angebotsrunde Gelegenheit, ihre bestehen-
den Angebote zu verbessern. Aus dieser Runde ging mit 11,95 Mio. EUR
jener Bieter (Bieter 2) als Bestbieter hervor, dessen erstes indikatives
Angebot 11,35 Mio. EUR betragen hatte.
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Tabelle 9: Bestbieterermittlung Nomis Quartier

Bieter Indikatives Angebot 2. Angebotsrunde/ Bestbieter
Nachbesserung

in Mio. EUR
Bieter 1 11,50 keine Erhdhung
Bieter 2 11,35 11,95 X
Bieter 3 9,60 keine Erhhung
Bieter 4 8,40 nicht weiter einbezogen
Bieter 5 8,00 nicht weiter einbezogen

Quelle: HBInt

Das verbesserte Angebot des Bieters 2 erfolgte am 16. Juni 2011 unter
dem Vorbehalt des positiven Abschlusses einer rechtlichen, wirtschaft-
lichen und technischen Due Diligence der Liegenschaft. Im Gegenzug
verpflichtete sich die PROBUS GmbH im Rahmen einer Exklusivitits-
vereinbarung, in diesem Zeitraum (bis 15. September 2011) mit kei-
nem Dritten einen Kaufvertrag iiber das Kaufobjekt abzuschlieBen. Die
Exklusivititsvereinbarung enthielt den Kaufpreis (11,95 Mio. EUR) und
Parameter fiir allenfalls erforderliche Anpassungen dieses Kaufpreises
nach Vornahme einer Due Diligence. Darunter fiel auch die Festlegung
einer Mindestrendite auf Basis eines definierten jahrlichen Mindester-
loses und die Vereinbarung, den Kaufpreis bei Unterschreiten dieses
Mindesterloses anteilig zu verringern, um die Erreichung der Mindest-
rendite zu garantieren.

Der von der PROBUS GmbH intern vordefinierte Verkaufsprozess sah
die Abgabe von verbindlichen Angeboten grundsitzlich erst nach der
Durchfiihrung der Due Diligence vor.

Als Ergebnis der Due Diligence zeigte der Bestbieter (Bieter 2) Mangel
auf, die zu Nachverhandlungen und in weiterer Folge zu einer Reduk-
tion des Kaufpreises fiihrten: Das Ablaufen einer bestehenden Mie-
tauffiillungsgarantie fiir die Gastronomiefliche im Jahr 2014 fiihrte
zu einer Neuberechnung der Miete zum Marktniveau. Daraus ergab
sich eine Abschlagzahlung und somit eine Reduktion des Kaufpreises
um 172.500 EUR.

Am 16. August 2011 erfolgte die Zustimmung des Vorstands der
HBInt zum Verkauf des Biirohauses ,Nomis Quartier”.'° Der Kaufver-
trag wurde am 19. August 2011 geschlossen, der Verkaufserlos betrug
11,78 Mio. EUR.

' Der Aufsichtsrat der HBInt genehmigte den Verkauf per Umlaufbeschluss im August 2011
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Der RH hielt fest, dass die PROBUS GmbH von ihrem intern vordefi-
nierten Verkaufsprozess abwich, indem die Due Diligence erst nach
der Angebotsabgabe mit einmaliger Verbesserungsmaglichkeit erfolgte.
Der Verkaufserlos verringerte sich gegeniiber dem im Verkaufsverfah-
ren festgestellten Bestgebot um 172.500 EUR auf 11,78 Mio. EUR. Der
RH wies generell bei nachtriglich méglichen Preisreduktionen auf die
Maglichkeit eines fiktiven Bietersturzes hin. Nach Abgabe eines Ange-
bots in einem Bieterwettbewerb sollten im Sinne einer Gleichbehand-
lung der Bieter Nachverhandlungen mit finanziellen Auswirkungen
auf den Verkaufspreis ausgeschlossen sein.

Der RH empfahl der PROBUS GmbH, den internen vordefinierten Ver-
kaufsprozess bzw. die definierten Abldufe dahingehend zu erweitern,
dass der Spielraum bei exklusiven Verhandlungen mit nur einem Bieter
klar definiert wird. Dabei wire z.B. festzulegen, unter welchen Umstin-
den Exklusivitidt vereinbart werden kann, bzw. wiren enge Grenzen
zu definieren, innerhalb derer im Verhandlungswege Kaufpreisveran-
derungen zuldssig sind.

Laut Stellungnahme der HBInt habe die PROBUS GmbH nicht im
Gegenzug zur Lequng des Angebots des Bieters 2 diesem — ohne Not-
wendigkeit — Exklusivitdt zugesagt. Vielmehr habe dieser Bestbieter
— wie im Ubrigen auch die Bieter 3 und 4 — Exklusivitit als Bedin-
gung eingefordert, um mit der Due Diligence iiberhaupt fortzufahren.

Unerwihnt lasse der RH in der Darstellung der Option der verkau-
fenden Einheit, dass der Bieter 1 als zweitbester Bieter lediglich eine
nicht belastbare Absichtserklarung abgegeben habe. Nach Einforderung
der nachgebesserten Angebote habe es lediglich noch belastbare und
(allenfalls) akzeptable Angebote des spiteren Kaufers (Bieter 2) in Hohe
von 11,95 Mio. EUR sowie von Bieter 3 in Hohe von 9,60 Mio. EUR
gegeben. Es habe daher groBte Notwendigkeit bestanden, Bieter 2 zu
binden und rasch zu einem Vertragsabschluss mit ihm zu kommen.

Da Bieter 1 ebenso wie alle anderen Bieter weitgehend Informationen
zu den kaufpreisrelevanten Faktoren als Basis fiir die Kalkulation des
Angebots erhalten hitten und alle anderen Bieter ebenfalls auf Basis der
Erkenntnisse aus einer Due Diligence die Kaufpreiskalkulation nach-
gezogen hitten, habe die PROBUS GmbH gerade durch Abschluss die-
ser — vom RH kritisierten — Vereinbarung mit Bieter 2 sichergestellt,
dass ein Verkauf zu einem aus Sicht der HBInt optimalen Kaufpreis
mit Sicherheit zustande gekommen sei; ein nachtrdglicher Bietersturz
sei ausgeschlossen worden. Der PROBUS GmbH sei es durch konse-
quente und harte Verhandlung gelungen, Bieter 2 zum Abschluss die-
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ser Vereinbarung zu bringen und damit letztlich auch das auBerge-
wohnlich gute Verkaufsergebnis herbeizufiihren.

Der spiitere Kdaufer habe ndamlich nach der Due Diligence versucht, den
angebotenen Kaufpreis noch zu reduzieren. Er habe daher aufgrund
der Vereinbarung hierfiir nur mehr sehr wenig Spielraum gehabt. Die
letztlich nach langen Verhandlungen erfolgte Reduktion des vorbehalt-
lich der Due Diligence vereinbarten Kaufpreises sei angemessen und
exakt kalkuliert gewesen. Jeder andere Bieter hitte aufgrund der in
der Due Diligence hervorgekommenen Umstinde ebenfalls sein Anbot
in zumindest gleicher Weise reduziert.

16.4 Der RH stellte klar, dass er — anders als in der Stellungnahme ausge-
fiihrt — keine Aussage getroffen hatte, derzufolge die PROBUS GmbH
im Gegenzug zur Legung des Angebots des Bieters 2 Exklusivitit ohne
Notwendigkeit zusagte bzw. dass — auf den tiberpriiften Verkaufsfall
bezogen — die Gefahr eines Bietersturzes bestand.

Im Ubrigen enthielt — wie der RH in seinem Bericht sehr wohl dar-
stellte — die Exklusivititsvereinbarung den Kaufpreis und Parameter
fur allenfalls erforderliche Anpassungen dieses Kaufpreises nach Vor-
nahme einer Due Diligence. Deswegen war fiir den RH die seitens der
HBInt in ihrer Stellungnahme relevierte ,nicht belastbare Absichtser-
klarung™ des Bieters 1 im Rahmen der kritischen Wiirdigung des von
ihm tberpriiften Sachverhalts nicht von Belang.

Der RH hatte jedoch festgestellt, dass die PROBUS GmbH von ihrem
intern vordefinierten Verkaufsprozess abwich, indem diese Vorgangs-
weise auch nach Abgabe eines Angebots die Maglichkeit von Nach-
verhandlungen mit finanziellen Auswirkungen auf den Verkaufspreis
nicht ausgeschlossen hatte und damit das Gebot der Gleichbehand-
lung der Bieter konterkarierte. Er verblieb daher — unter dem Gesichts-
punkt eines transparenten Verkaufsverfahrens — bei seiner Empfehlung,
den intern vordefinierten Verkaufsprozess dahingehend zu erweitern,
dass die Rahmenbedingungen bei Verhandlungen mit nur einem Bie-
ter klar definiert werden. Dabei wire auch die prozessuale Erfassung
eines moglichen fiktiven Bietersturzes zu beriicksichtigen.

Verkauf des Einkaufs- Ausgangssituation/Verkaufsvorbereitung

zentrums ,Stadtpark

Center Spittal” 17.1 Folgende relevante Kenndaten lagen dem Projekt zugrunde:
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Tabelle 10:  Einkaufszentrum ,Stadtpark Center Spittal”

in Mio. EUR
Historische Anschaffungskosten 28,90
Buchwert vor Verkauf 26,07
Verkehrswertschdtzung vor Verkauf 27,50
Verkaufserlos 27,10

Quellen: PROBUS GmbH; HBInt

17.2

(1) Das Einkaufszentrum .Stadtpark Center Spittal® wurde in den
Jahren 2005 bis 2006 auf Basis einer Leasingfinanzierung von einer
Tochtergesellschaft der Hypo Alpe Adria Leasing GmbH'! in der Stadt
Spittal an der Drau erbaut und Ende 2006 von der HYPO IMMO-
BILIEN erworben. Dem Anteilserwerb durch die HYPO IMMOBILIEN
wurden als Wert des Objekts 28,90 Mio. EUR zugrunde gelegt, zum
31. Dezember 2011 belief sich der Buchwert auf 26,07 Mio. EUR. Ein
zum 31. Dezember 2010 erstelltes Gutachten legte einen Verkehrswert
von rd. 27,50 Mio. EUR fest.

Im Februar 2011 leitete die PROBUS GmbH ein strukturiertes Verkaufs-
verfahren ein. Dabei fiihrte sie — analog dem Verkauf der Biiroliegen-
schaft ,Nomis Quartier” (siche TZ 15) — keine umfassende 6ffentliche
Interessentensuche durch, sondern sprach potenzielle Investoren iiber-
wiegend direkt an. Mit der Organisation und der Durchfiihrung des
strukturierten Verkaufsverfahrens beauftragte die PROBUS GmbH eine
im Bereich Immobilientransaktionen tatige Anwaltskanzlei, mit der
im Hypo ALPE-ADRIA-Konzern eine Rahmenvereinbarung bestand.

Insgesamt kontaktierte die PROBUS GmbH 124 Investoren einer intern
von der PROBUS GmbH gefiihrten Long List und legte als Endtermin
fiir die Abgabe der indikativen Angebote den 22. April 2011 fest.

Der RH bemiingelte, dass die PROBUS GmbH kein éffentliches Bietver-
fahren durchfiihrte. Nach seiner Ansicht sollte bei Liegenschaftsver-
kdufen im Vorfeld eine moglichst breite Interessentensuche durchge-
fiihrt werden, um so die Liegenschaft allen potenziellen Kaufern zur
Kenntnis zu bringen. Er wiederholte seine Empfehlung (siehe TZ 15),
die hiefiir in den Mindeststandards (sieche TZ 12) sowie im Leitfaden
der Europiischen Kommission (siehe TZ 11) dargelegte Vorgangsweise
einzuhalten und angebotene Bauten und Grundstiicke hinreichend zu
publizieren (mehrfach in der nationalen Presse, in Immobilienanzei-

‘' Hypo Wohnbau GmbH
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gern und durch Makler, die fiir eine groBe Anzahl potenzieller Kaufer
titig waren'?).

17.3 (1) Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme zusdtzliche Sachverhalte zur
Historie der Immobilie (u.a. Verkaufsfliche, Baurechtsvertrag, Umbau-
kosten, Leasingvertrag) und zu den bis 2011 gesetzten Verkaufsbemii-
hungen (u.a. Inserate, Makler, Marketing) mit.

(2) Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme beziiglich Long List mit,
dass die PROBUS GmbH mit Februar 2011 begonnen habe, die bereits
laufenden Verkaufsaktivititen zu strukturieren, zu intensivieren und
auf geeignete Investoren zu fokussieren (siehe auch TZ 15)."7

Sdmtliche ernsthafte Interessenten, die sich aufgrund der Marketing-
aktivitdten gemeldet hatten oder angesprochen wurden, habe die PRO-
BUS GmbH in der Long List erfasst. Diese stelle also nicht — wie vom
RH offenbar angenommen — nur eine zu Beginn des Verkaufsprozesses
erstellte Liste von maglichen Investoren dar, sondern diene der lau-
Jfenden Erfassung aller aktiven und auch passiven Kontakte samt der
Jjeweiligen Aktivitdten und Interessentenreaktionen. Demnach seien an
127 potenzielle Investoren und 21 Makler sowohl iiber aktive als auch
passive Kontaktaufnahme Informationen zu dem Verkaufsobjekt iiber-
mittelt worden. 20 Interessenten hdtten nach Unterfertigung einer Ver-
traulichkeitserkldrung weitergehende Informationen erhalten.

17.4 (1) Der RH nahm von den ergédnzenden Ausfiihrungen der HBInt beziig-
lich der konkreten Umstéinde des Verkaufs des Objekts ,Stadtpark Cen-
ter Spittal” Kenntnis, wies jedoch darauf hin, dass die seitens der HBInt
in ihrer Stellungnahme skizzierten MaBnahmen der Durchfiihrung eines
offentlichen Bietverfahrens zur moglichst breiten Interessentensuche
nicht gleichzuhalten waren (siehe auch TZ 15).

(2) Der RH stellte klar, dass er keineswegs die Funktion der Long List
als .nur eine zu Beginn des Verkaufsprozesses erstellte Liste” verkannte,
sondern vielmehr hervorhob, dass selbst eine regelmidBige Wartung
der vorhandenen Kontaktdaten im Einzelfall der Vermarktung eines

2" Amtsblatt der Europidischen Gemeinschaft Nr. C 209/3; Mitteilung der Kommission
betreffend Elemente staatlicher Beihilfe bei Verkaufen von Bauten oder Grundstiicken
durch die 6ffentliche Hand

'3 z.B. Ansprache aller erfassten potenziellen Investoren, Marktanalysen, Kontaktaufnahme
mit 21 Maklern und Handelshausern und Messeauftritte; Platzierung der Immobilie im
Rahmen ecines zweiseitigen Berichts im Frithjahr 2011 in dem im deutschsprachigen
Raum bei institutionellen Immobilieninvestoren bekannten .Immobilienmagazin®; zahl-
reiche Bekanntmachungen der seitens der PROBUS GmbH gesetzten Verwertungsaktivi-
titen iiber Printmedien zusammen mit Hinweis auf die Homepage und die dort kund-
gemachten Verkaufsobjekte

Bund 2015/11 81

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



6 von 100 111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original)

—

Immobilienverkaufe

18.1

(weiteren) Objekts nicht gewdhrleisten konnte, dass samtliche — eben
auch jene nicht in der Long List erfassten potenziellen Investoren —
damit erreicht werden konnten. Die seitens der HBInt in der Stellung-
nahme dargestellten Vermarktungs- bzw. Marketingaktivitéten fithrten
zwar zur Erstellung einer Long List und, wie bereits vom RH im Prii-
fungsergebnis festgestellt, zur Auswahl der — in der Beilage zum Vor-
standsantrag vom 7. September 2011 dargestellten — 124 kontaktierten
Investoren; dennoch erachtete der RH zur Investorenansprache ein
offentliches Bietverfahren fiir bestmoglich geeignet.

Weiters entgegnete der RH der HBInt, dass Bekanntmachungen der
Verwertungsaktivititen der PROBUS GmbH {iber Printmedien zusam-
men mit dem Hinweis auf die eigene Homepage und die dort kundge-
machten Verkaufsobjekte keine eigenstindige und gesonderte Vermark-
tung im Sinne eines transparenten Verkaufsverfahrens ersetzen konnte.

Ermittlung des Bestbieters
(1) Innerhalb der festgelegten Frist langten fiinf indikative Angebote

bei der beauftragten Anwaltskanzlei ein, deren Hohe sich zwischen
15,00 Mio. EUR und 29,00 Mio. EUR bewegte.

Tabelle 11: Bestbieterermittlung Stadtpark Center Spittal

Bieter Indikatives Angebot 2. Angebotsrunde/Nachbesserung  ermittelter
s Bestbieter
in Mio. EUR

Bieter 1 29,00 keine weitere Teilnahme

Bieter 2 26,50 27,10 X

Bieter 3 25,00 keine Erhdhung, Reduktion auf 20,00

Bieter 4 23,00 28,50

(Angebot inkludiert jedoch
umfassende Mietgarantien mit
Barwert von rd. 7,60 Mio. EUR)
Bieter 5 15,00 nicht weiter einbezogen

Quelle: HBInt

82

Aufgrund der geringen Angebotshohe bezog die PROBUS GmbH den
Bieter mit dem niedrigsten Gebot (Bieter 5) nicht mehr in die nédch-
ste Phase des Verkaufsprozesses ein. Die verbliebenen Bieter fanden
Aufnahme in die interne Shortlist, der Bieter mit dem hochsten indi-
kativen Gebot (Bieter 1) zog sich nach Bekanntgabe der Aufnahme in
die Shortlist aus dem Verkaufsverfahren zuriick.
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Den verbleibenden drei Bietern gab die PROBUS GmbH in einer zweiten
Angebotsrunde Gelegenheit, ihre bestehenden Angebote zu verbessern.

(2) In dieser zweiten Angebotsrunde erhohte ein Bieter sein Angebot
von 23,00 Mio. EUR auf 28,50 Mio. EUR (Bieter 4), forderte jedoch
zusitzlich eine Mietgarantie ein'4. Die PROBUS GmbH errechnete den
Barwert dieser Mietgarantie mit rd. 7,60 Mio. EUR. Bei einer Eintritts-
wahrscheinlichkeit der Zahlungsverpflichtungen von rd. 19 % konnte
dieser Bieter somit nicht mehr als Bestbieter beurteilt werden. Da die
PROBUS GmbH die Eintrittswahrscheinlichkeit mit iiber 50 % ansetzte
und der Bieter 4 trotz weiterer Aufforderung kein verbessertes Ange-
bot legte, wurde als Bestbieter mit 27,10 Mio. EUR Bieter 2 festgestellt,
dessen erstes indikatives Angebot 26,50 Mio. EUR betragen hatte.

Das verbesserte Angebot des Bieters 2 erfolgte am 26. Mai 2011 unter
dem Vorbehalt des positiven Abschlusses einer rechtlichen, wirtschaft-
lichen und technischen Due Diligence des Objekts. Weiters verpflich-
tete sich die PROBUS GmbH auf Ansuchen des Bieters im Rahmen
einer Exklusivitidtsvereinbarung, in diesem Zeitraum mit keinem Drit-
ten einen Kaufvertrag tiber das Kaufobjekt abzuschlieBen. Die Exklusi-
vitatsvereinbarung enthielt den Kaufpreis (27,10 Mio. EUR) und einen
bereits ausverhandelten Entwurf des Kaufvertrags mit Vereinbarungen
fiir allenfalls erforderliche Anpassungen dieses Kaufpreises aufgrund
von Ergebnissen der Due Diligence. Den Abschluss der Exklusivi-
tatsvereinbarung genehmigte der Vorstand der HBInt am 13. Septem-
ber 2011.

Der von der PROBUS GmbH intern vordefinierte Verkaufsprozess sah
die Abgabe von verbindlichen Angeboten grundsitzlich erst nach der
Durchfithrung der Due Diligence vor.

(3) Als Ergebnis der Due Diligence wurden vom Bieter Mingel auf-
gezeigt, die bei Vertragsabschluss zu Haftungsiibernahmen durch die
HBInt gefiihrt hatten. Insbesondere entsprach der Boden der Tiefga-
rage des Einkaufszentrums nicht den vorgeschriebenen Dichtheitsan-
forderungen. Der Bieter schitzte die Kosten fiir den Fall einer notwen-
digen Totalsanierung auf 1,30 Mio. EUR bzw. einer Teilsanierung auf
100.000 EUR. Am 6. Dezember 2011 beschloss der Vorstand der HBInt
die Ubernahme einer Haftung fiir die Behebung des Mangels mit einer
Haftungsgrenze in der Hohe von 1,30 Mio. EUR. Die HBInt schitzte
bei Abgabe der Haftung das Eintrittsrisiko jedoch als gering ein, weil

4" Diese sah sowohl eine Garantie der Ertrige aus den bestehenden Mietvereinbarungen
bis Ende 2020 vor, als auch nachtrigliche Abschlagszahlungen fiir den Fall, dass in
diesem Zeitraum wichtige Mieter ihr Mietverhiltnis aufkiindigen und nicht adaquat
ersetzt werden.
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sie den Mangel als Gewihrleistungsanspruch gegeniiber dem Gene-
ralunternehmer geltend machen wollte.

(4) Der Aufsichtsrat der HBInt genehmigte den Verkauf des Einkaufs-
zentrums ,Stadtpark Center Spittal” einschlieBlich der Haftungsklau-
sel zum Verkaufspreis von 27,10 Mio. EUR am 12. Dezember 2011.
Die Unterzeichnung des Kaufvertrags erfolgte am 15. Dezember 2011.

(5) Ende Dezember 2011 stellte ein Ziviltechniker im Zuge einer Ana-
lyse der Bodenproben fest, dass statt einer Totalsanierung lediglich eine
Teilsanierung notwendig war; damit reduzierte sich die von der HBInt
iibernommene Haftung — wie im Kaufvertrag fiir diesen Fall verein-
bart — auf 100.000 EUR. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch
den RH im Juli 2012 war iber die Sanierung und deren Kosten zwi-
schen der PROBUS GmbH und dem Generalunternehmer noch keine
Einigung erzielt worden.

Der RH hielt fest, dass die HBInt beim Abschluss des Kaufvertrags
aufgrund von in der Due Diligence aufgedeckten Mingel eine Haf-
tung fiir Gewihrleistungszahlungen mit einer Haftungsgrenze von
1,30 Mio. EUR eingegangen war, die sich nach Vorlage eines Sachver-
stindigengutachtens auf 100.000 EUR reduzierte. Um diesen Betrag
kann sich der Verkaufserlos bei Schlagendwerden der verbleibenden
Haftung nachtriglich noch reduzieren.

Der RH stellte weiters fest, dass die PROBUS GmbH — wie auch schon
beim Verkauf der Biiroliegenschaft .Nomis Quartier* (zur Ermittlung
des Bestbieters Nomis Quartier siche TZ 16) — von ihrem intern vor-
definierten Verkaufsprozess abwich. Er wiederholte seine Empfehlung,
die internen Richtlinien bzw. definierten Abldufe der PROBUS GmbH
dahingehend zu erweitern, dass der Spielraum bei exklusiven Ver-
handlungen mit nur einem Bieter klar definiert wird. Dabei wire z.B.
festzulegen, unter welchen Umstinden Exklusivitiat vereinbart werden
kann, bzw. wiren enge Grenzen zu definieren, innerhalb derer im Ver-
handlungswege Kaufpreisverinderungen zulissig sind.

(1) Die HBInt teilte in ihrer Stellungnahme Sachverhaltselemente zum
Verhalten der Bieter 3 und 4 (u.a. Inhalt der Anbote, Terminabsagen,
telefonische Urgenzen, Kaufvertragsentwiirfe) mit.

(2) Laut Stellungnahme der HBInt zeigte der Umstand, dass zum Zeit-
punkt des Abschlusses der Exklusivitdtsvereinbarung mit Bieter 2 kein
weiteres akzeptables und/oder belastbares Anbot vorgelegen sei, und
dass sich alle Bieter (ausgenommen Bieter 2) nur spekulativ mit der
Hoffnung auf einen besonders niedrigen Preis an dem Verkaufsverfah-
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ren beteiligt zu haben schienen, die Schwierigkeiten bei der Verwertung
des Einkaufszentrums ,Stadtpark Center Spittal® und — gerade mit
Blick auf den groBen Abstand der auch qualitativ stark unterschied-
lichen Gebote — das Erfordernis, den einzigen seridosen Bieter 2 mog-
lichst rasch zu binden.

Da Bieter 2 weitgehende Informationen zu den kaufpreisrelevanten
Faktoren als Basis der Kalkulation des Angebots erhalten habe und
diese Faktoren auch im Detail verhandelt und geregelt worden seien,
habe PROBUS GmbH durch Abschluss dieser Vereinbarung mit Bie-
ter 2 sichergestellt, dass ein Verkauf zu einem optimalen Kaufpreis mit
Sicherheit zustande komme und eine Kaufpreisanpassung auf Grund-
lage von Ergebnissen der Due Diligence nur in klar definierten, engen
Grenzen maoglich gewesen sei. Durch konsequente und harte Verhand-
lung sei ein auBergewdhnlich gutes Verkaufsergebnis herbeigefiihrt
worden.

Der spitere Kiufer habe namlich nach der Due Diligence massiv ver-
sucht, den angebotenen Kaufpreis noch zu reduzieren, aufgrund der
Vereinbarung hierfiir aber — abgesehen von dem hervorgekommenen
Risiko einer Kontamination der Liegenschaft infolge Undichtheit des
Garagenbodens — nur mehr sehr wenig Spielraum gehabt.

(3) Die iibernommene Gewdhrleistung fiir die Beseitigung der Undicht-
heit des Garagenbodens sei exakt geregelt worden. Die Ubernahme
der Gewdhrleistung sei Hand in Hand mit der Geltendmachung von
Anspriichen gegen den seinerzeitigen Generalunternehmer gegangen,
die letztlich — im Rahmen einer vergleichsweisen Regelung — mit einer
Kostenbeteiligung von nur 26.960 EUR seitens der HBInt — auch erfolg-
reich habe durchgesetzt werden kinnen.

18.4 (1) Der RH wies darauf hin, dass die Stellungnahme der HBInt dem RH
bekannte Sachverhalte — etwa das mitgeteilte Verhalten der Bieter —
enthielt, diese jedoch auf seine kritische Wiirdigung — Abweichen der
HBInt vom intern vordefinierten Verkaufsprozess, indem die Due Dili-
gence erst nach der Angebotsabgabe mit einmaliger Verbesserungs-
moglichkeit erfolgte — nicht beriihrten. Wiewohl der RH erzielte Vor-
teile im Einzelfall nicht in Abrede stellte, erachtete er die Transparenz
des Verkaufsverfahrens fiir beeintrichtigt.

Er betonte deshalb seine Empfehlung, den intern vordefinierten Ver-

kaufsprozess dahingehend zu erweitern, dass der Spielraum bei Ver-
handlungen mit nur einem Bieter klar definiert wird.
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(2) Der RH entgegnete zu den ergdnzenden Ausfiihrungen der HBInt
betreffend Schwierigkeiten bei der Verwertung des Objekts ,Stadtpark
Center Spittal“, dass sich seine Feststellungen und Beurteilungen aus-
schlieBlich auf das Verkaufsverfahren und die Gewihrleistung bezo-
gen, Verwertungsschwierigkeiten demgegeniiber jedoch nicht im Fokus
seiner Priifungshandlungen standen.

(3) Im Ubrigen wies der RH darauf hin, dass — ungeachtet der Nicht-
ausschopfung des Haftungsrahmens fir Gewaihrleistungszahlungen
(100.000 EUR) — die schlieBlich im Vergleichsweg geregelte Kosten-
beteiligung von 26.960 EUR fiir die HBInt eine Minderung des verein-
barten Verkaufspreises bedeutete.

Ausgangssituation/Verkaufsvorbereitungen

Folgende relevante Kenndaten lagen dem Projekt zugrunde:

Tabelle 12: Immobilie , Herzog-Heinrich-StraRe”

in Mio. EUR
Historische Anschaffungskosten 7,72
Gesamtinvestitionskosten 12,50
Buchwert vor Verkauf 7,83
Verkehrswertschatzung vor Verkauf 9,74
Verkaufserlos 8,90

Quellen: PROBUS GmbH; HBInt

(1) Bei den Biroliegenschaften Herzog-Heinrich-StraBe Nr. 20
und Nr. 22 handelt es sich um zwei benachbarte Objekte in Miin-
chen, welche die HGAA in den Jahren 2004 und 2005 in renovie-
rungsbediirftigem Zustand erworben und bis zum Jahr 2006 (Nr. 20)
bzw. 2009 (Nr. 22) saniert und zu Biiroflichen umgebaut hatte (Gesamt-
investitionskosten von rd. 12,50 Mio. EUR).

Ab dem Jahr 2010 beauftragte die damals fiir die Immobilienverwer-
tung zustindige Abteilung der HBInt mehrere Makler auf Erfolgsba-
sis mit der Suche nach einem Kiufer fiir die beiden Liegenschaften.
Zu dieser Zeit betrug der Leerstand im Haus Nr. 20 rd. 79 % und im
Haus Nr. 22 rd. 7 %. Die Restlaufzeiten der bestehenden Mietvertrage
beliefen sich auf bis zu vier Jahre.
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Drei der herangezogenen Makler zeigten konkrete Probleme auf, die
einer optimalen Verwertung der Liegenschaften entgegenstiinden: Die
Bemiihungen einer zwischenzeitlichen Vermietung wiirden einerseits
an der gegebenen schwachen Marktsituation, andererseits aber auch
an das Objekt betreffenden Problemen, wie z.B. dem nicht reprisen-
tativen Eingangsbereich oder der ungeniigenden Parkplatzsituation,
scheitern. Weiters wiirden Interessenten mit wirtschaftlichen Interes-
sen eher ein Objekt mit einem geringen Leerstand in Verbindung mit
langfristigen Mietvertragen bevorzugen, wogegen fiir Interessenten mit
dem Ziel der Eigennutzung die Restlaufzeiten der bestehenden Miet-
vertrage ein Problem darstellen konnten.

Die HBInt dnderte in den darauffolgenden Monaten bis zum Antrag
iiber den konkreten Beginn der Verkaufsverhandlungen an den Vor-
stand ihre bisherige Verwertungsstrategie nicht wesentlich.

19.2 Der RH bemingelte, dass die HBInt trotz mangelnder Erfolgsaussichten
an ihrem Verkaufsverfahren iiber Makler festhielt und empfahl der
HBInt, aus Griinden der Transparenz und der Optimierung der Ertrags-
chancen ein 6ffentliches Bietverfahren einem Verkauf durch Makler
vorzuziehen.

Der RH bemingelte weiters, dass die HBInt trotz mehrerer Hinweise
von Beratern bzw. Maklern auf Problemfelder im Zusammenhang mit
der geplanten VerduBerung der beiden Immobilien ihre Strategie nicht
iiberdachte und keine geeigneten MaBnahmen setzte, um eine Verbes-
serung der Vermarktung herbeizufiihren.

19.3 (1) Laut Stellungnahme der HBInt sei die Beauftragung von am Markt
gut vernetzten Maklern sowie der Immobiliendienstleistungsgesellschaft
der Mehrheitsgesellschafterin der HBInt (Bayerische Landesbank) mit
der Verwertung der gegenstindlichen Liegenschaft bereits vor der im
Dezember 2009 durchgefiihrten Notverstaatlichung erfolgt.

Lange Zeit seien Vermietungsbemiihungen durch dffentliche Anzei-
gen sowie Vermietungsschilder gesetzt worden, um bei einem nach-
Jolgenden Verkauf aufgrund eines verbesserten Vermietungsgrades ein
gutes Verkaufsergebnis zu erzielen. Diese Bemiihungen seien aufgrund
der ungiinstigen Konfiguration der freien Mietflichen jedoch erfolg-
los geblieben.

Nach der Verstaatlichung — aber vor Neubesetzung des Vorstands —
sei im ersten Quartal 2010 zusitzlich auch ein in Miinchen ansdssiger
Makler hinzugezogen worden, um die schon fortgeschrittene Kiufer-
suche zu intensivieren und rasch zu finalisieren. Ein Stopp des lau-
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fenden Verkaufsverfahrens zum Start eines anderen Bietverfahrens
hitte die ernsthaft interessierten Bieter zu einem Riickzug veranlasst
sowie iiberdies eine Verzogerung des Verkaufs und damit eine linger
andauernde Belastung mit Leerstands- und Kapitalkosten mit sich
gebracht, was einen Schaden fiir die HBInt verursacht hitte.

Weiters seien von Immobilienexperten fiir Objekte wie die Herzog-Hein-
rich-StraBe Verkaufsaktivititen durch gut vernetzte Makler als wesent-
lich erfolgversprechender eingeschitzt worden, als ein breit angelegtes
Bietverfahren. SchlieBlich sei das Objekt aufgrund der schon 2009
gesetzten und 2010 intensivierten Verwertungsaktivititen am rele-
vanten Markt bestens bekannt und somit dem Sinn nach auch breit
und dffentlich angeboten gewesen.

(2) Investitionen zur Verbesserung der Vermietungssituation seien
— entgegen der Feststellungen des RH — sowohl in 2009 als in Folge
auch in 2010 iiberlegt und gepriift worden, doch habe sich anhand von
Planrechnungen und Kalkulationen gezeigt, dass erstens die Rentabi-
litdt derartiger Investitionen — nicht zuletzt angesichts der zeitnahen
Verkaufspline — nicht darstellbar gewesen sei und zweitens die Gefahr
von Fehlinvestition bestanden habe, weil mieterspezifische Anforderun-
gen ohne konkreten Mieter nicht definiert werden konnten.

Die vom RH zitierten Empfehlungen fiir Investitionen in der Hoffnung
auf eine leichtere Vermietbarkeit wiirden von jenem Makler stammen,
der mit der Mietersuche betraut gewesen sei und daher schon aus Eigen-
nutz — nicht jedoch primdr mit Blick auf die Kalkulation des Vermie-
ters — Investitionen verlangt habe.

(1) Der RH erwiderte, dass schon im September 2009 die damals exklu-
siv mit der Beratung und Unterstiitzung im Zusammenhang mit der
geplanten VeriuBerung der beiden Liegenschaften beauftragte Baye-
rische Landesbank (Geschiftsfeld Immobilien) in einem Projektbericht
empfohlen hatte, zusitzliche Parkplitze zu schaffen und den Eingangs-
bereich umzubauen, um die Attraktivitit des Objekts zu steigern. Auch
drei weitere von der HBInt herangezogene Makler zeigten unabhin-
gig von einander der Verwertung der Liegenschaften entgegen ste-
hende Probleme auf. Dabei wiesen zwei der drei Makler u.a. auf die
nicht zufriedenstellende Situation im Eingangsbereich und auf feh-
lende Parkplitze hin.

Der RH bezweifelte daher die Darstellung der HBInt, wonach ein ein-
zelner Makler aus Eigennutz die Vornahme von Investitionen verlangt
hiitte. Der RH stellte in diesem Zusammenhang jedoch nachdriicklich
klar, dass er keine ,zitierten Empfehlungen fiir Investitionen® abgege-
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ben hat. Sehr wohl verblieb der RH hingegen bei seiner Kritik, dass die
HBInt — trotz mehrerer Hinweise auf Problemfelder im Zusammenhang
mit der geplanten VerauBerung der beiden Immobilien — keine geeig-
neten MaBnahmen fiir eine bessere Vermarktung setzte und bekrif-
tigte seine Empfehlung, kiinftig ein o6ffentliches Bietverfahren einem
Verkauf durch Makler vorzuziehen.

(2) Im Ubrigen weist der RH darauf hin, dass der bereits abgeschlos-
sene Verkauf der Immobilie ,Herzog-Heinrich-StraBe* seiner Beur-
teilung unterlag, weswegen seine Empfehlung auf zukiinftige Trans-
aktionen gerichtet ist. Er stellte klar, dass er einen Stopp des (bereits
abgeschlossenen) Verkaufsverfahrens der Immobilie ,Herzog-Heinrich-
StraBe” nicht empfohlen hatte; ein aus einem solchen Stopp resultie-
render Schaden fiir die HBInt war daher nicht moglich.

Ermittlung des Bestbieters/Vertragsabschluss

20.1 (1) Im August 2010 lagen der HBInt'® fiinf (iber Maklerbiiros vermit-
telte Angebote fiir den Verkauf der beiden Biiroimmobilien vor, die
jedoch aufgrund von fehlenden Vorgaben der HBInt keine vergleich-
bare Struktur aufwiesen. Diese bewegten sich zwischen 7,30 Mio. EUR
und 10,20 Mio. EUR, wobei die Struktur der Angebote uneinheitlich
war:

— Drei Bieter legten pauschale Angebote (,wie es steht und liegt").

— Ein Bieter verlangte umfangreiche Mietgarantien fiir die leer ste-
henden bzw. moglicherweise leer werdenden Flachen.

— Ein weiterer Bieter staffelte sein Angebot, ausgehend von einem
Angebot ,wie es steht und liegt” (8,00 Mio. EUR) bis zu vier weite-
ren méglichen Varianten, die eine Ubergabe der Objekte bei 90 %
Vollvermietung zu einem (ansteigend) vorgegebenen Mietpreis und
einer vorgegebenen Mietvertrags-Mindestlaufzeit beinhalteten. Eine
Variante dieses Angebots (Variante 4) sah u.a. eine Vermietung der
Leerstandsflichen durch den Verkdufer bis spitestens 31. Dezem-
ber 2010 zu einem vorgegebenen Mietpreis pro m? bei einem Ange-
botspreis von 10,00 Mio. EUR vor.

(2) Am 17. August 2010 genehmigte der Vorstand der HBInt den Antrag
des fiir die Verkaufsaktivititen zustindigen Bereichs'® und somit den

!> Das Verkaufsverfahren wurde von der HBA begonnen.

6 M&A Restructuring (Vorginger von Mergers & Acquisitions Group Restructuring)
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Beginn der Verkaufsverhandlungen fiir die beiden Objekte. Als Bestbie-
ter wurde jener Bieter festgelegt, der mit der Variante 4 seines Ange-
bots in der Hohe von 10,00 Mio. EUR auch zugleich das hochste Gebot
gelegt hatte. Gleichzeitig wurde diesem Bieter auf sein Ersuchen hin
Exklusivitdt im weiteren Verkaufsprozess zugesichert.

(3) Ab September 2010 zeigte sich, dass in der Vermietung der Leer-
stinde wenig Fortschritte erzielt wurden und sich der vom Bestbie-
ter vorgegebene Vermietungsgrad fiir die Kaufabwicklung per Jah-
resende schwer erreichen lieB. Aus diesem Grund forderte der fiir die
Verkaufsaktivititen zustindigen Bereich den bisherigen Bieterkreis zu
einer Nachbesserung seiner Angebote fiir das Objekt ,wie es steht und
liegt* bis spatestens zum 1. Oktober 2010 auf.

Dies bedeutete auch, dass der bisherige Bestbieter auf sein damaliges
Angebot von 8,00 Mio. EUR fiir ,wie es steht und liegt” zuriickfiel und
erneut an dem Bieterprozess (Nachbesserung) teilnehmen musste, von
dem er bereits — auch per Vorstandsgenehmigung der HBInt besti-
tigt — als Bestbieter hervorgegangen war. Diese Vorgangsweise war
nicht nachvollziehbar.

Per 1. Oktober 2010 lagen fiir diese zweite Offertaufforderung .wie es
steht und liegt" folgende Kaufangebote vor:

Tabelle 13:  Bestbieterermittlung Herzog-Heinrich-StraBe

Bieter Nachbesserung per ermittelter

1. Oktober 2010 Bestbieter
in Mio. EUR

Bieter 1 8,230

Bieter 2 8,250

Bieter 3 8,400

Bieter 4 8,625

Bieter 5 8,900 X

Quelle: HBInt
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Als Bestbieter ging jener Bieter hervor, der auch im August 2010
(damals mit seinem Angebot Variante 4) als Bestbieter ermittelt wor-
den war. Dieser (Bieter 5) erhohte sein damaliges Angebot der Vari-
ante 1 von 8,1 Mio. EUR auf 8,9 Mio. EUR.

(4) Zwischen 22. und 26. November 2010 fiihrte der Bestbieter (Bie-
ter Nr. 5) im von der HBInt zur Verfiigung gestellten Datenraum eine
Due Diligence durch. Die Vertragsverhandlungen erfolgten unter Bei-
ziehung einer lokal ansdssigen Anwaltskanzlei. Die Unterzeichnung
des Kaufvertrags zwischen der HBInt und dem Bieter Nr. 5 erfolgte
am 28. Mirz 2011, der Kaufpreis belief sich auf 8.900.001 EUR.

(5) Zum 31. Dezember 2010 betrugen die gebuchten Anschaffungskos-
ten fiir die beiden Liegenschaften 12,50 Mio. EUR. Die korrespondie-
renden Buchwerte beliefen sich auf 11,83 Mio. EUR. Aufgrund eines
Gutachtens vom Mai 2009, das unter Einbeziehung von Marktprei-
sen fiir die Objekte einen Verkehrswert von 9,74 Mio. EUR ermittelte,
erhohte die HBInt im Wirtschaftsjahr 2009 eine diesbeziigliche Riick-
stellung auf insgesamt 3,94 Mio. EUR. Dies verminderte den rechne-
rischen Wert zum 31. Dezember 2010 von 11,83 auf 7,89 Mio. EUR.

20.2 Der RH hielt fest, dass der Kaufpreis fiir die Biiroobjekte Herzog-Hein-
rich-StraBe 8,90 Mio. EUR betrug und somit um rd. 1,01 Mio. EUR iiber
dem um die Riickstellung verminderten Wert per 31. Dezember 2010
lag. Somit konnte zwar ein Buchgewinn erzielt werden, der aber berei-
nigt um die Riickstellung in der Hohe von 3,94 Mio. EUR insgesamt
zu einem Verlust in der Hohe von 2,93 Mio. EUR fiihrte.!”

Der RH kritisierte, dass die HBInt bei der Beauftragung der Makler
keine klaren Vorgaben betreffend die Angebotserstellung erteilt hatte
(Mindestpreise, mogliche Varianten etc.). Dadurch waren die Angebote
uneinheitlich und schwer vergleichbar.

Der RH bemingelte auch, dass die HBInt im Rahmen ihrer Bestbieter-
ermittlung eine Variante wihlte, die einen Vermietungsgrad von 90 %
innerhalb eines kurzen Zeitraums zum Ziel hatte, obwohl sie bereits
seit Lingerem die betreffenden leer stehenden Biiroflichen nicht ver-
mieten konnte. Die Aufforderung zur Nachbesserung brachte zwar
eine Erhéhung der urspriinglichen Gebote fiir ,wie es steht und liegt*
mit sich, der in der ersten Angebotsrunde angepeilte Verkaufspreis in
der Hohe von 10,00 Mio. EUR konnte jedoch nicht mehr erreicht wer-
den, weil der Vermietungsgrad unter 90 % lag. Der RH hielt kritisch
fest, dass die Aufforderung zur Nachbesserung nach erfolgtem Best-

7" Die Kosten der Verkaufstransaktion (Maklergebiihren, Anwaltskosten) sind nicht ein-
gerechnet.
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20.3

bieterzuschlag (inkl. vereinbarter Exklusivitat fiir den damaligen Best-
bieter) keine geeignete MaBnahme war, zur Transparenz des Verfah-
rens beizutragen.

Der RH empfahl daher der HBInt, kiinftig nur strukturierte Bietverfah-
ren mit klaren, fiir alle Teilnehmer transparenten und im Vorhinein
bekannten Bedingungen durchzufiihren.

(1) Laut Stellungnahme der HBInt sei das gegenstindliche Verkaufs-
objekt urspriinglich als Headquarter der HBA fiir Deutschland konzi-
piert und dementsprechend kostenintensiv umgebaut worden. Nach der
Entscheidung, das Bankgeschift in Deutschland zu schlieBen, sei kor-
rekterweise schon im Jahresabschluss 2009 eine Restrukturierungs-
Riickstellung von 3,94 Mio. EUR gebildet worden.

Eine Vermengung von Investitionen in ein kiinftiges Headquarter in der
Zeit vor der Anteilsiibernahme mit der Bewertung von Verkaufserfol-
gen im Jahr 2010 sei nicht sachlich gerecht und daher auch zuriick-
zuweisen. Die fiir die baulichen MaBnahmen zur Ausgestaltung eines
Bank-Headquarters in Deutschland vor der Notverstaatlichung geta-
tigten Investitionen hdtten im Verkehrswert der Immobilie — wie bei
individuellen, nutzerbezogenen Investitionen die Regel — klarerweise
keine Deckung gefunden.

Der vom RH errechnete Verlust (durch den Verkaufserlos nicht gedeckter
Teil des Buchwertes vor Riickstellung 2009) sei daher konsequenter-
weise dem Bankgeschift in Deutschland vor 2009 zuzurechnen. Eine
Zurechnung in die Bewertung der Verkaufsaktivititen zu einem weit
spiteren Zeitpunkt sei aus Sicht der HBInt inhaltlich nicht argumen-
tierbar. Dies gelte umso mehr, als fiir das Konzernergebnis 2010 durch
den erfolgreichen Verkauf ein Teil der 2009 gebildeten Riickstellung
aufgelost und ein auBerordentlicher Ertrag von 1,01 Mio. EUR erzielt
werden konnte. Der vom RH geduBerten Kritik an der Bestbieterermitt-
lung sei somit zu widersprechen.

(2) Klares Ziel und Vorgabe der Maklerbeauftragung sei ein Verkauf der
Immobilie ohne Gewdihrleistungszusagen seitens des Verkaufers gewe-
sen. Dem Vorstandsantrag an die HBA vom 12. August 2010 sei zu
entnehmen, dass Bieter 4 sein Anbot nur unter Bedingungen abgege-
ben habe, die den Vorgaben nicht entsprachen und Bieter 5 nicht nur
ein Anbot entsprechend der Vorgabe ,wie es liegt und steht”, sondern
auch noch weitere Angebote mit erheblichen Nachbesserungen unter
bestimmten Bedingungen der Vermietung des Objekts unterbreitet hatte.
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Im Fall der Erfiillbarkeit von Bedingungen der Vermietung sei Bie-
ter 5 eindeutig Bestbieter gewesen. Im — in der Folge eingetretenen —
Fall der Unerfiillbarkeit der Bedingungen sei jedoch nur ein Verkauf
Lwie es liegt und steht* maoglich und damit eine neuerliche Angebots-
runde unumgdnglich gewesen. Der Schluss des RH, die Vorgaben fiir
die Angebote seien nicht klar gewesen, sei damit schon aus der Ange-
botssituation nicht ableitbar. Hinzu komme, dass Vorgaben, die eine
individuelle Angebotslegung schon vor dem Last & Final Offer aus-
schlieBen, in der Praxis kontraproduktiv fiir einen wettbewerbsorien-
tierten Verkaufsprozess seien.

Besonders wichtig sei aber, dass nach Klirung der Nicht- Erfiillbar-
keit der auf Vermietung ausgerichteten Bedingungen einzelner Ange-
bote, alle Bieter zu einer Nachbesserung ihrer Angebote unter glei-
chen Bedingungen eingeladen worden seien. Resultat dieser Runde
seien jedenfalls miteinander vergleichbare Angebote unter Zugrunde-
lequng identer Annahmen gewesen. Da dabei nochmals eine deutliche
Verbesserung erzielt worden sei, gehe die Kritik der RH an der zwei-
ten Offertrunde ins Leere.

Dies gelte auch fiir die Kritik des RH, die Aufforderung zur Nachbes-
serung habe zwar eine Erhéhung der urspriinglichen Gebote ,wie es
liegt und steht™ mit sich gebracht, jedoch sei der in der ersten Ange-
botsrunde angepeilte Kaufpreis von 10 Mio. EUR nicht mehr erreicht
worden. Dieser Kaufpreis sei in der ersten Angebotsrunde nur unter
Bedingungen geboten worden, die nicht oder — wenn iiberhaupt — nur
mit hohen Zusatzaufwendungen fiir die HBInt hdtten erreicht werden
konnen. Diese Zusatzaufwendungen seien aber wirtschaftlich nicht
rechtfertigbar gewesen.

20.4 (1) Der RH erwiderte, dass er in seine gesamthafte und abschlieBende
Darstellung des Verkaufsprozesses alle Finanzstrome — unabhingig
vom Zeitpunkt der Entstehung — einbezog, weswegen er keine Ver-
mengung von Investitionen in der Zeit vor Anteilsiitbernahme mit der
Bewertung von Verkaufserfolgen im Jahr 2010 vornahm, sondern viel-
mehr eine Gesamtbeurteilung traf.

Demgegentiber war fiir ihn die Stellungnahme der HBInt nicht nach-
vollziehbar, derzufolge sie einerseits eine nicht sachgerechte Vermen-
gung von Investitionen in der Zeit vor Anteilsiibernahme mit der
Bewertung von Verkaufserfolgen in 2010 monierte, aber gleichzeitig
selbst in ihrer Stellungnahme den auBerordentlichen Ertrag aus der
Auflésung der 2009 gebildeten Riickstellung dem erfolgreichen Ver-
kauf im Jahr 2010 gegenrechnete.

Bund 2015/11 93

www.parlament.gv.at (Neuverteilung von 111-191 der Beilagen XXV.GP gem. § 21 Abs. 1a GOG-NR)



8 von 100

111-1 der Beilagen XXV1. GP - Bericht - 01 Hauptdokument Teil 1 (gescanntes Original)

Immobilienverkaufe

94

Der RH wies darauf hin, dass in einer ihm vorliegenden Information
an den damaligen Vorstand am 13. August 2010 festgehalten war, dass
der Verkaufspreis des Bestbieters im giinstigsten Fall weit unter dem
aktuellen Buchwert liege. In der Jahresbilanz 2009 sei bereits eine
Restrukturierungsriickstellung in der Hohe von 4 Mio. EUR gebildet
worden und somit kein weiterer Abschreibungsbedarf mehr gegeben.

(2) Der RH stellte im Zusammenhang mit der .Maklerbeauftragung”
klar, dass der Bereich M&A-Restructuring am 12. August 2010 dem
Vorstand der HBA einen Antrag auf Beginn der Verkaufsverhand-
lungen vorlegte (genehmigt in der Vorstandssitzung der HBA vom
18. August 2010). In diesem Antrag waren die bis dahin eingelangten
Kaufangebote fiir die Immobilien Herzog-Heinrich-StraBe aufgelistet.

Die Aufstellung enthielt Angebote von drei Bietern fiir ,wie es steht
und liegt“, ein Angebot eines Bieters, verbunden mit diversen Mietga-
rantien und ein Angebot eines Bieters in vier Varianten (darunter auch
ein Angebot fiir ,wie es steht und liegt”). Die vierte Variante dieses Bie-
ters enthielt unter der Bedingung eines Vermietungsrads von mindes-
tens 90 % (Nachvermietung durch den Eigentiimer HBInt) bei einem
durchschnittlichen Mietniveau von 14,50 EUR pro m? einen Kaufpreis
in der Hohe von 10 Mio. EUR. In seinem Kaufangebot legte der Bieter
fiir diese Variante ein Erreichen dieser Bedingungen bis Ende Novem-
ber 2010, spitestens jedoch bis 31. Dezember 2010 fest.

Der Bereich M&tA-Restructuring fithrt dazu im Vorstandsantrag Fol-
gendes aus: ,Die Wahrscheinlichkeit, ein durchschnittliches Mietni-
veau gemiB der Variante 4 des Kaufinteressenten erreichen zu konnen,
ist aufgrund der derzeitigen Marktsituation in Miinchen am hochsten
und daher dieser Kaufinteressent derzeit als Bestbieter zu bewerten.” Es
sei weiters beabsichtigt, sofort mit dem Verwertungsprozess zu begin-
nen und mit dem Bestbieter in Verkaufsverhandlungen zu treten sowie
eine schriftliche Exklusivitit, wie vom Kaufinteressenten gewiinscht,
erteilen zu konnen.

Der RH erblickte in der Vorgabe der HBInt, die Immobilie ohne Gewidhr-
leistungszusagen seitens der HBInt zu verkaufen, keine klare Vorgabe
betreffend die Angebotserstellung im Sinne seiner Empfehlung. Zudem
enthielten die Maklervertrige, welche die HBInt mit den verschiedenen
Maklern abschloss, keine Hinweise auf ein von der HBInt vorgege-
benes Prozedere bei der Angebotsabgabe, das eine Vergleichbarkeit
der Angebote sichergestellt hitte. Auch der geplante Ablauf des Ver-
kaufsprozesses war nicht klar dargelegt. Der RH wies somit die Aus-
sage der HBInt, wonach die Darstellung des RH beziiglich klarer Vor-
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gaben fiir die Angebotslegung durch Makler nicht zutreffend gewesen
sei, entschieden zuriick.

Nach Ansicht des RH hitten klare Vorgaben der HBInt betreffend die
Angebotserstellung die Abgabe uneinheitlicher bzw. schwer vergleich-
bare Angebote vermindert. Damit wére der Antrag an den Vorstand,
Verhandlungen mit dem Bestbieter aufgrund einer Variante zu begin-
nen, die sich spiter als unerfiillbar fiir die HBInt erwies und die Not-
wendigkeit einer zweiten Bieterrunde nach sich zog, obsolet gewesen.
Nach Ansicht des RH war die zweite Bieterrunde nur deshalb not-
wendig geworden, weil die HBInt keine klaren Vorgaben zum Ablauf
des Verkaufsverfahrens und betreffend die Angebotserstellung erteilt
hatte (z.B. zeitlicher Ablauf des Verfahrens, Verfahren der Bestbieter-
ermittlung, Zeitpunkt der Bestbieterermittlung, mogliche Varianten,
Bewertung dieser Varianten, EinflieBen der Varianten in die Bestbie-
terermittlung). In diese Richtung deutet nach Auffassung des RH die
Stellungnahme der HBInt selbst, die als ... Resultat dieser (zweiten)
Runde ... jedenfalls miteinander vergleichbare Angebote ..." nennt.

Der RH verblieb daher bei seiner — nicht ins Leere gehenden, sondern
sachgerechten — Kritik.

Nach Ansicht des RH hitte der HBInt — ungeachtet der Ausfiih-
rungen des Bereichs M&A-Restructuring im Vorstandsantrag — schon
bei der Bestbieterermittlung im Vorfeld des Vorstandsantrags vom
12. August 2010 klar sein miissen, dass sie die Bedingungen der Vari-
ante 4 nur schwer erreichen konnte. Der RH sah jedenfalls keine Hin-
weise, wonach der HBInt kurze Zeit spiter, als sie im September 2010
als Angebotsfrist fiir die zweite Angebotsrunde .wie es steht und liegt”
den 1. Oktober 2010 festlegte, mehr Informationen bzw. Kenntnisse iiber
die Unerfiillbarkeit der Bedingungen hatte, als zuvor im August 2010.

Weiters rief der RH in Erinnerung, dass der Vorstandsantrag des
Bereichs M&A-Restructuring vom 12. August keine Hinweise darauf
enthielt, dass — wie in der Stellungnahme der HBInt ausgefiihrt — der
Kaufpreis in der ersten Angebotsrunde nur unter Bedingungen geboten
worden war, die nicht oder wenn {iberhaupt nur mit hohen Zusatzauf-
wendungen fiir die HBInt hitten erreicht werden konnen.

Der RH bekriftigte daher seine Kritik an der gewihlten Variante im
Rahmen der Bestbieterermittlung. Ebenso hielt der RH seine Kritik
aufrecht, dass die Aufforderung zur neuerlichen Angebotsrunde nach
erfolgtem Bestbieterzuschlag und genehmigtem Antrag auf Beginn der
Verkaufsverhandlungen keine geeignete MaBnahme war, zur Transpa-
renz des Verfahrens beizutragen.
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Der RH trat zudem im Fall des gegenstindlichen Immobilienverkaufs
der Aussage der HBInt in ihrer Stellungnahme entgegen, derzufolge
Vorgaben, die eine individuelle Angebotslegung schon vor dem Last
€ Final Offer ausschlieBen, in der Praxis kontraproduktiv fiir einen
wettbewerbsorientierten Verkaufsprozess seien.

Dies insbesondere deshalb, weil dem RH keine Unterlagen vorlagen,
wonach die HBInt urspriinglich eine zweite Angebotsrunde (ein Last
& Final Offer) vorgesehen hatte. Weder setzte die HBInt die Bieter von
einem diesbeziiglich geplanten Prozedere vor erster Angebotslegung
in Kenntnis, noch fand sich im Vorstandsantrag vom 12. August 2010
ein Hinweis auf eine geplante zweite Bieterrunde. Auch der Umstand,
dass die HBInt einem Bieter Anfang September 2010 eine Absage
erteilte, weil er nicht als Bestbieter hervorgegangen war, zeigte nach
Ansicht des RH, dass die HBInt urspriinglich keine zweite Bieterrunde
vorgesehen hatte.

Der RH bekriftigte in diesem Zusammenhang seine Empfehlung an
die HBInt, kiinftig nur strukturierte Bietverfahren mit klaren, fiir alle

Teilnehmer transparenten und im Vorhinein bekannten Bedingungen
durchzufiihren.

Ausgangssituation

Folgende relevante Kenndaten lagen dem Projekt zugrunde:

Tabelle 14:  Projekt Messegelande

in Mio. EUR
Historische Anschaffungskosten 2,35
Planungskosten 3,50
Buchwert vor Verkauf 2,35
Verkehrswertschatzung vor Verkauf 3,51
Verkaufserlos 2,35

Quellen: PROBUS GmbH; HBInt

Am 22. Mai 2006 beschloss der Projektausschuss der HBInt, ein mul-
tifunktionales Businesscenter in Klagenfurt am Waérthersee zu errich-
ten. Um das Projekt in einer gesonderten Gesellschaft abwickeln zu
kénnen, griindete eine Tochtergesellschaft der HBInt, die Hypo Alpe-
Adria-Immobilien GmbH (HYPO IMMOBILIEN; vormals: Hypo Alpe-
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