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KKURZFASSUNG

Immobilienverwaltung der
Landeshauptstadt Klagenfurt

er Karntner Landesrechnungshof (LRH) liberpriifte die Immobilienver-

waltung der Landeshauptstadt Klagenfurt. Der LRH kritisierte, dass die
Landeshauptstadt Gber keine aktuellen und vollstandigen Belegungsplane
zu ihren Gebauden und Objekten verfligte. Es fehlte auch ein Gesamtiber-
blick Uber die dauerhaft von der Landeshauptstadt angemieteten Objekte.
Das fuhrte dazu, dass sie die Gebdude nicht effizient bewirtschaften konn-
te. Der LRH empfiehlt Mallnahmen, um die Immobilien effizienter zu ver-

walten und die Ablaufe zu verbessern.

Aufgabenzusammenfiihrung

Im Jahr 2017 errichtete die Landeshaupt-
stadt die Abteilung Facility Management,
um die bis dahin auf mehrere Abteilun-
gen verteilten Aufgaben im Bereich der
Immobilienverwaltung zusammenzu-
flihren. Ausgenommen davon waren die
Gemeindewohnungen, die der Eigenbe-
trieb Klagenfurt Wohnen verwaltete. Der
LRH kritisierte, dass die Eingliederung
der Aufgaben in die Abteilung Facility
Management nach mehr als flnf Jahren
noch nicht abgeschlossen war und einzel-
ne Aufgaben noch immer in anderen Ab-
teilungen verblieben. Die Eingliederung
der Aufgaben ware so rasch wie moglich
abzuschlieBen. (TZ 5)

Fehlerhafte Aufzeichnungen

Die Landeshauptstadt war Eigentimerin
von 1.789 Hektar Grund, wovon sich

495 Hektar aulRerhalb des Gemeinde-
gebiets befanden. Darliber hinaus hatte
die Landeshauptstadt als Alleineigen-
timerin vier Gesellschaften, die im
Bereich der Immobilienverwaltung tatig
waren. Diese besallen und verwalteten
Liegenschaften im AusmaR von rund 19
Hektar.

Den Liegenschaftsbestand erfassten die
Abteilungen ,Facility Management”,
,Rechnungswesen” sowie ,Vermes-
sung und Geoinformation®, der Eigen-
betrieb Klagenfurt Wohnen und die
Unternehmen im Eigentum der Lan-
deshauptstadt getrennt voneinander
in unterschiedlichen IT-Systemen. Die
Aufzeichnungen waren teilweise feh-
lerhaft und wichen voneinander ab.
Zudem waren Liegenschaften mit einer
Flache von insgesamt 44.692 m? nicht
im Anlagenverzeichnis der Landes-
hauptstadt erfasst.



Der LRH empfahl, digitale Schnittstellen
zwischen den IT-Systemen fiir den Daten-
austausch unter Kosten-Nutzen-Aspekten
zu evaluieren und nach Moglichkeit zu
implementieren, um die Datenqualitat
zu verbessern. Die Grundstiicksdaten im
Anlagenverzeichnis sollten tGberprift und
die fehlenden Liegenschaften rasch auf-
genommen werden. (TZ 15, 16, 19)

LiegenschaftsverauRerungen
offentlich kundmachen

Von 2017 bis 2022 verauRerte die Landes-
hauptstadt Flachen im Ausmal$ von 117.048
m? und kaufte Flichen im Gesamtausmaf
von 138.923 m?. Die Verfahrensgrundsatze
der Europaischen Kommission sahen fiir
Verkadufe von Bauten oder Grundstiicken

IKURZFASSUNG

durch die 6ffentliche Hand ein hinreichend
publiziertes Bieterverfahren und den Ver-
kauf an den Meistbietenden vor. Alternativ
konnte der Marktpreis durch eine unabhan-
gige Bewertung von einem Sachverstandi-
gen festgestellt werden. Die Landeshaupt-
stadt publizierte nicht alle beabsichtigten
LiegenschaftsverauRerungen und holte

nur bei einem Teil der VerdufSerungen
Wertgutachten ein. Der LRH empfahl, alle
beabsichtigten LiegenschaftsverdaufSerun-
gen offentlich kundzumachen, um einen
moglichst groRen Interessentenkreis in den
Verkaufsprozess miteinzubeziehen. Bei
Liegenschaftsankaufen sollte der Markt-
wert grundsatzlich durch ein unabhangiges
Wertgutachten festgestellt werden, um eine
transparente Kaufpreisfindung zu gewahr-
leisten. (TZ 23, 24, 25)

194 Gebaude und Objekte im Eigentum
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Gesamtiiberblick und
Nutzungskonzept fehlten

Die Abteilung Facility Management ver-
waltete 194 Gebaude und Objekte. Um
die Nutzung der stadtischen Gebaude
zu verwalten und einen Uberblick iber
ihre Auslastung zu erhalten, wirden
sich Belegungsplane eignen. Der LRH
kritisierte, dass die Landeshauptstadt
Uber keine aktuellen und vollstandigen
Belegungsplane zu ihren Gebauden und
Objekten verfligte. Ohne vollstandige
Belegungsplane war es unmoglich, die
Leerstande zu identifizieren und die
Gebaude effizient zu bewirtschaften.
Die Landeshauptstadt entwickelte kein
Nutzungskonzept und keine Strategie
zur Vermeidung von Leerstanden ihrer
Gebaude. (TZ 27, 30)

Mit der Errichtung der Abteilung Facili-
ty Management war geplant gewesen,
die An- und Vermietung, die Pachtung
und Verpachtung sowie sonstige Nut-
zungsliberlassungen von Liegenschaf-
ten und Gebauden, ausgenommen der
Wohnungen, bei der Abteilung Facility
Management zusammenzuflihren. Zum
Zeitpunkt der Uberprifung war dies
noch nicht umgesetzt. Demnach fehlte
der Landeshauptstadt ein Gesamtiiber-
blick tGber ihre dauerhaften Mietver-
haltnisse. (TZ 40)

Die Abteilung Facility Management tber-
mittelte dem LRH beispielsweise eine
Ubersicht zu den Fremdanmietungen der

Landeshauptstadt, die zehn Objekte ent-
hielt. Das IT-System der Abteilung Facility
Management wies weitere acht Objekte
als Fremdeigentum aus. Zusatzlich er-
gaben sich aus einer Analyse der Haus-
haltsdaten durch den LRH zumindest 34
weitere Objekte, die die Landeshaupt-
stadt ganzjahrig anmietete. Die Landes-
hauptstadt hatte also keine zentrale
Ubersicht Giber die ganzjahrig angemie-
teten Objekte und Liegenschaften. Der
LRH empfahl, samtliche Anmietungen
der Landeshauptstadt zentral tiber die
Abteilung Facility Management durchzu-
flhren.

Auch die hohe Anzahl an Fremdanmietun-
gen durch die Landeshauptstadt sah der
LRH kritisch. Die Landeshauptstadt sollte ein
ganzheitliches Konzept fiir die optimale Nut-
zung aller vorhandenen Flachen erstellen.
Vorhandene Leerstande sollten bestmoglich
genutzt und dementsprechend Fremdan-
mietungen vermieden werden. (TZ 42)

Weiters kritisierte der LRH, dass die
Landeshauptstadt Gebdaude und Raume
anmietete, um diese Flachen im Rahmen
eines Prekariums unentgeltlich zu ver-
leihen. Ein Prekarium stellte eine Sonder-
form der Leihe dar, bei der der Verleiher
die Sache jederzeit willkirlich zurtick-
fordern konnte. Im Jahr 2022 vergab die
Landeshauptstadt 71 Raumlichkeiten und
Grundstucksteile als Prekarien. Fir zehn
Prekarien hatte die Landeshauptstadt
das Gebdude bzw. die Raume angemietet
und Gbernahm die Miete. (TZ 41)



174 Objekte
Fernwarme und
erneuerbare Energie

N

194 Gebaude
und Objekte
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20 Objekte
fossile Energie

9 Gasheizungen
; 11 Olheizungen

1 Pelletsheizung

173 Fernwarme

Heizsysteme

Vorbildwirkung fir
bessere Energieeffizienz

Die Abteilung Facility Management plante
im Herbst 2022 ein MalRnahmenpaket, um
die Energieeffizienz der Gebaude zu ver-
bessern. Zum Zeitpunkt der Uberpriifung
hatten die Entscheidungstrager der Landes-
hauptstadt noch keinen Beschluss dazu ge-
fasst. Energieausweise lagen nur fiir 36 der
insgesamt 194 Gebaude und Objekte vor.
Elf dieser Energieausweise waren alter als
zehn Jahre und daher bereits abgelaufen.
Somit hatten nur 13 Prozent der Gebadude
einen gltigen Energieausweis.

10 Prozent der Objekte beheizte die Lan-
deshauptstadt noch mit fossiler Energie.
Insgesamt hatten 20 Objekte eine Gas-
oder Olheizung. Im Sinne der Kirntner

Bauvorschriften sollten diese Objekte die
Heizsysteme auf Fernwarme oder erneuer-
bare Energietrager umstellen. (TZ 34)

Die Landeshauptstadt sollte eine Vorbild-
wirkung fiir die Verbesserung der Energie-
effizienz und des Klimaschutzes austiben.
Der LRH erachtete es daher als unab-
dingbar, dass die Landeshauptstadt tber
valide Beurteilungsgrundlagen tber den
thermischen und energetischen Zustand
ihrer Gebaude verfligt. Fiir alle im Eigen-
tum der Landeshauptstadt stehenden
beheizten oder klimatisierten Gebaude
und Objekte waren Energieausweise zu
erstellen. Auf dieser Grundlage sollte die
Landeshauptstadt ein Bauprogramm im
Hinblick auf die Verbesserung der Energie-
effizienz der Gebaude ausarbeiten. (TZ 33)
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Prifauftrag und Priifungsdurchfiihrung

Priifauftrag

Der Karntner Landtag beauftragte in seiner 51. Sitzung am 21. April 2022 den Karntner
Landesrechnungshof (LRH) mit der Uberpriifung der Landeshauptstadt Klagenfurt am
Worthersee in Hinblick auf die Identifizierung von Optimierungspotentialen und
moglichen MalRknahmen zur Konsolidierung sowie Strukturverbesserung. Der
Prifauftrag des Karntner Landtags ermoglichte dem LRH die Durchfiihrung der
Uberpriifung in Teilbereichen. Der vorliegende Bericht stellt die Ergebnisse der

Uberpriifung der Immobilienverwaltung der Landeshauptstadt dar.

Ziel dieser Uberpriifung war die Analyse und Optimierung der Immobilienverwaltung
der Landeshauptstadt sowie das Aufzeigen von Verbesserungspotentialen. Nicht in
die Prifung miteinbezogen waren die Bereiche der Gemeindewohnungen
(Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen)! und des 6ffentlichen Guts (GemeindestraRen,
Platze, Parks etc.) sowie die Liegenschaften der Stadtwerke Klagenfurt AG, an der die
Landeshauptstadt 100% der Anteile hielt, und der Messe Betriebsgesellschaft m.b.H.,
an der die Landeshauptstadt 48% der Anteile hielt. Die gegenstandliche Uberpriifung

umfasste auch nicht die Uberpriifung einzelner Projekte.

Priifungsdurchfiihrung

Grundlage der Uberpriifung waren die Auskiinfte und vorgelegten Unterlagen der
Landeshauptstadt. Fiir die Uberpriifung standen dem LRH insbesondere Daten und
Unterlagen der Abteilung Facility Management und deren Dienststellen zur
Verfligung. Offene Fragen besprach der LRH mit den Verantwortlichen der einzelnen

Abteilungen der Landeshauptstadt.

Am 13. Oktober 2023 fand die Schlussbesprechung mit den zustandigen Personen der
Landeshauptstadt statt, in deren Verlauf der LRH die Priffeststellungen und

Empfehlungen erérterte.

Das vorliufige Ergebnis zur gegenstindlichen Uberpriifung tibermittelte der LRH dem

Blrgermeister der Landeshauptstadt am 21. Dezember 2023 mit dem Ersuchen,

! Bericht des Karntner Landesrechnungshof aus dem Jahr 2024, LRH-BERICHT-2/2024: Klagenfurt Wohnen
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innerhalb einer Frist von acht Wochen Stellung zu nehmen. Die Landeshauptstadt

Ubermittelte ihre Stellungnahme dem LRH am 14. Februar 2024.

Darstellung des Priifungsergebnisses
Bei der Berichterstattung werden punkteweise zusammenfassend die Sachverhalts-
darstellungen (Kennzeichnung mit 1 an der zweiten Stelle der Textzahl) und deren

Beurteilung durch den LRH (Kennzeichnung mit 2) dargestellt.

Im Bericht verwendete geschlechtsspezifische Bezeichnungen gelten gleichermalien
fir alle Geschlechter. Um diesen Bericht Ubersichtlich zu gestalten, wurde das

enthaltene Zahlenwerk fallweise gerundet.



@) isati l' | kAE'éBESUNGSHOF
rganisation .
& \tl“'

KARNTEN

Organisation

Uberblick

Grundsatzlich war die Abteilung Facility Management fir die Verwaltung und
Bewirtschaftung der Immobilien der Landeshauptstadt zustdandig. Darliber hinaus
hatte die Landeshauptstadt fir die Verwaltung von gewissen Liegenschaften und
Objekten eigene Gesellschaften errichtet. Die folgende Grafik gibt einen Uberblick

Uber die Immobilienverwaltung in der Landeshauptstadt:

Abbildung 1: Ubersicht der Immobilienverwaltung der Landeshauptstadt
Landeshauptstadt Klagenfurt Landeshauptstadt Klagenfurt
Abteilung Facility Management / \ Abteilung StraRenbau und Verkehr*
\ Immobilienverwaltung
der Landeshauptstadt Landeshauptstadt Klagenfurt
Landeshauptstadt Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen*
Klagenfurt Immobilien KG
100% -
Klagenfurter Messe

/ Betriebsgesellschaft m.b.H.*

/ 28%

Stadtwerke
Klagenfurt AG*

KVG Klagenfurt
Vitalbad GmbH

UZ Immobilienbesitz Immobilien Verwaltung
GmbH Klagenfurt GmbH
100% 100%
Gesellschaftsanteil der Landeshauptstadt Klagenfurt * in der LRH-Uberpriifung nicht berlicksichtigt

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Firmenbuchs und der Daten der Landeshauptstadt

Nicht in die Uberpriifung des LRH miteinbezogen waren die Liegenschaften der
Stadtwerke Klagenfurt AG, an der die Landeshauptstadt 100% der Anteile hielt sowie
die Liegenschaften von deren Tochtergesellschaften und die Liegenschaften der
Messe Betriebsgesellschaft m.b.H., an der die Landeshauptstadt 48% der Anteile hielt.
Weiters berlicksichtigte der LRH nicht den von der Abteilung Straflenbau und Verkehr

verwalteten Bereich des offentlichen Guts, wie z.B. StraRRen, Platze und Parks. Den
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Bereich der Gemeindewohnungen, der vom Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen

verwaltet wurde, behandelte der LRH in einem separaten Bericht.2

Abteilung Facility Management

Die Aufgaben im Bereich der Immobilienverwaltung im Magistrat waren urspriinglich
auf die Abteilungen Wohnungen und Besitzverwaltung, Hochbau, Umweltschutz
sowie Beschaffungswesen verteilt. Im Zuge der Erstellung des Reformplans
Klagenfurt 2020 plante die Landeshauptstadt im Jahr 2015 die Aufgaben und
Ressourcenverantwortung im Bereich der Immobilienverwaltung zu bindeln. Dazu
errichtete sie am 1.Janner 2017 die Abteilung Facility Management. Die
Zusammenfiihrung sollte sowohl infrastrukturell, technisch als auch kaufmannisch
erfolgen. Die Abteilung sollte sich in die Dienststellen Bau- und Projektmanagement,
Gebdaudemanagement und Liegenschaftsmanagement untergliedern. Die beiden
bestehenden Abteilungen Wohnungen und Besitzverwaltung sowie Hochbau I6ste die

Landeshauptstadt auf.

Die Aufgaben der Abteilung Facility Management sollten sich am
Gebdudelebenszyklus orientieren. Durch die vollstandige Aufgabenwahrnehmung
sowie den Abbau organisatorischer Hemmnisse sollten Synergieeffekte und
Prozessoptimierungen erzielt und in Folge dessen Einsparungspotentiale erreicht

werden.

Das Facility Management sollte mit der Verwaltung und Bewirtschaftung des
gesamten stadteigenen privaten unbebauten und bebauten Grundvermégens sowie
dem Betrieb und der Bewirtschaftung der bestehenden Objekte mit Ausnahme der
Parkanlagen und der Wohnungen betraut werden. Dabei sollte auch die An- und
Vermietung, die Pachtung und Verpachtung sowie die sonstige Nutzung oder
Nutzungsiberlassung von Liegenschaften und Objekten, ausgenommen der
Wohnungen, Ubernommen werden. Weiters sollten auch die Instandhaltung,
Instandsetzung und Uberpriifung der technischen Infrastruktur der Objekte sowie die
Uberwachung der Rechte der Stadt Aufgaben des Facility Managements sein.

Aufgaben wie beispielsweise die Bauherrenfunktion und das Projektmanagement bei

2 Bericht des Karntner Landesrechnungshof aus dem Jahr 2024, LRH-BERICHT-2/2024: Klagenfurt Wohnen
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Neubauprojekten oder die Hausverwaltung sollten ebenfalls dem Facility

Management obliegen.

Die Eingliederung der Aufgaben war zum Zeitpunkt der Uberpriifung des LRH noch
nicht abgeschlossen. Einzelne Aufgaben, die dem Facility Management zugeordnet
werden sollten, wie beispielsweise Teile der An- und Vermietung bzw. Verpachtung
oder Vertragserrichtung, erledigten teilweise noch andere Abteilungen. Auch die
Verwaltung von gewissen Liegenschaften und Objekten, fiir die eigene
Immobiliengesellschaften errichtet  wurden, lagen noch nicht  im

Zustandigkeitsbereich der Abteilung Facility Management.

Der LRH bemangelte, dass die Eingliederung der im Jahr 2017 festgelegten Aufgaben
in die Abteilung Facility Management nach mehr als funf Jahren noch nicht
abgeschlossen war und einzelne Aufgaben noch immer in anderen Abteilungen
verblieben. Im Sinne des angestrebten ganzheitlichen Ansatzes und zum Abbau
organisatorischer Hemmnisse sollte die Eingliederung der festgelegten Aufgaben in

die Abteilung Facility Management so rasch wie moglich abgeschlossen werden.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die
Immobilienverwaltung auf mehrere Abteilungen der Landeshauptstadt aufgeteilt
gewesen widre. Auch zurzeit wiirde die Immobilienverwaltung noch immer auf

mehrere Abteilungen und ausgegliederte Einheiten aufgeteilt sein.

Im Jahr 2015 wdre seitens der Landeshauptstadt beschlossen worden, die Aufgaben
der Abteilung Wohnung und Besitzverwaltung aufzutrennen und die Verwaltung der
privatrechtlichen Liegenschaften, die im Bereich der ehemaligen Besitzverwaltung

lagen, in die Abteilung Facility Management zu lbertragen.

Die Abteilung Wohnungen wdéire mit ihren Aufgaben bestehen geblieben. Die Aufgaben
der jeweiligen Abteilungen wdren anhand der Geschdiftseinteilung des Magistrats
durch den Stadtsenat beschlossen worden. Die Eingliederung der Aufgaben wdre nach
Ansicht der Landeshauptstadt entsprechend der giiltigen Geschdiftseinteilung des

Magistrats abgeschlossen.
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Die Landeshauptstadt Klagenfurt am Wérthersee séihe eine totale Zentralisierung aller
Agenden im Bereich der Abteilung Facility Management als nicht zweckmdfig und

wirtschaftlich an.

Der LRH wies darauf hin, dass zum Zeitpunkt der Uberpriifung wesentliche
Aufgabenbereiche noch anderen Abteilungen zugeordnet waren. Obwohl die
Abteilung Facility Management beispielsweise das Bau- und Projektmanagement
innehatte, lag das Vertragswesen groRteils noch im Verantwortungsbereich der
Abteilung Zivilwesen. Wie der LRH in TZ 40 und TZ 42 kritisierte, erfolgte auch die An-
und Vermietung von stadtischen Objekten nicht zentralisiert durch die Abteilung
Facility Management. Ohne einen gesamtheitlichen Uberblick der An- und
Vermietungen war es der Abteilung Facility Management nicht moglich, einer
effizienten und nachhaltigen Bewirtschaftung und Verwaltung des stadtischen
Eigentums nachzukommen. Demnach sah der LRH die Eingliederung der im Jahr 2017
festgelegten Aufgaben als noch nicht abgeschlossen an. Der LRH empfahl daher, im
Sinne des angestrebten ganzheitlichen Ansatzes und zum Abbau organisatorischer
Hemmnisse, zumindest die Eingliederung aller bei der Errichtung der Abteilung

Facility Management festgelegten Aufgaben so rasch wie mdéglich umzusetzen.
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Personal

Laut Stellenplan 2022 waren der Abteilung Facility Management 67 Bedienstete
zugeordnet. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Organisation der
Abteilung Facility Management:

Abbildung 2: Organisation der Abteilung Facility Management

—| Sekretariat

Rechts- und
Vertragsmanagement

Facility Management

Prozess-, Sicherheits- und
Qualitdtsmanagement

Kaufmannisches

Gebdudemanagement
Dienststelle Hochbau Dienststelle Dienststelle Dienststelle
Gebaudemanagement Liegenschaftsmanagement Hausverwaltung

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Wie in der Abbildung ersichtlich, bestand die Abteilung Facility Management aus den
vier Dienststellen Hochbau, Gebaudemanagement, Liegenschaftsmanagement und
Hausverwaltung. Zusatzlich unterstitzten Stabstellen die Abteilung wie z.B. das

Kaufmannische Gebaudemanagement sowie Rechts- und Vertragsmanagement.

Die Neugriindung der Abteilung Facility Management hatte grundsatzlich die
Zuteilung von Mitarbeitern aus jenen Abteilungen der Landeshauptstadt vorgesehen,
aus denen auch die Aufgaben 2017 in der Abteilung Facility Management
zusammengefasst worden waren. Bis zum Jahr 2021 wurden noch jahrlich Mitarbeiter
aus den anderen Abteilungen der Abteilung Facility Management zugeordnet. Ab
2018 kamen, zusatzlich zu den aus anderen Abteilungen zugeteilten Mitarbeitern,

sukzessive Neuaufnahmen hinzu.
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Die folgende Tabelle zeigt einen Uberblick tiber den Personalstand in den Jahren 2017

bis 2022 sowohl in Képfen als auch in Vollzeitdquivalenten (VZA):

Tabelle 1: Personalstand der Abteilung Facility Management

Mitarbeiter 1,00 VZA 35,00 42,00 43,00 46,00 43,00 41,00
Mitarbeiter 0,50 - 0,99 VZA 0,00 19,00 20,00 23,00 27,00 25,00
Mitarbeiter 0,00 - 0,49 VZA 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Personalstand in Képfen 35 61 64 70 71 67

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Abteilung Facility Management

Im Jahr 2017 waren in der Abteilung ausschlieRlich vollzeitbeschaftigte Mitarbeiter
tatig. Insbesondere durch die Integration der Gebaudereinigung kamen vermehrt

teilzeitbeschaftigte Mitarbeiter hinzu.

IT-System

Die Abteilung Facility Management verwendete seit dem Jahr 2020 eine webbasierte
Softwareanwendung fir das Liegenschafts- und Objektmanagement. Im System
konnte auch das Vertragswesen, das Raumbuch, die Instandsetzung, Uberpriifung
und Einsatzplanung der Instandhaltung sowie das Energiemanagement gefiihrt
werden. Den Liegenschaften konnten Objekte zugewiesen werden, wie
beispielsweise Gebaude, Sportplatze oder Freizeitanlagen. Bei den Liegenschaften
konnten Dokumente wie Kauf- oder Bestandsvertrdge eingepflegt werden. Die
moglichen Angaben zu den Objekten umfassten insbesondere Standort, Art der
Nutzung, Gebdudeflachen, Bau- bzw. Sanierungsjahr. Bei den Objekten war es auch
moglich Vertrage, Raumbelegung, Inventar oder Wartungsprotokolle und
Energieausweise zu erfassen. Es konnten auch Details vermerkt werden, wie
beispielsweise ob das Gebaude unter Denkmalschutz stand, wie viele Wohneinheiten
es hatte oder welcher Gebaudeklasse es zuzuordnen war. Das System hatte zum
Zeitpunkt der Uberpriifung keine digitalen Schnittstellen zu anderen IT-Systemen der

Landeshauptstadt.

Die Einfliihrung des IT-Systems sollte in vier Phasen erfolgen. In der Phase 0 erfolgte

die Beschaffung des Systems. Die zum Zeitpunkt der Uberpriifung in Umsetzung
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befindliche Phase 1 betraf die Erfassung der Liegenschaften und Objekte, den Aufbau
eines Liegenschaftsverzeichnisses und die Einfliihrung eines Vertragsmanagements.
Dieses sollte Vertrage und Dokumente zentral mit den entsprechenden
Liegenschaften, Objekten, Raumen und Personen verknlipfen und verwalten. Die
Verbindung der Raumbiicher mit den Objekten war geplant. Weiters sollte die
Phase 1 einen ersten Teil des Reinigungsmanagements sowie den Import von Daten

fur die Instandhaltung, Instandsetzung und Uberpriifung umfassen.

In der Phase 2 waren die Erfassung der Daten fiir ein Energiemanagement, die
Erweiterung des Reinigungsmanagements, die Integration des Winterdiensts und der
AuBenanlagenpflege sowie das Erstellen von Aufgabenlisten fir Instandhaltung,
Instandsetzung und Gebaudeliberprifung geplant. Im Jahr 2023 hatte die Abteilung

Facility Management mit der Umsetzung der Phase 2 begonnen.

In der letzten Phase 3 war die Integration des kaufmannischen
Gebdudemanagements, des SchlieBanlagen- und Schlliisselmanagements sowie eine
digitale Schnittstelle zum geografischen Informationssystem geplant. Insbesondere
das Erstellen von Statistiken und Berichten zu Instandhaltung, Instandsetzung und
Gebdudelberprifung sowie zum Energiemanagement war erst in dieser letzten

Phase vorgesehen.

Die Implementierung des IT-Systems und das Einpflegen der Daten war zum Zeitpunkt
der Uberpriifung durch den LRH noch nicht abgeschlossen. Daten und Dokumente zu
den Liegenschaften und Objekten, wie beispielsweise Vertrage oder
Dokumentationen zu Instandhaltung, Instandsetzung und Gebaudelberprifung,
waren im System nur zum Teil abrufbar. Aktuelle Daten zur Raumbelegung fehlten
ebenso wie Energiedaten. Die Auswertung in Listen oder Ubersichten war sehr

eingeschrankt moglich.

Der LRH kritisierte, dass die Implementierung des im Jahr 2020 eingefiihrten IT-
Systems zur Immobilienverwaltung noch nicht abgeschlossen war. Er empfahl, die
einzelnen Phasen so rasch wie moglich und vollstandig abzuschlieBen. Zur besseren

Steuerung der Umsetzung sollte der geplante Projektablauf dokumentiert,
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Verantwortlichkeiten fir den Abschluss einzelner Phasen festgelegt und Zeitverlaufe

inklusive Meilensteine fir die Fertigstellung definiert werden.

Der LRH bemangelte, dass das Erstellen von Berichten und Auswertungen sowie eine
Schnittstelle zum geografischen Informationssystem erst in der letzten Phase
vorgesehen waren. Der LRH empfahl eine raschere Umsetzung, da die Schnittstelle
die Datenpflege vereinfachen und Berichte oder Auswertungen die Steuerung von
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen verbessern wiirde. Bei der

Implementierung der Schnittstelle waren Kosten-Nutzenaspekte zu beriicksichtigen.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass der Beginn der
Einfiihrung wie vom LRH festgehalten im Jahr 2020 mit der Phase O erfolgt wdre. Bei
der Einfiihrung einer Software wiirde es sich um einen mehrjdhrigen
Implementierungsprozess handeln, der mit den vorhandenen personellen Ressourcen
im Rahmen der laufenden Tdtigkeiten umzusetzen wdre. Erschwerend bei der
Einflihrung der Software im Jahr 2020 wdre die weltweite Covid-19-Pandemie

hinzugekommen.

Der Kauf und die Einfiihrung dieses neuen Softwaresystems wdren laut der
Landeshauptstadt mit den wesentlichen Abteilungen im Hause abgestimmt worden.
Die Mdglichkeiten zur technischen, organisatorischen und kaufmdnnischen
Umsetzung der Ziele der einzelnen Projektmeilensteine wdren mit den

Projektverantwortlichen erarbeitet und freigegeben worden.

Bereits verwendete IT-Systeme der Landeshauptstadt wdren nach intensiver
Uberpriifung durch die Abteilung Facility Management fiir die notwendigen
Anforderungen nicht sinnvoll einsetzbar gewesen. Die Anbindung an weitere
Applikationen wdre geplant. Auswertungsméglichkeiten wéren im System fiir die

Erledigung unterschiedlichster Aufgaben vorhanden.

Der LRH sah die Bemihungen der Landeshauptstadt bei der Implementierung des
IT-Systems positiv, er wies jedoch darauf hin, dass die notwendigen Schnittstellen zu
anderen Applikationen sowie die Nutzung der im IT-System vorhandenen
Auswertungsmoglichkeiten erst in der letzten Implementierungsphase vorgesehen

waren. Der LRH empfahl daher, die Umsetzung zu forcieren, da Schnittstellen die
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Datenpflege vereinfachen und Auswertungen oder Berichte die Steuerung von

Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen verbessern wiirden.
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Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG

Die Landeshauptstadt Klagenfurt griindete die Landeshauptstadt Klagenfurt
Immobilien KG (Immobilien KG) am 8. Juni 2005 fir den Erwerb, die Verbauung und
die Verwaltung von fir die Landeshauptstadt wichtigen Immobilien. Die
Landeshauptstadt Klagenfurt war unbeschrankt haftender Gesellschafter der
Immobilien KG. Ein Bediensteter der Landeshauptstadt war mit 100 Euro
Kommanditist. Zum Zeitpunkt der Uberpriifung war dieser Bedienstete vom Dienst
freigestellt. Die Immobilien KG diente dem Zweck der Vermietung von Objekten. Der
Geschaftszweig laut Firmenbuch lautete mit Stand Juli 2023 ,,Erwerb, Verwertung und

VeraulRerung von Immobilien und Mobilien“.

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Bilanzzahlen der Immobilien KG von
2017 bis 2022:

Tabelle 2: Ubersicht Bilanzen Immobilien KG

Anlagevermogen 39.492.706,28 38.221.458,28 37.026.263,76 36.023.563,60 34.973.529,28 16874622,78
Sachanlagen 39.492.706,28 38.221.458,28 37.026.263,76 36.023.563,60 34.973.529,28 16.874.622,78

Umlaufvermogen 2.030.449,93 2.037.333,22 2.472.214,80 2.495.270,21 1.704.944,69 1.726.042,20
Forderungen und S(?lnstlge 17.718,06 24,65 636.974,38 574.756,29 18.971,13 109.837,56
Vermdgensgegenstinde

Kassenbestand, Schecks, Guthaben bei

T 2.012.731,87 2.037.308,57 1.835.240,42 1.920.513,92  1.685.973,56 1.616.204,64
Kreditinstituten

Eigenkapital -8.038.169,32 -8.883.142,77 -9.793.336,30 -10.641.699,60 -11.327.079,13 -7.658.620,83
eingefordertes Komplementarkapital -6.973.458,37 -8.038.169,32 -8.883.142,77 -9.793.336,30 -10.641.699,60 -3.743.537,45
den Gesellschaftern zuzurechnende
Verluste -1.064.710,95  -844.973,45  -910.193,53 -848.363,30 -685.379,53 -3.915.083,38

Ruckstellungen 11.200,00 10.400,00 10.400,00 10.400,00 10.400,00 5.200,00

Verbindlichkeiten 49.550.125,53 49.131.534,27 49.281.414,86 49.150.133,41 47.995.153,10 26.254.085,81

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Jahresabschlisse der Immobilien KG

Die  Immobilien KG  finanzierte sich  durch  Mieteinnahmen  und
Gesellschafterzuschiisse der Landeshauptstadt. Die Mieterlose und Erlése aus den

Betriebskosten der Immobilien KG betrugen fir den Zeitraum 2017 bis 2022 in Summe



Oreanisati Q) RECHNUNGSHOF
rganisation “ ‘
BV s

4,76 Mio. Euro und kamen ebenfalls von der Landeshauptstadt Klagenfurt, die die

Objekte im Eigentum der Immobilien KG anmietete.

Im Uberpriifungszeitraum fielen Aufwendungen vor allem fiir die Abschreibung der
Sachanlagen an. AuBerdem fielen weitere Aufwendungen wie beispielsweise fir
Instandhaltung, Mullabfuhr- und Kanalgebihren, Strom, Miete- und Pachtaufwand,

Versicherung, Steuerberatungskosten und Bankspesen an.

Die folgende Tabelle zeigt die Liegenschaften und darauf befindlichen Objekte, die

zum Stand Dezember 2023 im Eigentum der Immobilien KG standen:

Tabelle 3: Liegenschaften der Immobilien KG

72195 2071 2.800  Mittelschule 2 Waidmannsdorf

72172 49 54.662  Stadtgartenamt

72127 30216 4,592  Amtsgebdude Domplatz 2. Obergeschoss (Grundstilicksanteil)
72127 80990 10.681 Berufsfeuerwehr

72198 2239 17.252  Volksschule Welzenegg

72172 811 21.727  Ersatzstadion Fischl

72116 925 2.973 Mittelschule Wolfnitz

72195 2076 7.168  Sonderschule Waidmannsdorf

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Grundbuchs und der Daten der Landeshauptstadt

Diese Grundstlicke brachte die Landeshauptstadt in den Jahren 2005, 2006, 2007,
2008 und 2011 unentgeltlich in die Immobilien KG ein. Zudem erwarb diese im
Dezember 2016 75 m? des Nachbargrundstiicks zum Grundstiick KG 72127 EZ 80990
und verleibte diese dem Grundstiick ein, da es im Zuge der Erstellung von
Einfriedungen zu einer Verschiebung der Grenzen gekommen war. Von 2017 bis 2022
hatte die Immobilien KG laut Auskunft keine weiteren Grundsticke in ihrem

Eigentum.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 30. Dezember 2021 beschloss der Gemeinderat,
dass die der Immobilien KG lbertragenen Aufgaben stufenweise und beginnend ab
1. Janner 2022 zurick an die Landeshauptstadt Klagenfurt Gbertragen werden sollten.
In diesem Zusammenhang sah der Beschluss weiters vor, dass das betroffene
Liegenschaftsvermogen ebenfalls riickiibertragen werden sollte. Die Rickfiihrung

sollte unentgeltlich und in Tranchen erfolgen. Im Marz 2022 beschloss der
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Gemeinderat schlieBlich die Rickfiihrung der ersten vier Liegenschaften. Von der
ersten Tranche waren das Stadtgartenamt, das Ersatzstadion Fischl, die Mittelschule 2
Waidmannsdorf und die Sonderschule Waidmannsdorf umfasst. Zum Zeitpunkt der
Uberpriifung durch den LRH waren diese vier Liegenschaften laut Grundbuch jedoch
nach wie vor im Eigentum der Immobilien KG. Die Immobilien KG gab jedoch an, dass
die Rickibertragung diese vier Liegenschaften an die Landeshauptstadt aus ihrer
Sicht bereits erfolgt ware und die Immobilien KG fiir die Umsetzung des
Gemeinderatsbeschlusses nicht zustandig ware. Auch die Landeshauptstadt hatte bis
zur Uberpriifung durch den LRH keine weiteren Schritte zur grundbiicherlichen
Durchflihrung der Riickiibertragung gesetzt. SchlieRlich Gbermittelte der LRH im Zuge
seiner Uberpriifung den entsprechenden Gemeinderatsbeschluss an die Abteilung
Zivilrecht, die diesen hausintern an die Abteilung Facility Management weiterleitete.
Diese hatte laut Auskunft der Abteilung Zivilrecht in Abstimmung mit der Abteilung

Rechnungswesen die grundbiicherlicher Durchfliihrung zu veranlassen.

Laut Auskunft der Immobilien KG ware die Ricklbertragung der Ubrigen vier

Liegenschaften an die Landeshauptstadt Klagenfurt fir das Jahr 2031 geplant.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt einen Bediensteten als
Kommanditisten in der Immobilien KG einsetzte. Er empfahl, anstelle von
Bediensteten Unternehmen der Landeshauptstadt als Gesellschafter einzusetzen.
Weiters kritisierte der LRH, dass die Ricklbertragung der ersten vier Grundstilicke
trotz des Gemeinderatsbeschlusses im Marz 2022 nicht zeitnah erfolgt und zum
Zeitpunkt der Uberpriifung noch nicht abgeschlossen war. Er empfahl der
Landeshauptstadt, den Prozess der Riickliibertragung dieser Grundstiicke an die

Landeshauptstadt ehestmoglich abzuschliefRen.

Der LRH sah es zudem kritisch, dass innerhalb der Landeshauptstadt die
Zustandigkeiten nicht klar definiert waren und dadurch nicht klar war, wer fir die
Rickibertragung tatsachlich zustandig war. Der LRH stellte aullerdem kritisch fest,
dass keine entsprechende Kommunikation innerhalb der Landeshauptstadt
Klagenfurt beziiglich der Riicklibertragung der vier Grundstiicke und der Zustandigkeit

in diesem Zusammenhang erfolgte. Der LRH empfahl klarere Definitionen der
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Zustandigkeiten innerhalb der Landeshauptstadt sowie eine bessere Kommunikation

bei der Erledigung von Gemeinderatsbeschliissen.

Der Stellungnahme der Landeshauptstadt war zu entnehmen, dass die notwendigen

grundbiicherlichen Veranlassungen bereits durchgefiihrt worden wdren.

KVG Klagenfurt Vitalbad GmbH

Die Landeshauptstadt Klagenfurt erwarb die Portam Bautrager GmbH mit Kauf- und
Abtretungsvertrag vom 9. Oktober 2019 zu einem Abtretungspreis von 895.000 Euro.
Im April 2020 erfolgte die Umbenennung der Portam Bautrdager GmbH in
KVG Klagenfurt Vitalbad GmbH (KVG GmbH) und die Anderung des Geschaftsfiihrers.
Laut Firmenbuch war der Geschaftszweig der KVG GmbH die Schaffung von
Wohnungseigentum, der Erwerb, die Verwaltung, die VerdauBerung, die Nutzung
sowie die Vermietung und Mietung, die Verpachtung und die Pachtung von
Liegenschaften, die Errichtung und der Betrieb von Freizeit-, Wellnessanlagen und

Bad und das Bautragergewerbe.

Zur Bestimmung der Hohe des Abtretungspreises holte die Landeshauptstadt kein
Gutachten uber den Wert der KVG GmbH ein. Die KVG GmbH hatte zum 31. Dezember
2018 und somit zum Zeitpunkt des letzten Jahresabschlusses vor dem Erwerb durch
die Landeshauptstadt ein negatives Eigenkapital von 7.068,99 Euro. Zudem war die
KVG GmbH zum Zeitpunkt des Kaufs durch die Landeshauptstadt noch nicht
Eigentimerin des spater erworbenen Grundstiicks. Der Abtretungspreis von

895.000 Euro konnte daher vom LRH nicht nachvollzogen werden.

Im Oktober 2019 tatigte die Landeshauptstadt Klagenfurt einen Gesellschafter-
zuschuss von 7,25 Mio. Euro an die KVG GmbH. Dieser Zuschuss erfolgte fiir den Kauf
des Grundstiicks im Oktober 2019.
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Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Bilanzzahlen der KVG GmbH von 2017
bis 2022:

Tabelle 4: Ubersicht Bilanzen KVG GmbH

Anlagevermdgen 0,00 0,00 7.195.99804 7.195.998,04 7.195.998,04 7.195.998,04
Sachanlagen 0,00 0,00 7.195.99804 7.195.998,04 7.195.998,04 7.195.998,04
Umlaufvermégen 14.563,67  13.82580  57.032,66  48.95553  45.67479  43.092,52
Forderungen und sonstige 0,00 0,00 711,20 1.729,21 1.464,65 1.517,28
Vermoégensgegenstinde

Kassenbestand, Schecks, Guthaben 14.563,67 13.825,80 56.321,46 47.226,32 44.210,14  41.575,24

Eigenkapital 14.063,67 -7.068,99 7.249.531,90 7.242.953,57 7.240.172,83 7.237.590,56
eingefordertes Stammbkapital 17.500,00 17.500,00 17.500,00 17.500,00 17.500,00 17.500,00
Kapitalrticklagen 0,00 0,00 7.250.000,00 7.250.000,00 7.250.000,00 7.250.000,00
Bilanzverlust -3.436,33 -24.568,99 -17.968,10 -24.546,43 -27.327,17  -29.909,44

Ruckstellungen 0,00 0,00 2.000,00 2.000,00 1.500,00 1.500,00

Verbindlichkeiten 500,00 20.894,79 1.498,80 0,00 0,00 0,00

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Jahresabschlisse der KVG GmbH

Die KVG GmbH hatte keine laufenden Ertrage. Die KVG GmbH hatte Aufwendungen
fir Steuerberatung, Rechts- und Beratungsaufwand, Spesen des Geldverkehrs und
sonstige Steuern und Abgaben. Zudem entrichtete sie jahrlich die

Mindestkorperschaftssteuer.

Die KVG GmbH erwarb mit Kaufvertrag vom 22. Oktober 2019 ein Grundstlick im
AusmaR von 19.591 m? zu einem Kaufpreis von 6,00 Mio. Euro. Ansonsten befanden
sich keine weiteren Grundstiicke im Eigentum der GmbH. Dieses Grundstiick erwarb
die KVG GmbH urspriinglich als Standort fiir das neue Klagenfurter Hallenbad. Die
Plane im Zusammenhang mit diesen anderten sich jedoch in der Zwischenzeit und die
Errichtung des Hallenbads war auf einer anderen Liegenschaft geplant. Zum Zeitpunkt
der Uberpriifung durch den LRH befand sich das Grundstiick nach wie vor im Eigentum
der KVG GmbH.

Das Stadtentwicklungskonzept 2020+ sah fiir das Grundsttlick eine Standortsicherung
fir  Uberortlich  bedeutsame  Einrichtungen mit dem  Schwerpunkt
Freizeit/Kultur/Wissenschaft vor. In diesem Areal sollte die ,Cyber-City-Lakeside” als

Erganzung zu dem bestehenden Technologiepark , Lakeside Science & Technology



9.2

Kl..\ EN EN

Park” (Lakeside Park) entstehen. Die , Cyber-City-Lakeside” war auf der Liegenschaft
der KVG GmbH und der angrenzenden Liegenschaft, die im Eigentum der
Landeshauptstadt stand, geplant. Die Ausgestaltung des Projekts war zum Zeitpunkt
der Uberpriifung durch den LRH noch in Ausarbeitung. Der Stadtsenat plante mit
seinem Beschluss vom 1. Februar 2023, dass die KVG GmbH das Projekt ,,Cyber-City-
Klagenfurt” umsetzen sollte. Zudem sollte der Lakeside Park zur Begleitung, Beratung

und unterstiitzenden Koordination des Projekts hinzugezogen werden.?

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt kein Gutachten zur Kaufpreisfindung
der KVG GmbH einholte. Zudem kritisierte der LRH, dass es auch sonst keine
schriftlichen Aufzeichnungen (iber die Festlegung der Hohe des Abtretungspreises
gab. Der LRH empfahl, zukilinftig beim Kauf von Gesellschaften Gutachten zur
Feststellung des tatsachlichen Werts der Gesellschaft einzuholen. Zudem sollte die

Kaufpreisfindung nachvollziehbar dokumentiert werden.

Weiters sah der LRH die Errichtung eines zusatzlichen Technologieparks unweit des
bestehenden Technologieparks Lakeside Park kritisch. Er empfahl der
Landeshauptstadt zu evaluieren, ob die Umsetzung eines zusatzlichen

Technologieparks an diesem Standort sinnvoll ware.

Sofern es zur Umsetzung des Projekts ,, Cyber-City-Lakeside” kommen sollte, empfahl
der LRH, Doppelgleisigkeiten zu vermeiden und die Lakeside Science & Technology
Park GmbH fiir die Projektumsetzung heranzuziehen. Das Grundstiick der KVG GmbH
kénnte ins Eigentum der Landeshauptstadt Gibertragen werden und der Lakeside
Science & Technology Park GmbH konnten Baurechte fir die Errichtung der ,,Cyber-
City-Lakeside” eingerdumt werden. Zudem sollte in diesem Fall die Loschung der

KVG GmbH evaluiert werden.

3 Die Lakeside Science & Technology Park GmbH befand sich zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH
zu einem Drittel im Eigentum der Landeshauptstadt Klagenfurt. Die tbrigen zwei Drittel der Gesellschaft
waren im Eigentum der Karntner Betriebsansiedlungs- und Beteiligungsgesellschaft m.b.H.
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UZ Immobilienbesitz GmbH

Die Landeshauptstadt Klagenfurt griindete die UZ Immobilienbesitz GmbH
gemeinsam mit dem Land Karnten* am 22. Februar 2007 fiir den An- und Verkauf von
Immobilien, den Handel mit Waren aller Art und die Verwaltung von
Gesellschaftsvermdgen. Zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH erfiillte die
Gesellschaft laut Auskunft der Landeshauptstadt nach wie vor diesen Zweck. Im
Firmenbuch war als Geschaftszweig der GmbH der Handel mit Immobilien angegeben.
Seit dem Kauf- und Abtretungsvertrag von Marz 2020 war nur noch die
Landeshauptstadt an der UZ Immobilienbesitz GmbH beteiligt. Die Gesellschaft hatte
einen Geschaftsfiihrer und eine Generalversammlung. Einen Aufsichtsrat gab es nicht.
Der Gemeinderat der Landeshauptstadt beschloss mit dem Grundsatzbeschluss vom
21. Juli 2021 die Fortfiihrung der UZ Immobilienbesitz GmbH.

4 Durch die Unternehmenszentrum Klagenfurt Griinder- und Innovationspark Besitzgesellschaft m.b.H., die
je zu 50% im Eigentum der Landeshauptstadt und des Landes Karnten war.
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Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Bilanzzahlen der UZ Immobilienbesitz
GmbH von 2017 bis 2022:

Tabelle 5: Ubersicht Bilanzen UZ Immobilienbesitz GmbH

Anlagevermogen 702.124,15 701.852,46 701.852,46 701.852,46 25.111,00  25.111,00
Sachanlagen 702.124,15 701.852,46 701.852,46 701.852,46 25.111,00  25.111,00

Umlaufvermogen 6.015.032,11 6.630.941,16 6.392.737,19 6.320.625,36 8.944.867,21 2.590.506,44
Vorrate 4.729.603,78 3.483.344,10 3.483.344,10 3.498.560,82 0,00 0,00
Forderungen und sonstige

; ; 301.473,86  197.992,00 176.776,23  191.571,01 23.795,52 201.816,90
Vermogensgegenstande

Kassenbestand, Schecks, Guthaben

. L 983.954,47 2.949.605,06 2.732.616,86 2.630.493,53 8.921.071,69 2.388.689,54
bei Kreditinstituten

Eigenkapital 1.038.213,49 1.604.292,03 1.528.947,50 1.430.395,50 2.754.860,73 2.608.540,37
eingefordertes Stammkapital 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00 35.000,00  35.000,00
Kapitalriicklagen 826.558,41 826.558,41 826.558,41 826.558,41 826.558,41 826.558,41
Bilanzgewinn 176.655,08 742.733,62 667.389,09 568.837,09 1.893.302,32 1.746.981,96

Riickstellungen 2.600,00 142.792,00 2.600,00 2.600,00 641.317,76 2.700,00

Verbindlichkeiten 5.676.342,77 5.585.709,59 5.563.042,15 5.589.482,32 5.573.799,72 4.377,07

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Jahresabschliisse der UZ Immobilienbesitz GmbH

Die UZ Immobilienbesitz GmbH erzielte Einklinfte aus der Verauflerung von
Grundstiicken und finanzierte sich dadurch selbst. Die UZ Immobilienbesitz GmbH
veraullerte seit dem Jahr 2016 Gewerbegrundstiicke im Osten von Klagenfurt an der

Gemeindegrenze zu Ebenthal zu einem Verkaufspreis von 60 Euro pro Quadratmeter.

Die UZ Immobilienbesitz GmbH war zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH
Eigentliimerin von mehreren Liegenschaften. Dabei handelte es sich um Wald, land-
wirtschaftliche Flachen und sonstige Flachen (AufschlieRung fiir das Gewerbegebiet)
im Ausmaf von insgesamt 49.234 m2. Die UZ Immobilienbesitz GmbH wies jedoch
lediglich 25.111 m? in ihrem Anlagenverzeichnis 2021 aus. Da es sich bei diesen
Grundstiicken hauptsachlich um unter Naturschutz stehende Waldflachen handelte
und diese somit nur schwer verauflerbar waren, schrieb die UZ Immobilienbesitz
GmbH diese im Jahr 2021 auf einen Euro je Quadratmeter ab. Die Ubrigen
StraBenflachen bzw. landwirtschaftlichen Nutzflaichen, die laut Grundbuch im
Eigentum der UZ Immobilienbesitz GmbH standen, waren nicht im Anlagenverzeichnis

und auch nicht im Umlaufvermoégen erfasst. Bei diesen Flachen wiirde es sich laut
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Auskunft der Geschaftsfiihrer um Ersatzflachen bzw. Aufforstungsflachen handeln,
die keinen materiellen Wert darstellen wirden. Zudem wirden diese Flachen

gemeinsam mit den Stral3en in das 6ffentliche Gut abgetreten werden.

Da die UZ Immobilienbesitz GmbH mit Grundstiicken handelte, hielt sie einen Teil der
zur Verdullerung gedachten Grundstiicke im Umlaufvermogen. Aus diesem Grund
befanden sich von 2017 bis 2020 zwischen rund 5,00 Mio. Euro und 3,48 Mio. Euro an
Grundstlicken im Umlaufvermoégen. Zum 31. Dezember 2021 waren keine

Grundstlicke mehr im Umlaufvermdégen, da diese bis dahin veraullert worden waren.

Der LRH kritisierte, dass die UZ Immobilienbesitz GmbH nicht alle Grundstiicke des
Anlagevermogens im Anlagenverzeichnis auswies, die im wirtschaftlichen Eigentum
der GmbH standen. Der LRH empfahl, auf die Vollstandigkeit des

Anlagenverzeichnisses und damit der Richtigkeit des Jahresabschlusses zu achten.

Die Landeshauptstadt stimmte in ihrer Stellungnahme zu, dass die
UZ Immobilienbesitz GmbH Eigentiimerin von mehreren Liegenschaften in der
Gréfsenordnung von insgesamt 49.234 m? gewesen wdre. Weiters wdre es auch
richtig, dass die UZ Immobilienbesitz GmbH 25.111 m? im Anlagenverzeichnis des
Jahres 2021 ausgewiesen hdtte. Diese Fldchen wiren deswegen im Anlagevermégen
bilanziert worden, weil sie aufgrund naturschutzrechtlicher Auflagen bzw.

Waldfldchen nicht fiir den Verkauf geeignet gewesen wdren.

Die Gewerbefldchen, die zum Verkauf erschlossen werden, wdren im Umlaufvermégen
ausgewiesen. Nach Ansicht der Landeshauptstadt wdre dies bilanziell so darzustellen,
da diese Fldchen zum Verkauf vorgesehen wdren. Die Kosten der Erschliefsung der
Strafle wdren ebenfalls im Umlaufvermégen aktiviert worden, da diese auch
Herstellungskosten darstellen wiirden, die notwendig wdren, um die Grundstiicke zu
verkaufen. Die Baureifmachung fiir diese Grundstiicke hdtte die UZ Immobilienbesitz

GmbH iibernommen.

Weiters teilte die Landeshauptstadt mit, dass die Grundstiicksflichen an der
Bahntrasse mittlerweile unter dem Anlagevermdgen mit einem Erinnerungseuro Im

Anlagevermégen aktiviert worden wdiren.
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Der LRH erachtete es als positiv, dass die Landeshauptstadt mittlerweile die bisher
nicht im Anlagenverzeichnis erfassten Grundstiicksflachen an der Bahntrasse, die fir
sie keinen materiellen Wert darstellten, mit einem Erinnerungseuro im
Anlagevermogen aktivierte. Der LRH wies jedoch darauf hin, dass auch die
StraBenflachen nicht im Anlagenverzeichnis erfasst waren. Diese sollten nach
Auskunft der UZ Immobilienbesitz GmbH an das 6ffentliche Gut der Landeshauptstadt
abgetreten werden. Da dies bisher nicht erfolgte, empfahl der LRH die StraBenflachen
entweder im Anlagevermdgen zu erfassen oder, wie geplant, an das offentliche Gut

abzutreten.

Immobilien Verwaltung Klagenfurt GmbH

Die Landeshauptstadt griindete die Immobilien Verwaltung Klagenfurt GmbH am
7. Dezember 2005 fir die Verwaltung, Planung, Projektierung und die Errichtung von
fir die Landeshauptstadt bzw. fir die Gemeindebiirger wichtige Immobilien. Der
Geschaftszweig der GmbH war laut Firmenbuch die Verwertung und Verwaltung von
Immobilien und Mobilien. Zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH war die
Immobilien Verwaltung Klagenfurt GmbH fiir die Verpachtung zweier Liegenschaften
zustandig sowie fiir die Immobilienverwaltung des Eigenbetriebs Klagenfurt Wohnen.
Der Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen war Prifgegenstand einer gesonderten
Uberpriifung des LRH.®

5> Bericht des Kdrntner Landesrechnungshof aus dem Jahr 2024, LRH-BERICHT-2/2024: Klagenfurt Wohnen
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Strategien und Ziele

Zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH gab es keine speziell fiir die Abteilung
Facility Management bzw. das Immobilienmanagement gefassten und schriftlich
festgelegten Ziele und Strategien. Somit konnten dem LRH weder Strategien noch
Ziele betreffend das Immobilienmanagement (ibermittelt werden. Es gabe nach
Angaben der Abteilung Facility Management jedoch den mindlichen Auftrag der
Stadtregierung, Vermogen zu erhalten und zu sichern. AuBerdem sollten
Gewerbegrundstiicke  grol¥flachig  zugekauft werden, damit diese fir

Betriebsansiedelungen zu attraktiven Preisen weiterverdaulRert werden konnten.

Mit dem Beschluss des Gemeinderats vom 28. Oktober 2015 zum Reformplan
Klagenfurt 2020 definierte die Landeshauptstadt auch einige Ziele, die das
Immobilienmanagement betrafen. So war ein Ziel die Errichtung der Abteilung Facility
Management, die mit 1. Janner 2017 erfolgte. Weiters beinhaltete der Reformplan
Klagenfurt 2020 als Ziele die Uberarbeitung der Schulstandorte sowie die
Durchfiihrung einer monetaren Bewertung von nicht dringend bendtigtem
Grundbesitz und Immobilien, die im Eigentum der Landeshauptstadt standen. Die
Erhaltung, Auflosung oder Zusammenlegung von Pflichtschulstandorten plante die
Schulabteilung der Landeshauptstadt in Abstimmung mit dem Land im Rahmen des
Schulstandortekonzepts. Dadurch erforderliche bauliche Malnahmen setzte die
Abteilung Facility Management um. Die im Reformplan vorgesehene monetare
Bewertung von nicht dringend bendtigtem Grundbesitz und Immobilien hatte die

Abteilung Facility Management bisher noch nicht durchgefiihrt.

Im November 2017 beschloss der Gemeinderat der Landeshauptstadt im Zusammen-
hang mit dem Reformplan Klagenfurt 2020 eine Evaluierung der stadtischen
Immobilien. Die gesamte Gebaudeinfrastruktur und das Grundeigentum sollte durch
die Abteilung Facility Management auf die Notwendigkeit ihres Weiterbestands
Uberprift werden. Auf dieser Basis sollte ein Reinvestitionsplan erstellt werden. Die
Evaluierung sollte die neue Abteilung Facility Management unter Einbeziehung der
nutzenden Abteilungen vornehmen und dem Stadtsenat bis Juli 2018 das Ergebnis zur

Kenntnis bringen. Die Abteilung Facility Management teilte dem LRH auf Anfrage mit,
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dass sie diesen Beschluss des Stadtsenats nie erhalten hatte, weshalb sie diese

Bewertung nie vorgenommen hat und auch kein diesbeziiglicher Bericht vorliegt.

Der LRH sah es kritisch, dass in der Landeshauptstadt Klagenfurt schriftlich festgelegte
Ziele und Strategien fir das das Immobilienmanagement bzw. die Abteilung Facility
Management fehlten. Der LRH empfahl, Strategien und Ziele fir das
Immobilienmanagement festzulegen und darauf aufbauend regelmaRige
Evaluierungen der Zielerreichung durchzufiihren. Zudem empfahl der LRH, dass klare
Zustandigkeiten fir die Umsetzung von Zielen und MaRnahmen sowie deren
Evaluierung definiert werden sollten. Es sollten auch Kennzahlen fiir die Bewertung

und Evaluierung festgelegt werden.

Der LRH kritisierte weiters, dass die Abteilung Facility Management den Beschluss des
Gemeinderats, die Gebaudeinfrastruktur und das Grundeigentum hinsichtlich der
Notwendigkeit des Weiterbestands zu evaluieren und nach fachlichen Kriterien einen
Reinvestitionsplan zu erstellen, nicht umsetzte. Der LRH bemangelte in diesem Zuge
auch, dass der Stadtsenat das bis Juli 2018 vorzulegende Evaluationsergebnis von der

Abteilung Facility Management nicht einforderte.

Der LRH empfahl, Beschliisse des Gemeinderats oder des Stadtsenats mit konkreten
Auftrdagen an einzelne Abteilungen diesen auch nachweislich zur Kenntnis zu bringen.
Daruber hinaus sollten zur Vorlage an den Stadtsenat beschlossene Unterlagen von
diesem nach Ablauf des Vorlagetermins aktiv eingefordert werden. Der LRH empfahl
weiters, dass die Abteilung Facility Management, wie schon 2017 beschlossen, das
gesamte stadtische Grundeigentum auf die Notwendigkeit des Weiterbestands als
stadtisches Eigentum evaluieren und auf dieser Basis eine ganzheitliche

Immobilienstrategie erstellen sollte.

Der Stellungnahme der Landeshauptstadt war zu entnehmen, dass die Strategien und
Ziele durch die politischen Gremien, federfiihrend durch den zusténdigen
Liegenschaftsreferenten, vorgegeben wiirden. Die Ziele wéren vermdgenserhaltend
und, wenn méglich, vermégensaufbauend zu agieren. Mégliche Liegenschafts- bzw.
Immobilienverwertungen wdren laufend kommuniziert worden und wiirden auch

weiters laufend kommuniziert werden. In Folge wdéren auch entsprechende An- und
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Verkdufe realisiert worden. Eine Evaluierung der stédtischen Immobilien wiirde

laufend in Abstimmung mit den Nutzern erfolgen.

Der LRH wies darauf hin, dass die Abteilung Facility Management ihre Strategien und
Ziele schriftlich festhalten sollte, um darauf aufbauend regelmaRig eine Evaluierung
der Zielerreichung durchfiihren zu kdnnen. Weiters kritisierte der LRH erneut, dass
die Abteilung Facility Management die vom Stadtsenat geforderte Evaluierung des
gesamten stadtischen Grundeigentums in Hinblick auf den notwendigen Fortbestand
der Immobilien nicht umsetzte. Dies stellte die Basis flir eine ganzheitliche

Immobilienstrategie dar.
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Im Jahr 2018 beschloss die Landeshauptstadt Klagenfurt die Smart-City-Strategie.
Dahinter stand die Idee eines emissionsneutralen, energieeffizienten und
ressourcenschonenden Lebensraums mit einer hohen urbanen Lebensqualitat und

verantwortungsbewussten Blrgern.

In der Smart-City-Strategie definierte die Landeshauptstadt unter anderem
Mallnahmen, die im Zusammenhang mit dem Facility Management standen. Dazu

zahlten beispielsweise die folgenden Mallnahmen:

— Strategische Ausrichtung des Facility Managements der Landeshaupt-
stadt Klagenfurt (Energiekonzept, Gebaudetechnik, bauliche

Malnahmen, Vernetzung)
—  Facility Management NEU (FM-Informationssystem)
— Facility Management — Digitale Datenerfassung (BIM)
— Energetische Optimierung des stadtischen Gebaudeparks

Die Abteilung Facility Management arbeitete zwar bereits an der Umsetzung einiger
dieser MaRnahmen, wie etwa der digitalen Datenerfassung, konnte allerdings auf
Rickfrage des LRH keine Auskunft zu den einzelnen Punkten in der Smart-City-
Strategie geben, da die Abteilung dafilir nicht zustandig ware. Die regelmaRige
Evaluierung der Umsetzung der MaRnahmen wiirde durch die Abteilung Klima- und

Umweltschutz erfolgen.

Der LRH kritisierte, dass die Abteilung Facility Management die Umsetzung der
MalBnahmen der Smart-City-Strategie, die sie direkt betrafen, nicht in ihrem
Zustandigkeitsbereich sah. Der LRH empfahl, die Verantwortlichkeiten fir die
Umsetzung der Mallnahmen der Smart-City-Strategie klar zu regeln und die
Umsetzung der MalRnahmen weiter zu forcieren, um die gesetzten Ziele moglichst

rasch zu erreichen.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die Abteilung Facility
Management sich aufgrund fehlender personeller Kapazitéten nur partiell imstande

sdhe, die Smart-City-Strategie umzusetzen.
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Der LRH wies kritisch darauf hin, dass die Zielsetzungen der Smart-City-Strategie zum
Teil zu den Kernaufgaben der Abteilung Facility Management zadhlten, wie
beispielsweise die Erstellung eines Energiekonzepts oder die strategische Ausrichtung

von baulichen MaRhahmen und Gebdudetechnik.



14

Auf Basis einer Analyse von Optimierungspotenzialen durch ein externes
Beratungsunternehmen beschloss der Stadtsenat am 10. Oktober 2022 die
Evaluierung der zur Umsetzung vorgeschlagenen Malinahmen. Dabei betrafen die

sieben im Folgenden aufgelisteten MaRBnahmen die Abteilung Facility Management:

— Verrechnung von Gebihren fir die Nutzung der o6ffentlichen

WC-Anlagen ausweiten
— nicht mehr addquate Gemeindezentren schliefen und verwerten
— das Musilmuseum umstrukturieren
— Entgelte fir Schrebergarten sukzessive erhéhen

— Ausgliederung von Leistungen an externe Unternehmen und

Optimierung des Reinigungsdienstes
— Amtsgebdude unter dem Aspekt zukiinftiger Entwicklungen reduzieren
— nicht absolut nétige Immobilien und Grundstiicke verdauRRern

Die Abteilung Facility Management teilte dazu mit, dass sie flir den Umbau der
WC-Anlagen auf Miinzautomaten eine Kostenschatzung vorgenommen hatte. Der
Umbau ware derzeit nicht rentalbel. Die Landeshauptstadt hatte sich hinsichtlich der
Gemeindezentren grundsatzlich fur das Beibehalten aller aktuell bestehenden
entschieden und eine Umstrukturierung des Musilmusems wadre derzeit nicht
finanzierbar. Die Erh6hung der Entgelte fiir die Schrebergarten erfolgte sukzessive bei
Neuvergabe. Bei den Reinigungskraften gab es seit etwa zehn Jahren schon kaum
mehr Nachbesetzungen von Pensionierungen. Diese Leistungen wiirden sukzessive
ausgelagert. Die Moglichkeit der Reduktion der Amtsgebdude und die VerdauRerung
der nicht mehr bendétigten Immobilien und Grundstiicke standen in direktem
Zusammenhang mit der noch umzusetzenden Sanierung des Amtsgebadudes

Domplatz.®

6siehe TZ 31
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Liegenschaften

Liegenschaftsbestand

Die Landeshauptstadt hatte gemadR Grundbuch Liegenschaften im AusmaR von
rund 1.789 Hektar direkt in ihrem Eigentum.’ Die Landeshauptstadt unterschied dabei
zwischen privatem und 6ffentlichem Gut sowie den Liegenschaften des Eigenbetriebs
Klagenfurt Wohnen. Das offentliche Gut umfasste dabei im Wesentlichen die
Liegenschaften der StraBen, Wege und Platze. Zum privaten Gut der
Landeshauptstadt zahlten bebaute Liegenschaften wie die der Biro- und
Amtsgebadude, Schulen, Kindergadrten und Horte oder Feuerwehren. Weiters umfasste
das private Gut die Liegenschaften von Sport- und Freizeitanlagen, Waldgrundstiicke
oder landwirtschaftliche Flachen. Die Liegenschaften des Eigenbetriebs Klagenfurt
Wohnen waren im Wesentlichen Gemeindewohnbauten, aber auch einige
Gewerbeimmobilien und Geschaftsraumlichkeiten. Die folgende Tabelle zeigt eine

Ubersicht Giber diese Liegenschaften:

Tabelle 6: Grundeigentum der Landeshauptstadt

Eigentliimer ok
3 Grundstiicke

Landeshauptstadt Klagenfurt - privates Gut 961 12.236.219
Landeshauptstadt Klagenfurt - 6ffentliches Gut 2.564 5.459.777
Landeshauptstadt Klagenfurt - Klagenfurt Wohnen 176 189.104

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Grundbuchs und der Unterlagen der Landeshauptstadt

Die groRte Anzahl an Flachen war mit 2.564 Grundstiicken dem o6ffentlichen Gut
zuzuordnen, diese hatten eine Flache von insgesamt rund 546 Hektar. Der
flaichenmaRig U(berwiegende Teil entfiel auf das private Gut. Dies waren
961 Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt rund 1.224 Hektar. Auf den
Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen entfielen 176 Grundstiicke mit einer Flache von

insgesamt rund 19 Hektar.

7 Stand Juli 2023
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Der GroRteil der Liegenschaften mit einer Gesamtflache von 1.293 Hektar lag im
Gemeindegebiet der Landeshauptstadt. AuRerhalb des Gemeindegebiets besaR die

Landeshauptstadt in folgenden Katastralgemeinden Liegenschaften:

Tabelle 7: Liegenschaften auRerhalb des Gemeindegebiets

Katastralgemeinde | Bezeichnung Katastralgemeinde

72019 Windisch Bleiberg 608
72105 Ebenthal 11.895
72124 Kading 99.506
72125 Karnburg 136.137
72158 Reifnitz 95.840
75311 Maria Elend 4.610.320

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Grundbuchs und der Unterlagen der Landeshauptstadt

Der Groldteil der Flachen aullerhalb des Gemeindesgebiets befand sich in der
Katastralgemeinde Maria Elend. Dies waren die sogenannten
Karawanken-Grundstlicke, an denen die Stadtwerke Klagenfurt AG seit ihrer
Ausgliederung im Jahr 2000 das Fruchtgenussrecht hatte. Es handelte sich dabei im
Wesentlichen um Waldgrundstiicke, Alpe oder Fels- und Gerdllflachen. Durch das
Fruchtgenussrecht hatte die Stadtwerke Klagenfurt AG das Recht, die auf diesen
Liegenschaften befindlichen Wasservorkommen zu gewinnen, zu Ubertragen, zu
verteilen und damit zu handeln. Die Ubrigen Flachen aulRerhalb des Gemeindegebiets
von Klagenfurt waren fast durchwegs Walder oder landwirtschaftliche Flachen. Die
Liegenschaft in der Katastralgemeinde Windisch Bleiberg war bebaut und wurde von

der Sportgemeinschaft der Bediensteten der Landeshauptstadt genutzt.
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Weiters hatte die Landeshauptstadt vier Unternehmen in ihrem Alleineigentum, die
Liegenschaften in ihrem Eigentum hatten und diese verwalteten. In der folgenden

Tabelle sind die Liegenschaften dieser vier Unternehmen zusammengefasst:

Tabelle 8: Grundeigentum in Unternehmen

Eigentiimer Anzahl Flache in
i U
g Grundstiicke Quadratmeter

Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG 12 121.855
Immobilienverwaltung Klagenfurt GmbH 2 1.615
UZ Immobilienbesitz GmbH 14 49.234
KVG Klagenfurt Vitalbad GmbH 1 19.591

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Grundbuchs und der Unterlagen der Landeshauptstadt

Im Eigentum dieser vier Gesellschaften befanden sich 29 Grundstliicke mit einer
Flache von insgesamt rund 19 Hektar. Unter Einbeziehung der vier Unternehmen

ergaben sich 3.730 Liegenschaften mit einem FlachenausmafR von rund 1.808 Hektar.

Die Liegenschaften der Beteiligungen der Landeshauptstadt im Bereich Infrastruktur
und Wirtschaft® bezog der LRH in seine Uberpriifung nicht mit ein, da diese keine

Beriihrungspunkte mit der Immobilienverwaltung der Landeshauptstadt hatten.

Erfassung des Liegenschaftsbestands

Systeme zur Liegenschaftserfassung

Den Liegenschaftsbestand der Landeshauptstadt erfassten die drei Abteilungen
,Facility Management”, »,Rechnungswesen” sowie ,vermessung und
Geoinformation”, der Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen und die Unternehmen im
Eigentum der Landeshauptstadt mit verschiedenen IT-Systemen. Alle drei
Abteilungen sowie der Eigenbetrieb und die Unternehmungen erfassten die Daten
getrennt voneinander. Digitale Schnittstellen zwischen den einzelnen IT-Systemen
fehlten, wodurch auch die Basisdaten zu Grundstiicken (Katastralgemeinde,

Einlagezahl, Grundstiicksnummer) von jeder Stelle zu erfassen waren.

8  Stadtwerke Klagenfurt GmbH und deren Tochterunternehmen, Klagenfurter Messe
Betriebsgesellschaft m.b.H.
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Die Abteilung Vermessung und Geoinformation filihrte ein geografisches
Informationssystem, das auch die Liegenschaften im Eigentum der Landeshauptstadt
und ihrer Beteiligungen im Gemeindegebiet der Landeshauptstadt umfasste. Die
Abteilung Facility Management nutzte eine webbasierte Softwareanwendung fir das
Liegenschafts- und Objektmanagement. Die Abteilung Rechnungswesen fiihrte das
Anlagenverzeichnis der Landeshauptstadt, das die als privat bezeichneten
Liegenschaften und jene des offentlichen Guts enthielt, in der Buchhaltungs- und
Finanzsoftware. Der Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen und die Unternehmen, deren
Eigentimerin die Landeshauptstadt war, fiihrten ihre Anlagenverzeichnisse, die auch

die Liegenschaften und Objekte enthielten, in ihren eigenen IT-Systemen.

Der LRH kritisierte, dass die drei Abteilungen der Landeshauptstadt die Basisdaten
zum Grundeigentum (Katastralgemeinde, Einlagezahl, Grundstlicksnummer) getrennt
voneinander und somit die gleichen Daten mehrfach erfassten. Der LRH empfahl, die
Moglichkeit von digitalen Schnittstellen zwischen den IT-Systemen unter Kosten-

Nutzen-Aspekten zu Uberprifen und diese gegebenenfalls zu implementieren.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, die Vermégensverédnderungen
(die jéihrlichen Zu- und Abgdnge von Liegenschaften) anlassbezogen und jéhrlich durch
einen dokumentierten Abgleich zwischen der Vermdgensdatenbank, dem
geografischen Informationssystem GIS Klagenfurt und dem IT-System zur
Immobilienverwaltung durchzufiihren. Der Kosten-Nutzen-Aspekt der mdéglichen

Schnittstellen wdre gepriift worden.

Nachdem die Vermégensdarstellung in den einzelnen involvierten Abteilungen und
deren IT-Systemen zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgen wiirde, ergében
maogliche Schnittstellen sowohl datentechnisch als auch wirtschaftlich keine Vorteile
fiir die Landeshauptstadt. Durch die zeitliche Differenz zwischen Ankauf (Verkauf),
Darstellung in der Vermdgensdatenbank (Zahlungsfluss) und dem rechtlichen
Ubertrag (Grundbuch) widre eine technische Schnittstelle nach Ansicht der

Landeshauptstadt wirtschaftlich kaum umsetzbar.

Der LRH stellte im Zuge seiner Uberpriifung fest, dass die Liegenschaftsdaten in den

unterschiedlichen Systemen doch wesentlich voneinander abwichen und empfahl,
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sofern eine technische Schnittstelle tatsachlich wirtschaftlich nicht umsetzbar ware,
den Abgleich der Liegenschaftsdaten regelmaRig durchzufihren, zu dokumentieren

und allfallige Abweichungen zu hinterfragen und gegebenenfalls zu korrigieren.

Der LRH wies darauf hin, dass die Erfassung der Grundstilicke im Anlagenverzeichnis

nicht vom Zahlungsfluss abhing.

Abteilung Vermessung und Geoinformation

Das geografische Informationssystem GIS Klagenfurt, das die Abteilung Vermessung
und Geoinformation betreute, stellte die Landeshauptstadt der Offentlichkeit auf
ihrer Website zur Verfligung. Dort waren neben einer Stadtkarte auch Informationen
zu  Widmung, Bebauungsplan oder Stadtentwicklungskonzept oder zur
Parkraumbewirtschaftung abrufbar. Ein Radwegeplan, der Schall-Immissionskataster
oder das Grundwassermodell standen ebenso zur Verfligung. Zu den Grundstilicken
waren im geografischen Informationssystem auch die Grundsticksnummer, die
Katastralgemeinde, die Einlagezahl und die Flache sowie der Eigentiimer erfasst,
sodass diese Daten mit den Daten des Grundbuchs verglichen werden konnten.
Liegenschaften auBerhalb des Stadtgebiets waren im  geografischen
Informationssystem nicht enthalten. Liegenschaften, die im Eigentum der
Landeshauptstadt sowie ihrer Betriebe und Gesellschaften standen und in ihrem

Gemeindegebiet lagen, konnten auch grafisch dargestellt werden.



LANDES
Liegenschaften P " RECHNUNGSHOF
KARNTEN

Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Ubersicht Gber die

Liegenschaften der Landeshauptstadt:

Abblldung 3 Ausschnltt aus der Ubersicht uber die Landeshauptstadt

Legende:

Landeshauptstadt Klagenfurt — privates Gut
Landeshauptstadt Klagenfurt — éffentliches Gut

- Klagenfurt Wohnen

| Klagenfurt Immobilien KG

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Die Unterscheidung zwischen privatem und 6ffentlichem Gut der Landeshauptstadt,
dem Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen und den Gesellschaften der Landeshauptstadt
erfolgte durch farbliche Kennzeichnung. Die roten Linien zeigten die Grenzen der

Katastralgemeinden.

Abteilung Facility Management

18.1 Die Abteilung Facility Management erfasste und verwaltete in ihrem IT-System im
Wesentlichen das private Gut der Landeshauptstadt. Zudem erfasste die Abteilung
auch Liegenschaften im Eigentum Dritter, an denen die Stadt Rechte hielt bzw. die die

Abteilung Facility Management verwaltete oder betreute. Nach Angabe der Abteilung

38
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Facility Management waren im Zuge der Ersterfassung auch Liegenschaften, die
beispielsweise dem o6ffentlichen Gut oder dem Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen
zuzurechnen waren, im System aufgenommen worden. Diese Daten waren jedoch
seither nicht mehr gepflegt oder aktualisiert worden. Da das Einpflegen der Daten zu
den von der Abteilung Facility Management verwalteten Liegenschaften noch nicht
abgeschlossen war, fehlten zum Teil Angaben wie beispielsweise Adresse,
LiegenschaftsgroRe, Nutzungsart oder Einlagezahl. Teilweise waren Daten falschen
Feldern zugeordnet oder doppelt eingepflegt. Die Liegenschaftsflichen waren
beispielsweise sowohl im Feld , Flache” als auch im Feld ,,Summe Bestandseinheiten”
eingepflegt. Die Einlagezahl konnte zwar in einem Datenfeld eingetragen werden,
dieses Feld fand sich jedoch nicht in den exportierbaren Datenlisten zu den
Liegenschaften. Ein Abgleich von aus dem IT-System der Abteilung Facility
Management generierten Grundstlicks- oder Objektlisten mit dem Grundbuch war

somit nicht moglich, da die Einlagezahlen zu den Liegenschaften fehlten.

Wihrend der Uberpriifung des LRH begann die Abteilung Facility Management die
fehlenden oder falschen Einlagezahlen im IT-System zu ergdanzen bzw. zu korrigieren

und die fehlenden Daten zu den Liegenschaften zu vervollstandigen.

Der LRH bemangelte die Qualitat der bisher im IT-System erfassten
Liegenschaftsdaten. Er sah kritisch, dass die Einlagezahlen in exportierbaren
Excellisten nicht aufschienen, wodurch ein direkter Abgleich mit den Daten des
Grundbuchs nicht moéglich war. Zur Qualitatssicherung der Daten empfahl der LRH,
einen regelmaligen Abgleich der im IT-System der Abteilung Facility Management
erfassten Liegenschaftsdaten mit dem Grundbuch. Um eine eindeutige Zuordnung zu
den Grundbuchsdaten zu ermoglichen, sollten die Einlagezahlen bei den
Liegenschaftsdaten im IT-System der Abteilung Facility Management korrekt erfasst

werden.

Der LRH empfahl weiters, die Daten zu den Liegenschaften im IT-System der Abteilung

Facility Management moglichst rasch und vollstandig einzupflegen.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die Abteilung Facility

Management in ihrem IT-System zur Immobilienverwaltung das Privatgut der
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Landeshauptstadt Klagenfurt verwalten wiirde. Das Erfassen der Liegenschaftsdaten
unterliige einem permanenten Verdnderungsprozess und da eine unbebaute

Liegenschaft keine Adresse besitzt, wiirde sie auch nicht eingepflegt werden kénnen.

Die Vermégensverédinderungen (die jéihrlichen Zu- und Abgdnge von Liegenschaften)
wirden jdhrlich durch einen dokumentierten Abgleich zwischen der
Vermégensdatenbank, dem geografischen Informationssystem GIS Klagenfurt und
dem IT-System zur Immobilienverwaltung durchgefiihrt werden. Das Feld ,Summe

Bestandseinheiten" hétte nur einen internen Charakter.

Weiters fiihrte die Landeshauptstadt in ihrer Stellungnahme aus, dass eine eindeutige
Zuordnung zu den Grundbuchsdaten jedenfalls auch auf Basis von Katastralgemeinde-
und Grundstiicksnummern mdglich wdére. Dies wdére auch bei der Anschaffung des
IT-Systems unter den involvierten Abteilungen kommuniziert worden. Dennoch wéren
auch die Einlagezahlen zusdtzlich im IT-System erfasst worden. Alle im IT-System zur

Immobilienverwaltung eingearbeiteten Daten wdren als Excel-Datei exportierbar.

Der LRH erachtete es als positiv, dass die Abteilung Facility Management die wahrend
der Uberpriifung des LRH begonnene Ergidnzung und Korrektur der Einlagezahlen zu
den Liegenschaften zwischenzeitlich abgeschlossen hatte und nunmehr alle im
IT-System eingearbeiteten Daten auch exportierbar waren. Der LRH empfahl jedoch,
auch die Erfassung der Ubrigen Liegenschaftsdaten rasch abzuschlieBen und dabei
insbesondere fehlende oder falsche Angaben zu Adresse, LiegenschaftsgroBe oder
Nutzungsart zu erganzen oder zu korrigieren. Der LRH wies darauf hin, dass er im Zuge
seiner Uberpriifung nicht nur bei unbebauten sondern auch bei einigen bebauten
Grundstiicken keine Adresse vorfand. Falschen Feldern zugeordnete oder doppelt
eingepflegte Daten sollten ebenfalls korrigiert werden, auch wenn es sich nur um

Felder mit internem Charakter handelte.

Abteilung Rechnungswesen
Die Abteilung Rechnungswesen flihrte im Anlagenverzeichnis die als privates und
offentliches Gut bezeichneten Liegenschaften der Landeshauptstadt und verwendete

dafir die Buchhaltungssoftware. Sie Ubermittelte dem LRH einen Auszug des
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Anlagenverzeichnisses zur Anlagenklasse ,Grund und offentliches Gut” mit Stand
Februar 2023.

Ein Abgleich des Anlagenverzeichnisses mit dem Grundbuch zeigte, dass funf
Grundstiicke im Ausmal von insgesamt 44.692 m? nicht im Anlagenverzeichnis erfasst

waren, aber laut Grundbuch im Eigentum der Landeshauptstadt standen.
Die folgende Tabelle zeigt die im Anlagenverzeichnis fehlenden Grundstiicke:

Tabelle 9: Fehlende Liegenschaften im Anlagenverzeichnis

Katastral- . . .
) Einlagezahl Bezeichnung Liegenschaft
gemeinde
64

72116 990/1 40.755  Wolfnitzbach

72127 .1708 und 261/27 80778 872 Feldkirchner StraRe 31
72172 544/28 795 555 FischlstraRe 3

72146 169 11 2.510 Waldflache in Nagra

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt und des Grundbuchs

Jener Teil des Wolfnitzbachs der in der Katastralgemeinde GroRponfeld lag, war
gemall Grundbuch im Eigentum der Landeshauptstadt, fehlte jedoch im
Anlagenverzeichnis. In allen anderen Katastralgemeinden durch die der Wolfnitzbach
floss, waren die betreffenden Liegenschaften im Eigentum der Republik Osterreich —
offentliches Wassergut. Die Liegenschaft in der Feldkirchner Strae 31 mit einer
Flache von 872 m? und jene in der Fischlstrale 3 mit einer Flache von 555 m? gehorten
bis September 2022 zum Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen. Mit Grundbuchsbeschluss
vom 11. August 2022 kam es zur Loschung des Zusatzes , Klagenfurt Wohnen“ bei
beiden Liegenschaften und einer Berichtigung der Eigentiimerbezeichnung auf
Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee. Dies war im Anlagenverzeichnis noch
nicht berilcksichtigt worden. Weiters fehlte im Anlagenverzeichnis ein

Waldgrundstiick in der Katastralgemeinde Nagra.

Bei 45 Eintragen im Ubermittelten Auszug des Anlagenverzeichnisses war eine falsche
Einlagezahl angefiihrt. Ein Eintrag war darlber hinaus auch mit einer falschen
Katastralgemeinde angefiihrt. Bei 14 Eintrdagen fehlte eine Einlagezahl. Ein Eintrag

konnte keinem im Grundbuch verzeichneten Grundstiick zugeordnet werden.
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Der LRH bemangelte, dass Liegenschaften mit einer Flache von insgesamt 44.692 m?
nicht im Anlagenverzeichnis erfasst waren. Bei der Liegenschaft Wolfnitzbach
empfahl der LRH zu prifen, ob dieser Abschnitt moglicherweise wie der Ubrige
Flusslauf ins Eigentum der Republik Osterreich als 6ffentliches Wassergut iibergeben
werden sollte. Die anderen Liegenschaften sollten rasch ins Anlagenverzeichnis
aufgenommen werden. Der LRH kritisierte, dass 60 Eintrage im Anlagenverzeichnis
fehlerhaft waren und empfahl, die Grundstiicksdaten im Anlagenverzeichnis zu

Uberprifen und wo erforderlich zu korrigieren.

Der Stellungnahme der Landeshauptstadt war zu entnehmen, dass die
unterschiedlichen Zeitpunkte der Vermdégensdarstellung datentechnisch und
wirtschaftlich keinen Vorteil fiir die Landeshauptstadt ergében. Durch die zeitliche
Differenz zwischen Ankauf (Verkauf), Darstellung in der Vermdgensdatenbank
(Zahlungsfluss) sowie dem rechtlichen Ubertrag (Grundbuch) wdre eine technische

Schnittstelle wirtschaftlich kaum umsetzbar.

Zwei Grundstiicke wdren irrtiimlich geléscht worden. Diese wdren allerdings wieder
aktiviert worden. Weiters wdren drei Grundstiicke laut Stellungnahme der

Landeshauptstadt zwischenzeitlich angelegt worden.

Die Empfehlung des LRH, die Liegenschaft Wélfnitzbach in das Eigentum der Republik
Osterreich als éffentliches Wassergut zu (ibertragen, wiirde laut Stellungnahme der

Landeshauptstadt (iberpriift werden.

Der LRH vermisste eine Stellungnahme der Landeshauptstadt zu den insgesamt 60
fehlerhaften Eintragen im Anlagenverzeichnis, die alle nicht auf die zeitliche Differenz
zwischen den einzelnen Schritten der Liegenschaftstransaktion zurlickzufiihren
waren, und wiederholte seine Empfehlung, die Grundsticksdaten im

Anlagenverzeichnis zu Gberprifen und gegebenenfalls zu korrigieren.
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Im Anlagenverzeichnis der Landeshauptstadt waren auch Grundstlicke angefiihrt, die
nicht in ihrem zivilrechtlichen Eigentum sondern laut Grundbuch im Eigentum Dritter

standen. Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht tiber diese Grundstiicke:

Tabelle 10: Liegenschaften in Fremdeigentum

Katastral- Einlage- Anlagenverzelchnls
Beschreibung im Anlagenverzeichnis
gemeinde zahl | gychwert in Euro m

72106 116/50 0 Sonstige / StraRe

72106 116/51 0 0 Sonstige / StraRe

72106 116/52 0 0 Sonstige / StraRe

72106 116/53 9 9  Sonstige / StraRe

72106 92/1 9.880 76  Berthold-Schwarz-StraRe

72110 378/2 200.800 2.616  Keltenstrale Verlangerung

72116 916/52 783 0 0 GroRponfeld

72123 150/1 1.257 0 Sonstige / Baumallee

72123 155 2.438 0 Sonstige / Baumallee

72123 157 310 0 Sonstige / Baumallee

72123 162 5.100 0 Sonstige / Baumallee

72123 168 9.645 0 Sonstige / Baumallee

72123 172 2.185 0 Sonstige /Baumallee

72127 625/12 80199 745 17  Sonstige / StraRe

72136 169 53 0 22.229  Hauptstr., Pachtvertrag vom 20.3.1986
72172 529/9 811 411.517 6.144  Sportplatz Fischl, Kunstrasen,Roseneggerstrasse 17
72181 66 33 31.000 0 Romerweg 15, 9073 Viktring

72181 68/2 33 175 0 Romerweg 15, 9073 Viktring

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Anlagenverzeichnisses und des Grundbuchs

Die Grundstilicke waren teilweise ohne Einlagezahl, ohne Flache bzw. ohne Buchwert
erfasst. Ein Hinweis darauf, dass diese Grundstiicke Fremdeigentum waren und dass
wirtschaftliches Eigentum der Landeshauptstadt an diesen Grundstiicken bestand,
fand sich im Anlagenverzeichnis nicht. Aus den Beschreibungen im
Anlagenverzeichnis konnte teilweise auf eventuelle Rechte der Landeshauptstadt
geschlossen werden, wie beispielswiese bei der Bezeichnung Baumallee. Im
Grundbuch war bei einem dieser Grundstlicke eine Dienstbarkeit (Gehen fir die

Allgemeinheit) zugunsten der Landeshauptstadt ersichtlich.

Darliber hinaus fanden sich im Anlagenverzeichnis auch Liegenschaften, die im
Eigentum von Agrargemeinschaften standen, an denen die Landeshauptstadt beteiligt

war.
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Die Landeshauptstadt erfasste im Anlagenverzeichnis Grundstiicke, an denen sie laut
Grundbuch nicht zivilrechtliche Eigentimerin war. Der LRH kritisierte, dass die
Landeshauptstadt dies im Anlagenverzeichnis nicht entsprechend kenntlich machte.
Der LRH empfahl, zu Gberpriifen, ob an den Liegenschaften, die im Anlagenverzeichnis
erfasst und nicht im zivilrechtlichen Eigentum der Landeshauptstadt waren,
wirtschaftliches Eigentum der Landeshauptstadt bestand. Dies ware im
Anlagenverzeichnis dann entsprechend zu kennzeichnen. Zudem sollten auch
Grundstliicke, an denen Beteiligungen wie beispielsweise an den
Agrargemeinschaften bestanden, als solche im Anlagenverzeichnis kenntlich gemacht

werden.

Die Landeshauptstadt sagte in ihrer Stellungnahme zu, entsprechende Korrekturen in

Absprache mit den zustdndigen Fachabteilungen vorzunehmen.
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Im Anlagenverzeichnis der Landeshauptstadt fanden sich insgesamt 27 mehrfach
erfasste Grundstlicke. Sieben dieser Grundstiicke waren im Anlagenverzeichnis
doppelt mit identem Buchwert und identem Flachenmal} erfasst. Diese zeigt die

folgende Tabelle:

Tabelle 11: Doppelt erfasste Liegenschaften

Flache laut Flache laut
Katastral- Buchwert L
) Einlagezahl . Anlagenverzeichnis| Grundbuch
gemeinde in Euro -
in Quadratmeter

72116 916/129 842000 - Waldbesitz 16.642 17.525 17595
72116 916/129 566 842000- Waldbesitz 16.642 17.525
72116 916/130 566 842000- Waldbesitz  245.814 3.517 1517
72116 916/130 566 842000- Waldbesitz  245.814 3.517
72116 916/133 566 842000- Waldbesitz 6.233 5.636 ‘ c36
72116 916/133 566 842000- Waldbesitz 6.233 5.636
72117 745/3 533 842000- Waldbesitz  373.560 3.39 1306
72117 745/3 533 840000- Grundbesitz  373.560 3.39
72123 1837/2 630  840000- Grundbesitz  11.802 9.600 0,600
72123 1837/2 630 842000- Waldbesitz 11.802 9.600
72147 1381 301 840000- Grundbesitz  12.982 10.361
72147 1381 301 842000- Waldbesitz 12.982 10.361 e
72147 1386 301 840000- Grundbesitz 4.967 3.964 2 564
72147 1386 301 842000- Waldbesitz 4.967 3.964

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Anlagenverzeichnisses und des Grundbuchs

Durch die doppelt erfassten Liegenschaften wies die Landeshauptstadt ihr Vermogen
um 672.000 Euro zu hoch aus.
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Weiters erfasste die Landeshauptstadt 20 Grundstiicke im Anlagenverzeichnis
mehrfach mit unterschiedlichen Buchwerten und Flachen, wie die folgende Tabelle

zeigt:

Tabelle 12: Mehrfach erfasste Liegenschaften

. Flachen laut Flache laut
Katastral- Einlage Buchwert in Anlagenverzeichnis | Grundbuch
gemeinde Euro X
in Quadratmeter

zahl
72103 795/3 195 840000 - Grundbesitz 125.425 17.709 17.709
72103 795/3 195 842000 - Waldbesitz 1.732.397 21.709 '
72123 411 633 840000 - Grundbesitz 69.446 23.873 23.873
72123 411 633 841000 - Grundstiicksgleiche Rechte 14.957 23.873
72123 652/7 226 211000 - Volksschulen 1.306.346 13.555 13.555
72123 652/7 226 612000 - GemeindestraBBen 49.443 513 '
72125 339 11 842000 - Waldbesitz 6.955 4.834 4.834
72125 339 11 842000 - Waldbesitz 4.360 4.000
72125 337/2 10 842000 - Waldbesitz 23.242 18.032 18.032
72125 337/2 10 842000 - Waldbesitz 13.661 12.532 '
72127 580 81269 211000 - Volksschulen 872.371 3.967
72127 580 81269 815000 - Park- und Gartenanlagen, 3.967
Kinderspielplatze 872.371 3.951
72127 583/2 81269 211000 - Volksschulen 645.867 2.937
72127 583/2 81269 815000 - Park- und Gartenanlagen, 2.937
Kinderspielplatze 645.867 2.922
72136 354/5 350 842000 - Waldbesitz 16.680 24.349 24,348
72136 354/5 350 842000 - Waldbesitz 105.560 22.072 '
72172 529/1 287 262200 - Sportplatze 25.546 20.393 20.388
72172 529/1 287 262200 - Sportplatze 23.514 20.388
72172 544/1 287 815000 - Park- und Gartenanlagen, 44,092 35.189
Kinderspielplatze 35.189
72172 544/1 287 840000 - Grundbesitz 9.886 16.389
72175 974/1 1951 851200 - Betriebe der Abwasser- 3.056.021 114.414
beseitigung 133.987
72175 974/1 1951  831100- Freibader 180.197 133.987
72181 481 298 612000 - GemeindestraBen 5.674 327 1.862
72181 481 298 612000 - Gemeindestralen 44.731 2.578
72194 50/1 551 262200 - Sportplatze 258.036 28.165 28.165
72194 50/1 551 840000 - Grundbesitz 675.960 28.165
72195 389 1702 815000 - Park- und Gartenanlagen, 44,927 33.374
Kinderspielplitze 33.374
72195 389 1702 840000 - Grundbesitz 190.275 25.261
72195 111/2 107 213000 - Sonderschulen 644.610 4.117 2,097
72195 111/2 107 213000 - Sonderschulen 0 0 '
72195 294/4 1758 815000 - Park- und Gartenanlagen, 17.262 17.251
Kinderspielplatze 17.251
72195 294/4 1758 842000 - Waldbesitz 20.411 4.681
72195 310/3 1802 846000 - Wohn- und Geschaftsgebaude 12.354 4.843 6.608
72195 310/3 1802 846000 - Wohn- und Geschéftsgebaude 1.039.683 6.608 '
72198 141/1 1426 840000 - Grundbesitz 3.486 3.549 3.549
72198 141/1 1426 846000 - Wohn- und Geschaftsgebaude 226.362 3.549 '
72194 54/5 248 212000 - Hauptschulen 8.407 2.934
72194 54/5 248 212000 - Hauptschulen 2.670.170 23.614 23.614
72194 54/5 248  263100- Turn- und Sporthallen 1.043.857 23.614
72195 112/2 811 211000 - Volksschulen 3.444.894 21.895
72195 112/2 811 213000 - Sonderschulen 3.444.894 21.895 1.895
72195 112/2 811 240000 - Kindergarten 3.630 2.153
72195 112/2 811 240000 - Kindergarten 3.444.894 21.895

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis des Anlagenverzeichnisses und des Grundbuchs
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Alle aufgelisteten Grundstiicke waren zumindest einmal mit der gesamten im
Grundbuch ausgewiesenen Flache erfasst. Zieht man fir die angefiihrten
20 Grundstiicke jeweils den hochsten im Anlagenverzeichnis ausgewiesenen
Buchwert heran, ergibt sich ein Gesamtbuchwert fiir diese Grundstiicke von
16,85 Mio. Euro, die dem im Anlagenverzeichnis ausgewiesenen Buchwert von
27,09 Mio. Euro gegenliberstehen. Die Landeshauptstadt wies damit ihr Vermogen in

Bezug auf diese 20 Liegenschaften um 10,24 Mio. Euro zu hoch aus.

Unter Berlicksichtigung der zuvor schon angeflihrten sieben doppelt erfassten
Liegenschaften wies die Landeshauptstadt ihr Grundstlicksvermdgen insgesamt um
10,92 Mio. Euro zu hoch aus.

Der LRH bemangelte, dass im Anlagenverzeichnis der Landeshauptstadt
27 Grundstiicke mehrfach ausgewiesen waren, davon eines sogar vierfach. Die
Landeshauptstadt wies dadurch ihr Vermoégen in Bezug auf das Grundeigentum um

zumindest 10,92 Mio. Euro zu hoch aus.

Der LRH empfahl der Landeshauptstadt, das Anlagenverzeichnis zu tUberpriifen und
um doppelt erfasste Grundstiicke zu bereinigen, um den Vermogensstand
realitdtsgetreu auszuweisen. Um Doppel- und Mehrfacherfassungen in Zukunft zu
vermeiden, sollte im Anlagenverzeichnis ein Kontrollmechanismus implementiert
werden, der den Sachbearbeiter auf Doppel- bzw. Mehrfacherfassungen aufmerksam

macht.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass unter der Annahme, dass
die Werte pro Ansatz in der Eréffnungsbilanz einzustellen gewesen widren, die

Erfassung mehrmals erfolgt ware.

Die Uberpriifung von Doppelgleisigkeiten im Anlagenverzeichnis obldge der
zusténdigen Fachabteilung. Die entsprechenden Korrekturen wiirden in Absprache mit
der zustdndigen Fachabteilung von der Abteilung Rechnungswesen vorgenommen
werden. Die Korrekturen der Eréffnungsbilanz wiirden entsprechend der

Voranschlags- und Rechnungsabschlussverordnung durchgefiihrt werden.



22

Li haf | kAE'éaESUNGSHOF
iegenschaften - :
"‘“’ KARNTEN

Bewirtschaftung unbebauter Liegenschaften

Den stadtischen Wald, der ein AusmalR von rund 750 Hektar hatte und sich im
Privateigentum der Landeshauptstadt befand, bewirtschaftete die Landeshauptstadt
selbst. Dazu erstellte die Abteilung Facility Management jahrlich den
Forstmanagementplan. Dieser lieferte Informationen zur Lage, Klima und Boden des
stadtischen Waldeigentums sowie lber Baumarten, Funktion und AufschlieBung der
Walder. Der Forstmanagementplan enthielt auch Angaben zu Vorrat und Zuwachs an
Holzern sowie zu Sturm- und Borkenkaferschaden. Weiters waren Ausfiihrungen zur
Bewirtschaftung und ein Ausblick auf die geplanten MaRnahmen Teil des

Forstmanagementplans.

Die landwirtschaftlichen Flachen, die mit einem Ausmafd von rund 180 Hektar im
Privateigentum der Landeshauptstadt standen, verpachtete diese an verschiedene
Pachter. Ndheres dazu findet sich in TZ 38.
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Liegenschaftstransaktionen

Rechtsgrundlage

Bei VerauBerungen von Liegenschaften der 6ffentlichen Hand war darauf zu achten,
dass damit keine gegen das EU-Recht verstoRende Beihilfe an den Kaufer entstand.
Staatliche Beihilfen waren grundsatzlich unzuldssig, wenn sie bestimmte
Unternehmen beglnstigten, den Wettbewerb verfdlschten oder zu verfdlschen
drohten und den Handel zwischen den Mitgliedsstaaten beeintrachtigten. Bei
Verkaufen von Bauten oder Grundsticken der offentlichen Hand konnte
beispielsweise ein zu geringer Verkaufspreis eine unzuldssige staatliche Beihilfe

darstellen.

Die Europaische Kommission veroffentlichte Verfahrensgrundsatze fiir die 6ffentliche
Hand, um bei Verkdaufen von Bauten oder Grundstiicken eine unzuldssige staatliche
Beihilfe auszuschlieBen. So stellte der Verkauf von Bauten oder Grundsticken,
insbesondere  nach einem hinreichend publizierten, allgemeinen und
bedingungsfreien Bieterverfahren an den Meistbietenden, grundsatzlich einen
Verkauf zum Marktwert dar und enthielt damit keine staatliche Beihilfe. Anstelle eines
solchen Verfahrens konnte auch durch eine unabhdngige Bewertung von einem
Sachverstandigen der Marktpreis festgestellt werden, der als Mindestkaufpreis

vereinbart werden konnte, ohne dass eine staatliche Beihilfe gewahrt wiirde.



24.1

Liegenschaf nsaktion W) RECHNUNGSHOF

GrundstiicksverauRerungen

Im Zeitraum von 2017 bis 2022 verauRerte die Landeshauptstadt 59 Liegenschaften
im AusmaR von 117.048 m? und erldste dafiir in Summe rund 6,8 Mio. Euro. Die
VerdulRerungen erfolgten durchwegs auf Basis von Gemeinderatsbeschliissen. Die

folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der verduRerten Flichen:

Tabelle 13: VeraulSerte Liegenschaften von 2017 bis 2022

. Anzahl Preis | Kaufpreis
Art Liegenschaft . 2|
VerduBlerungen Euro/m in Euro

Gewerbegrundstiicke
2018 unbebaut Gewerbegebiet - FlatschacherstralRe 1 1.700 55 93.500
2018 unbebaut Gewerbegebiet - FlatschacherstralRe 1 1.300 55 71.500
2018 unbebaut Gewerbegebiet - Schrodingerstralle 1 5.003 55  275.165
2018 unbebaut Gewerbegebiet - Schrodingerstralle 1 1.863 55  102.465
2018 unbebaut Gewerbegebiet - Primoschgasse 2 4,709 55  258.995
2019 unbebaut Gewerbegebiet - FlatschacherstraRe 1 1.500 55 82.500
2020 unbebaut Gewerbegebiet - Flatschacherstralle 1 4.000 55  220.000
2020 unbebaut Gewerbegebiet - Schrodingerstralle 1 4.761 55  261.855
2020 unbebaut Gewerbegebiet - Primoschagasse 1 6.885 55  378.675
2021 unbebaut Gewerbegebiet - FlatschacherstraRe 2 12.051 55  662.805
2021 unbebaut Gewerbegebiet - Flatschacherstrale 7 13.529 55  743.395
2021 unbebaut Gewerbegebiet - St. Ruprecht 1 3.651 55  200.805

Summe Gewerbegrundstiicke 20 60.952 3.351.660

Sonstige Liegenschaften
2017 unbebaut Griinland - Maiernigg 1 39 308 12.000

2017 unbebaut Wohngebiet - Emmersdorf 1 837 95 79.515
2017-2020 unbebaut Wohngebiet - Hortendorf 29  13.509 98 1.323.771
2018 unbebaut Wohngebiet St. Peter bei Ebenthal 1 712 101 71.983
2019 unbebaut Griinland neben Friedhof Annabichl 1 1.200 83 99.000
2019 bebaut Gewerbegrundstiick - ZwanzigerstralRe 1 1.750 126  220.500
2020 unbebaut Griinland - Erholungsgebiet bei Ebenthal 1 425 65 27.625
2020 unbebaut Milldeponie - Hortendorf 1 36.383 39 1.410.205
2022 bebaut Ehemaliges Feuerwehrhaus - Viktring 1 703 152 107.000
2022 unbebaut Griinland Erholungsgebiet - Klagenfurt 1 286 70 20.020
2022 unbebaut Unternehmenszentrum - St. Ruprecht 1 252 125 31.500
Summe sonstige Liegenschaften 39 56.096 3.403.119

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Beim Wohngebiet in Hortendorf handelte es sich um das von der Landeshauptstadt
konzipierte Projekt ,Neues Wohnen Hoértendorf”. Mit diesem beabsichtigte die
Landeshauptstadt, Birgern gilnstige Grundstiicke fir Wohnraum zum Kauf
anzubieten. Das Areal umfasste eine Flache von etwa sieben Hektar. Nach

Parzellierung und AufschlieBung entstanden 45 Baugrundstiicke. Im Zeitraum 2017
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bis 2020 veradulerte die Landeshauptstadt davon 29 Grundstiicke. Der Stadtsenat
legte den Grundstlickspreis im Jahr 2015 einheitlich mit 98 Euro je Quadratmeter fir
das gesamte Areal in Hortendorf fest. Ein Wertgutachten eines unabhangigen
Sachverstandigen Uber den Grundstlickspreis holte die Landeshauptstadt nicht ein.
Vor VerdauRerung der Grundsticke veroffentlichte die Landeshauptstadt die
Verkaufsabsicht in der Stadtzeitung und auf einer Immobilienwebsite und machte
dadurch Interessenten auf die zu verduRernden Fliachen aufmerksam. Ahnliches galt

auch fur die VerauBerung von Grundstiicken im Wohngebiet Emmersdorf.

Die geplante VerdauBerung von Gewerbegrundstiicken verdffentlichte die
Landeshauptstadt nicht. Die Interessenten traten an die Landeshauptstadt heran und
ersuchten um VerauBerung der betreffenden Grundstiicke. Anfang 2017 erhielt die
damals neue Abteilung Facility Management von der friiheren Abteilung Wohnen ein
Informationsschreiben Uber die bisherigen Eckpunkte fir den Verkauf von
Gewerbegrundstiicken. Darin war auch der Kaufpreis fiir Gewerbegrundstiicke mit
55 Euro pro Quadratmeter angefiihrt. Den glinstigen Grundstlickspreis, der auch
seither nicht verandert wurde, begriindete die Landeshauptstadt damit, dass die
umliegenden Nachbargemeinden, wie beispielsweise Ebenthal und Poggersdorf,
Gewerbegrundstiicke sehr glinstig anbieten wirden. Der LRH stellte im Zuge der
Uberpriifung fest, dass die im Eigentum der Landeshauptstadt stehende
UZ Immobilienbesitz GmbH® Gewerbegrundstiicke im Osten von Klagenfurt an der
Gemeindegrenze zu Ebenthal verdauBerte, wobei sie seit dem Jahr 2016 als Preis pro

Quadratmeter 60 Euro ansetzte.

Vor der VerauRerung des bebauten Gewerbegrundstiicks in der ZwanzigerstralRe
beauftragte die Landeshauptstadt einen unabhdngigen Sachverstiandigen mit der
Erstellung eines Gutachtens zum Verkehrswert. Der Kaufer war auch in diesem Fall an
die Landeshauptstadt herangetreten und hatte um die VerauRerung einer bebauten
Teilflaiche im Ausmal von 1.750 m? aus dem Schlachthofareal ersucht, die er bereits
seit rund 60 Jahren mietete. In der gutachterlichen Stellungnahme vom Juli 2018 wies
der Sachverstandige fir diese bebaute Teilfliche einen Verkehrswert von

332.300 Euro aus. Die Landeshauptstadt legte den Kaufpreis mit dem Interessenten

%siehe TZ 10
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einvernehmlich mit 126 Euro je Quadratmeter fest und verdauBerte die betreffende
Teilflache im April 2019 um 220.500 Euro. Der Verkaufspreis lag somit um 34% unter

dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt nicht alle beabsichtigten
Liegenschaftsverkdufe offentlich kundmachte. Der LRH empfahl, grundsatzlich alle
beabsichtigten LiegenschaftsveraulRerungen offentlich kundzumachen, um einen
moglichst groRen Interessentenkreis in den Verkaufsprozess miteinzubeziehen und
unzulassige staatliche Beihilfen von vornherein auszuschliefen. Auch wenn die
Veraullerung auf Basis eines unabhangigen Wertgutachtens zuldssig war, war das von
der Europaischen Union empfohlene Verfahren fiir die VerdauBerung von Bauten und
Grundstiicken der 6ffentlichen Hand ein hinreichend publiziertes allgemeines und

bedingungsfreies Bieterverfahren.

Der LRH bemangelte, dass die Landeshauptstadt den Grundstlickspreis seit 2017
unverandert beibehielt und darlber hinaus einen um finf Euro niedrigeren Preis je
Quadratmeter fir Gewerbegrundstilicke ansetzte als die in ihrem Eigentum stehende
UZ Immobilienbesitz GmbH. Der Begriindung der Landeshauptstadt, dass sie den
Grundstlckspreis so glinstig ansetzte, um mit den Nachbargemeinden konkurrieren
zu kénnen, konnte der LRH nicht nachvollziehen. Insbesondere, da die von der
UZ Immobilienbesitz GmbH verdaulerten Gewerbegrundstiicke wesentlich ndaher an
den Nachbargemeinden lagen als die Gewerbegrundstiicke der Landeshauptstadt
selbst. Hatte die Landeshauptstadt ihre Gewerbegrundstiicke zum gleichen Preis wie
die UZ Immobilienbesitz GmbH verauBert, hatte sie in den Jahren 2018 bis 2021 um
304.760 Euro mehr erlost. Der LRH empfahl, den Verkaufspreis fir
Gewerbegrundstlicke zu evaluieren und anzupassen. Der LRH wies dazu auch darauf
hin, dass die Landeshauptstadt Grundstiicke in dhnlicher Lage wie die veraullerten
Gewerbegrundstiicke um einen wesentlich hoheren Preis erwarb, um ihren

Zentrallagerplatz zu erweitern.°

Der LRH kritisierte weiters, dass der von der Landeshauptstadt festgelegte Kaufpreis

fir das bebaute Gewerbegrundstiick in der Zwanzigerstralle um 34% unter dem im

0 sjehe TZ 25
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Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert lag. Die VeraulRerung stand damit nicht im
Einklang mit der Intention des Behilfenrechts der Europdischen Union. Der LRH
empfahl, bei GrundstlicksverdauBerungen die von der Europdischen Union
festgelegten Verfahrensgrundsdtze einzuhalten, wonach der von einem
Sachverstandigen festgestellte Marktpreis als Mindestkaufpreis vereinbart werden

soll.

Die Landeshauptstadt teilte beziiglich der Verdufserung von Gewerbegrundstiicken
mit, dass die potentiellen Interessenten an das Wirtschaftsservice der
Landeshauptstadt herangetreten wdren. Die Rahmenbedingungen fiir den Erwerb
wdren den Interessenten mitgeteilt worden. Bei Ubereinstimmung der Beteiligten
kéime es zum Verkaufsprozess. Der Grundstiickspreis sdhe sich als Mdglichkeit, weitere
Unternehmen in der Landeshauptstadt anzusiedeln, um den Wirtschaftsstandort
Klagenfurt am Woérthersee weiter zu stdrken. Der Grundpreis wiirde fortlaufend
evaluiert werden und stiinde in wirtschaftlicher Konkurrenz mit den

Umlandgemeinden.

Bei der Verduflerung von Gewerbegrundstiicken seitens der Abteilung Facility
Management wdre immer eine eintragungsfdhige Rohbauverpflichtung samt
Wiederkaufsrecht — im Gegensatz zur UZ Immobilienbesitz GmbH — vertraglich
verankert worden. Durch die grundbiicherliche Sicherstellung dieser Verpflichtung
ergdbe sich eine Belastung fiir die Liegenschaft, wodurch der etwas geringere

Kaufpreis (im Vergleich zur UZ Immobilienbesitz GmbH) gerechtfertigt wdre.

Der LRH wies nochmals darauf hin, dass die Landeshauptstadt den Grundstiickspreis
fir Gewerbegrundstiicke seit nunmehr zumindest sieben Jahren unverdndert
beibehielt und auch die marktbedingte Preissteigerung der letzten Jahre nicht
bericksichtigte. Grundstiicke in &dhnlicher Lage wie die verduRerten
Gewerbegrundstiicke hatte die Landeshauptstadt bereits vor einigen Jahren um einen
wesentlich héheren Preis erworben. Der LRH verwies daher auf seine Empfehlung,
den Verkaufspreis fiir Gewerbegrundstiicke zu evaluieren und gegebenenfalls
anzupassen sowie auch mit den in ihrem Eigentum befindlichen Gesellschaften

abzustimmen.
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Der LRH wies die Landeshauptstadt nochmals darauf hin, grundsatzlich alle
beabsichtigten Liegenschaftsverkaufe 6ffentlich kundzumachen, um einen moglichst
grolien Interessentenkreis in den Verkaufsprozess miteinzubeziehen und unzulassige
staatliche Beihilfen von vornherein auszuschlieBen. Ein hinreichend publiziertes
allgemeines und bedingungsfreies Bieterverfahren war das von der Europaischen
Union empfohlene Verfahren fiir die VeraulRerung von Bauten und Grundstiicken der
offentlichen Hand. Bei GrundstilicksverauBerungen auf Basis eines unabhangigen
Wertgutachtens waren die von der Europdischen Union festgelegten
Verfahrensgrundsatze einzuhalten, wonach der von einem Sachverstindigen

festgestellte Marktpreis als Mindestkaufpreis vereinbart werden soll.

Grundstiicksankaufe
Im Zeitraum von 2017 bis 2022 kaufte die Landeshauptstadt 19 Liegenschaften im
Ausmall von 138.923 m?> um 10,80 Mio. Euro. Die folgende Tabelle zeigt eine

Ubersicht der angekauften Liegenschaften:

Tabelle 14: Angekaufte Liegenschaften von 2017 bis 2022

Preis Kaufpreis
Euro/m? in Euro

2018 unbebaut  Wohngebiet GroRponfeld - Wiederkauf 1.582 206.941
2018 unbebaut  Wohngebiet Hortendorf - Riickkauf 451 98 44.198
2018 unbebaut  Erweiterung Zentrallagerplatz 5.897 149 876.707
2018 unbebaut  Erweiterung Zentrallagerplatz 5.505 149 818.428
2018 unbebaut  Hochwasserschutzmafnahmen Sattnitz 15.901 12 190.812
2019 unbebaut  Wohngebiet Hortendorf - Riickkauf 492 98 48.216
2019 bebaut  Erweiterung Zentrallagerplatz 2.532 150 380.000
2019 bebaut  Zusatzliche Teilflachen Amtsgebdude Domplatz 1.871 3.763 7.040.000
2019 bebaut  Erweiterung Musikschule - Gebdudeanteil 126 3.340 420.000
2020 bebaut  Erweiterung Musikschule - Gebdudeanteil 58 3.241 188.000
2020 unbebaut  Hochwasserschutzmafnahmen Sattnitz 10.000 13 125.000
2020 unbebaut  Errichtung eines Geh- und Radwegs am Sidring 540 125 67.500
2021 unbebaut  Arrondierung Grundstiicke gegentber Minimundus 2.098 65 136.370
2021 bebaut 58 Tiefgaragenplatze Theatergarage laut Kaufoption 685 66 45.523
2021 bebaut  Bachmann Haus gemeinsam mit Land Karnten (50%) 172 974 167.500
2022 unbebaut  Erweiterung Naherholungsgebiet an der Glan 837 18 15.066
2022 unbebaut  Arrondierung Flachen Wasserreserve in den Karawanken 48.548 0,36 17.448
2022 unbebaut  Arrondierung Flachen Wasserreserve in den Karawanken 22.674 0,35 7.936
2022 unbebaut  Arrondierung Flachen Wasserreserve in den Karawanken 18.954 0,15 2.843

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis KAGIS und der Daten der Landeshauptstadt

Zumeist traten die Verkdufer an die Landeshauptstadt heran und boten ihre

Liegenschaften zum Kauf an.
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Der Erwerb von Teilflichen im Amtsgebdude Domplatz hatte im

Uberpriifungszeitraum mit 7,04 Mio. Euro den weitaus hchsten Kaufpreis.!!

Bei einer Liegenschaft handelte es sich um einen Wiederkauf, da der Kaufer der im
Kaufvertrag festgelegten Rohbauverpflichtung trotz mehrmaliger Fristverlangerung
nicht nachkam. Bei zwei Ankdufen handelte es sich um den Riickkauf bereits
verauBerter Grundstiicke im Wohngebiet Hortendorf auf Ersuchen der Kaufer. Diese
beiden Grundstiicke verduRRerte die Landeshauptstadt jeweils noch im selben Jahr an

andere Interessenten.

Weitere Liegenschaften kaufte die Landeshauptstadt, um ihre Flachen bzw. Gebaude
zu erweitern oder um MaBnahmen wie beispielsweise Hochwasserschutz-
maRknahmen oder die Errichtung eines Geh- und Radwegs umzusetzen. Die Flachen in
den Karawanken erwarb die Landeshauptstadt, um die dort schon vor mehr als 35

Jahren erworbenen Flachen fur Wasserreserven zu arrondieren.

In der Theatergarage erwarb die Landeshauptstadt 58 Tiefgaragenplatze, die sie zuvor
gemietet hatte, entsprechend den in den Mietvertragen aus den Jahren 1993
(48 Garagenplatze) und 2009 (zehn Garagenplatze) festgelegten Kaufoptionen zum

damals festgelegten Kaufpreis.

Das Bachmannhaus erwarb die Landeshauptstadt im Jahr 2021 gemeinsam mit dem
Land Karnten zu jeweils 50% auf Basis eines Wertgutachtens, das die Karnten
Privatstiftung beauftragte, die den Anteil des Landes am Kauf finanzierte. Das Haus,
in dem die Schriftstellerin Ingeborg Bachmann aufgewachsen war, sollte damit der

Offentlichkeit zugénglich gemacht werden.

Die Landeshauptstadt holte nur bei drei der Ankaufen ein Wertgutachten ein. Dies
waren der Ankauf einer bebauten Liegenschaft zur Erweiterung des
Zentrallagerplatzes, der Erwerb von Teilflaichen im Amtsgebdaude Domplatz im Jahr
2019 und der Ankauf eines Anteils am Gebaude, in dem sich die Musikschule befand,
im Jahr 2020. Das Gutachten fir die Teilflichen im Amtsgebdude Domplatz

beauftragte sie gemeinsam mit dem Verkaufer.

1siehe TZ 31
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Der LRH bemangelte, dass die Landeshauptstadt nur bei wenigen
Liegenschaftsankdaufen Wertgutachten zur Feststellung des Marktpreises durch einen
unabhangigen Sachverstandigen einholte. Der LRH empfahl, bei allen beabsichtigten
Liegenschaftsankdufen den Marktwert grundsatzlich durch unabhéangige
Wertgutachten festzustellen, um eine transparente Kaufpreisfindung zu

gewadhrleisten und unzulassige staatliche Beihilfen von vornherein auszuschlieRen.

Der LRH bemangelte weiters, dass die Landeshauptstadt betreffend die Teilflachen im
Amtsgebdaude Domplatz gemeinsam mit dem Verkdufer einen Sachverstandigen mit
der Erstellung eines Wertgutachtens beauftragte. Um einen moglichst fir die
Landeshauptstadt angemessenen Kaufpreis zu erhalten, empfahl der LRH,
Wertgutachten im Rahmen von Liegenschaftsankaufen nicht gemeinsam mit dem

Verkaufer, sondern alleine zu beauftragen.

Der Stellungnahme der Landeshauptstadt war zu entnehmen, dass sédmtliche
Grundstiickstransaktionen durch stddtische Gremien beschlossen worden wdren, wie
es der LRH auch beschrieben hdtte. Bei den Wiederkdufen und Riickkédufen wdren
aufgrund der bereits zuvor getroffenen vertraglichen Festlegungen keine Gutachten

beauftragt worden.

Beziiglich der Hochwasserschutzmafinahmen wies die Landeshauptstadt auf ein
Gutachten hin, das von der ehemaligen Abteilung Wohnung und Besitzverwaltung
beauftragt worden wdire. Auf dessen Basis wéire das Grundstiick 529 in KG 72181 im

Jahr 2016 angekauft worden.

Dem LRH war bewusst, dass die Wiederkdaufe und Rickkaufe auf Basis der zuvor
getroffenen vertraglichen Festlegungen erfolgten und fiir diese keine Gutachten
erforderlich waren. Ein Gutachten hinsichtlich der fiir HochwasserschutzmaBnahmen
zugekauften Flachen legte die Landeshauptstadt dem LRH trotz mehrmaliger

Nachfrage wiahrend seiner Uberpriifung nicht vor.

Der LRH wies die Landeshauptstadt nochmals darauf hin, bei allen beabsichtigten
Liegenschaftsankdufen den Marktwert grundsatzlich durch unabhéangige
Wertgutachten festzustellen, um eine transparente Kaufpreisfindung zu

gewadhrleisten und unzuldssige staatliche Beihilfen von vornherein auszuschlieRen.
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Im Zeitraum von 2017 bis 2022 nahm die Landeshauptstadt sechs
Grundstickstausche vor. Durch die Tausche gingen Flachen im Ausmal von 7.032 m?
zu und im AusmaR von 6.381 m? ab. Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der

Tausche:

Tabelle 15: Getauschte Liegenschaften von 2017 bis 2022

Abgang Zugang Flichen-| Wert- |Ausgleichs
Liegenschaften und Zweck
glelch gleich zahlung

M lande fur Umb. Bnah
2020 unbebaut am es§ege ande furUmbaumaRnahmen 1.193 1.193 nein keine
an der Eishalle

unbebaute Flachen beim Stdring zur X .
2020 unbebaut i X 4.269 3.396 nein nein - 10.476
Errichtung eines Geh- und Radwegs

2001 unbebaut Eck? MorrestraBe/Villacher Stliarie fr 54 17 nein nein - 9.250
Sanierung Gehweg und Parkplatze

bei Sportplatz in Viktring zur Bereinigun
2021 unbebaut o >POTP 1Kiring gung 198 198 ja ja keine
einer Grenzverschiebung

Atrium Viktring Neuparifizierung und
2021 bebaut  Anpassungan die tatsachlichen 420 1.981 nein ja keine
Verhaltnisse

2022 unbebaut Flachen fur Mobilitatsknoten und . 2 " " Keine
Busdurchfahrt stidostlich Lakesidepark ! !

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Die Landeshauptstadt tauschte im Jahr 2020 das in ihrem Eigentum befindliche
Trenngrundstiicke im AusmaR von 1.193m? mit einem flachengleichen
Trenngrundstiick der Klagenfurter Messe Betriebsgesellschaft m.b.H. Die beiden
Trenngrundstiicke wiesen dieselbe Widmung auf und lagen in unmittelbarer Nahe
zueinander. Im Bereich des Sudrings tauschte die Landeshauptstadt im Jahre 2020
unbebaute Grundflachen, um auf dem erworbenen Teil zukiinftig einen Geh- und
Radweg zu errichten. Der Tausch der Grundflaichen war weder wert- noch
flachengleich, weshalb der Eigentliimer des getauschten Trenngrundstiicks eine

Ausgleichszahlung in H6he von 10.476 Euro leistete.

Im Jahre 2021 tauschte die Landeshauptstadt =zur Bereinigung einer
Grenzverschiebung im Bereich des Sportplatzes in Viktring ein Trennstiick von 198 m?
mit einem flachengleichen Trenngrundstiick eines privaten Eigentliimers. Beide
unbebauten Grundstiicke wiesen dieselbe Widmung auf. Ebenfalls im Jahr 2021

tauschte die Landeshauptstadt im Zuge einer Gehwegsanierung an der Ecke
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MorrestraBe/Villacher StralRe ein Trennstick im Ausmall von 54 m 2 gegen eines im
Ausmal von 17 m? eines privaten Eigentimers. Der Tausch erfolgte weder flachen-
noch wertgleich, weshalb die Landeshauptstadt eine Ausgleichszahlung von 9.250

Euro erhielt.

Die Liegenschaft mit der Kurzbezeichnung ,ATRIUM Viktring” war zum Teil im
Eigentum der Landeshauptstadt. Durch Realteilung und Neuparifizierung sollte das
bestehende Grundstiick geteilt werden und die Eigentumsanteile an die tatsachlichen
Verhaltnisse angepasst werden. Die Landeshauptstadt sollte Alleineigentiimerin eines
neu gebildeten Grundstlicks werden und gleichzeitig den Miteigentimern ihre
Miteigentumsanteile am bestehenden Grundstlick tbergeben. Zur Ermittlung der
Nutzwerte fir die Neuaufteilung beauftragte die Landeshauptstadt einen

unabhangigen Sachverstandigen.

Im Jahr 2022 tauschte die Landeshauptstadt unbebaute Flachen im Ausmal} von
247 m?im Stidosten des Lakesideparks mit dem Eigentimer der Nachbarliegenschaft,
um dort einen Mobilitdatsknoten zu errichten und die Durchfahrt fiir Busse durch den

Lakesidepark zu ermdglichen.

Der LRH bemangelte, dass die Landeshauptstadt bei Grundstlickstauschen keine
Gutachten zur Feststellung der Marktpreise einholte. Der LRH empfahl, die
Verfahrensgrundsatze der Europadischen Kommission flir VerdulRerungen von
Liegenschaften der 6ffentlichen Hand auch beim Tausch von Liegenschaften zwischen

der 6ffentlichen Hand und Privaten sinngemaR anzuwenden.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die Fliche — bereinigt —

einen Zugewinn von 651 m? fiir die Landeshauptstadt bedeutet hdtte.

Der LRH wies nochmals darauf hin, dass die Landeshauptstadt bei
Grundstilckstauschen keine Gutachten zur Feststellung der Marktpreise einholte. Er
wiederholte seine Empfehlung, die Verfahrensgrundsatze der Europaischen
Kommission fiir VerdauBerungen von Liegenschaften der 6ffentlichen Hand auch beim
Tausch von Liegenschaften zwischen der 6ffentlichen Hand und Privaten sinngemal

anzuwenden und Wertgutachten zur Feststellung der Marktpreise einzuholen.
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Gebaude und Objekte
Gebadude- und Objektbestand

Die Abteilung Facility Management verwaltete insgesamt 194 aktive Objekte? mit
unterschiedlichen Nutzungsarten. Eine Ubersicht nach der Anzahl und Art der Objekte

zeigt die folgende Tabelle:

Tabelle 16: Ubersicht Gebdude und Objekte

Gebiude/Objekte
Schulen, Kindergarten und Horte 45
Betriebsgebaude, Stiitzpunkte 21
Sportanlagen 19
Feuerwehrgebaude 16
Gesundheit und Soziales 16
Kulturgebaude 13
Offentliche WCs 10
Markt und Schlachthof 10
Gemeindezentren 9
Friedhofsgebaude 8
Wohn- und Geschéaftsobjekte 8
Amtsgebaude 6
Geschaéftslokale 6
Sonstige Objekte 7

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Mehr als die Halfte der Gebdaude und Objekte waren Schulen, Kindergarten, Horte,
Betriebsgebdude, Stltzpunkte fir Straflenbau oder Stadtgartenamt, Sportanlagen

oder Feuerwehrgebaude.

Die von der Abteilung Facility Management verwalteten Gebdude und Objekte
befanden sich sowohl auf privaten Gut der Landeshauptstadt als auch auf
Liegenschaften, die im Eigentum Dritter standen und die die Stadt anmietete bzw. an

denen sie Rechte hielt. Die folgende Abbildung zeigt eine Ubersicht {iber die

12 stand September 2023
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Eigentumsverhaltnisse der von der Abteilung Facility Management verwalteten

bebauten Liegenschaften:

Abbildung 4: Eigentimer der Liegenschaften zu den Objekten

13

Landeshauptstadt Klagenfurt - privates Gut

15 Landeshauptstadt Klagenfurt - 6ffentliches Gut
Landeshauptstadt Klagenfurt - Klagenfurt Wohnen
Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG

M Private Liegenschaftseigentiimer (angemietete Objekte)

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Wie die Abbildung zeigt, zdhlte der Grol3teil der bebauten Liegenschaften mit den

darauf befindlichen Objekten zum privaten Gut der Landeshauptstadt.

Die Verwaltung der Objekte und Gebdude im Sinne der Eigentlimerverantwortung
oblag der Abteilung Facility Management. Diese Verwaltung umfasste die
Koordination des Betriebs, die regelmiRige Uberpriifung der technischen
Infrastruktur auf Grundlage der geltenden Bestimmungen®® sowie die Instandhaltung
und Instandsetzung. Die Betreiberverantwortung fiir die Objekte oblag dem
jeweiligen Nutzer. Dies waren vor allem Abteilungen des Magistrats der

Landeshauptstadt, aber auch Vereine, denen die Nutzung Gbertragen worden war.

Gebdudezustand

Im November 2017 hatte der Gemeinderat beschlossen, dass die Abteilung Facility
Management eine Evaluierung der stddtischen Gebaudeinfrastruktur und das
stadtische Grundeigentum vornehmen sollte. Insbesondere sollte dabei die
Notwendigkeit des Weiterbestands von Gebduden und Liegenschaften untersucht

werden. Diese Evaluierung hatte die Abteilung Facility Management nicht

13 ONORM B1301



28.2

28.3

umgesetzt.’* Die Abteilung Facility Management erstellte jedoch Anfang des Jahres
2018 eine Bewertung zu 180 Objekten und Anlagen der Landeshauptstadt als Basis
fir die erforderlichen Instandsetzungs- und Instandhaltungsarbeiten. Die Gebadude
und Objekte bewertete die Abteilung Facility Management dabei hinsichtlich des

Gebdudezustands mit Schulnoten, deren Auswertung die folgende Tabelle zeigt:

Tabelle 17: Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarfs im Jahr 2018

Bewertungin | Gebdude und Objekte

1,00-1,99 32 17,8%
2,00-2,99 75 41,7%
3,00- 3,99 39 21,7%
4,00- 5,00 34 18,9%

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Wie in der Tabelle ersichtlich, bewertete die Abteilung Facility Management im Jahr
2018 40,6% der Gebaude und Objekte hinsichtlich des Gebaudezustands mit Note 3

oder schlechter, was deutlich reparaturbedirftig bis abbruchreif bedeutete.

Der LRH wies erneut auf seine Ausfiihrungen in TZ 12 hin und empfahl das gesamte
stadtische Grundeigentum auf die Notwendigkeit des Weiterbestands zu evaluieren

und auf dieser Basis eine ganzheitliche Immobilienstrategie zu erstellen.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme erneut mit, dass die Strategien und
Ziele durch die politischen Gremien, federfiihrend durch den zusténdigen
Liegenschaftsreferenten, vorgegeben wdren. Die Ziele wéren vermégenserhaltend
und, wenn mdbglich, aufbauend zu agieren. Mégliche Liegenschafts- bzw.
Immobilienverwertungen wdren laufend kommuniziert worden und wiirden auch
weiters laufend kommuniziert werden. In Folge wdren auch entsprechende An- und
Verkédufe realisiert worden. Eine Evaluierung der stédtischen Immobilien wiirde

laufend in Abstimmung mit den Nutzern erfolgen.

¥ siehe TZ 12
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28.4 Der LRH wies in diesem Zusammenhang auf seine Ausfiihrungen in TZ 12 hin.

Instandhaltungen und Investitionen

29.1 Fir die Planung von Neuinvestitionen, Ersatzinvestitionen und Instandsetzungen
erstellte die Abteilung Facility Management jahrlich einen mittel- bis langfristigen
Investitionsplan. Rund 70% der geplanten Investitionen bis 2029 betrafen
Ersatzinvestitionen. Wie die folgende Abbildung zeigt, entfielen knapp 26% auf

Neuinvestitionen, 4,5% waren Instandsetzungsarbeiten:

Abbildung 5: Art der geplanten Investitionen bis zum Jahr 2029

Neuinvestition
46.684.500
25,8%

Instandsetzung
8.218.600
4,5%

® Ersatzinvestition
125.831.700
69,6%

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Die Abteilung Facility Management berlcksichtige die geplanten Investitionen nach
ihrer fachlichen bzw. technischen Prioritét. Die folgende Ubersicht zeigt die Aufteilung

der Projekte nach Prioritat und Projektstatus:

Tabelle 18: Projektstatus und Prioritaten

bzw. technische [ Anzahl | Investition | Anzahl | Investition | Anzahl | Investition | Anzahl | Investition
Priorisierung  |projekte| inEuro |Projekte| inEuro |Projekte| inEuro |Projekte in Euro

hoch 8 6.717.000 3 77.203.400 40 42.926.500 51 126.846.900
mittel 1 310.000 1 202.000 11 22.288.800 13 22.800.800
gering 3 5.728.500 0 16 25.358.600 19 31.087.100

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt



Die fachliche und technische Priorisierung war bei 51 Projekten (61,4%) als hoch
eingestuft worden. Davon befanden sich jedoch nur acht Projekte in Ausfiihrung und
drei Projekte in Planung. Die restlichen 40 Projekte mit hoher Prioritat waren lediglich
als Idee eingestuft. Vier der zwolf in Ausfiihrung befindlichen Projekte wiesen fachlich
und technisch nur eine geringe bis mittlere Prioritdt auf. Das Investitionsvolumen
dieser vier Projekte betrug mit 6,04 Mio. Euro, knapp die Halfte (47,3%) aller Projekte
in Ausfihrung. Darunter befand sich beispielsweise die Erstellung einer Sporthalle fiir
den Klagenfurter Turnverein im Herbertgarten. Die Abteilung Facility Management
teilte dazu mit, dass die endgitiltige Entscheidung tber die Planung und Ausfiihrung

der Projekte den politischen Organen vorbehalten ware.

In der folgenden Tabelle sind die in Ausfiihrung und in Planung befindlichen Projekte
aufgelistet, wobei die in sieben Phasen aufgeteilte Sanierung und Adaptierung des

Amtsgebdudes Domplatz als ein Projekt dargestellt ist:

Tabelle 19: Projekte in Ausfiihrung und in Planung

. . L. Investitionssumme
Projektname Investitionsart Priorisierung m

Errichtung Turnsaal am Grundsttick des Klagenfurter Turnvereins Neuinvestition gering 4.500.000
Volksschule Hortendorf - Generalsanierung Ersatzinvestition hoch 4.370.000
Sportplatz St. Ruprecht-Donau - Neu- und Umbau Ersatzinvestition gering 1.020.000
Mittelschule Hasner- Brandschutzrechtliche Adaptierungen Ersatzinvestition hoch 810.000
Ballspielhalle Waidmannsdorf - Dachsanierung Abschnitt Il und Il Ersatzinvestition hoch 386.000
Mittelschule Waidmannsdorf - Sportplatz AuRenanlagen Ersatzinvestition hoch 380.000
Ballspielhalle Viktring - Sanierung Auensportanlage Ersatzinvestition hoch 342.000
Berufsfeuerwehr - Sanierung Schlauchturm etc. Instandsetzung mittel 310.000
Friedhofe - Urnensdulen, Wege, Baumbestattung, Wegweiser Neuinvestition gering 208.500
Mittelschule St. Ruprecht - Sportplatz AuRenanlagen Ersatzinvestition hoch 165.000
Volksschule Welzenegg, Turnsaal 1- Sportboden und Prallschutz Ersatzinvestition hoch 164.000
Volksschule Welzenegg, Turnsaal 2 - Sportboden Ersatzinvestition hoch 100.000
Gesamtsumme Projekte in Ausfihrung 12.755.500
Sanierung Amtsgebaude Domplatz (in sieben Phasen) Ersatzinvestition hoch 34.607.400
Sanierung Bildungscampus St. Peter Ersatzinvestition hoch 27.596.000
Volksschule Spitalberg - Sanierung Schulstandort, Reconstructing Ersatzinvestition hoch 15.000.000
Diverse Friedhofe - Errichtung von vier barrierefreien WCs Neuinvestition mittel 202.000
Gesamtsumme Projekte in Planung 77.405.400

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Zum Zeitpunkt der Uberpriifung waren drei groBe Projekte mit geschitzten Kosten
von insgesamt 77,4 Mio. Euro in Planung. Im Verhaltnis zu den Gesamtauszahlungen

des Finanzierungshaushalts der Landeshauptstadt, gemaR Voranschlag fiir das Jahr
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2023, machten die Investitionssummen der drei Projekte insgesamt 19,4% aus und
waren daher als wesentlich anzusehen. Im Landesbereich lag die Schwelle fiir die
verpflichtende GroRvorhabenspriifung?® durch den LRH bei zwei Promille der
Auszahlungen des Landesvoranschlags. Im Jahr 2023 lag dieser Schwellenwert bei
6,49 Mio. Euro. Bei Projekten, die diesen Schwellenwert iberschreiten, werden die
Investitions- und Folgekosten vor der Umsetzung einer eingehenden Uberpriifung

durch den LRH unterzogen.

Der LRH sah kritisch, dass knapp die Halfte des Investitionsvolumens der derzeit in
Ausfihrung befindlichen Projekte geringe bis mittlere fachliche und technische
Prioritat aufwiesen. Wahrenddessen waren (iber 60% aller Projekte mit hoher
Prioritat im mittel- bis langfristigen Investitionsplan lediglich als Projektidee
eingestuft worden. Der LRH wies in diesem Zusammenhang insbesondere auf den
Umstand hin, dass 73 von 180 Gebduden (40,6%) der Landeshauptstadt einen

Gebdudestand von reparaturbediirftig bis abbruchreif aufwiesen.

Der LRH empfahl bei Investitionsentscheidungen die fachliche und technische
Prioritat entsprechend zu beriicksichtigen und Projekte mit hoher Prioritat vorrangig
umsetzen. Um langfristig einen guten bis sehr guten Zustand der Gebaude der
Landeshauptstadt zu gewadhrleisten, sollten Instandhaltungsarbeiten rechtzeitig

geplant und umgesetzt werden.

Weiters hielt der LRH fest, dass jedes der drei in Planung befindlichen gréReren
Projekte im Landesbereich die Schwelle fiir die GroBvorhabensprifung durch den LRH
Uberschreiten wirde. Der LRH empfahl, in Anbetracht der Hohe der geplanten
Investitionskosten der drei Projekte besonderes Augenmerk auf eine sorgfaltige
Planung und Kostenberechnung vor Umsetzung der BaumaBnahmen zu legen. Als
Basis flr die Umsetzungsentscheidung sollten detaillierte und nachvollziehbare
Kostenberechnungen fir die Investitions- und Folgekosten getrennt nach
Umsetzungsphasen erstellt und von Fachexperten Uberprift werden. Vor
Inangriffnahme jedes einzelnen Projekts sollte auch dessen budgetdare Bedeckung

sichergestellt sein.

15§10 Karntner Landesrechnungshofgesetz — K-LRHG
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Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, die Anregungen des LRH
wohlwollend entgegenzunehmen. Zu technischen und kaufmdnnischen Bewertungen
von Projekten gébe es zusdtzlich eine politische Priorisierung. Die Gremien der
Landeshauptstadt wiirden durch die Fachabteilung regelmdfig liber den Zustand der
Objekte informiert werden. Die Instandhaltungen sowie Instandsetzungen wiirden

entsprechend der zur Verfligung stehenden Ressourcen abgearbeitet werden.

Der LRH verwies auf seine Empfehlung, bei Investitionsentscheidungen die fachliche
und technische Prioritat entsprechend zu berticksichtigen und Projekte mit hoher
Prioritat vorrangig umsetzen. Um langfristig einen guten bis sehr guten Zustand der
Gebadude der Landeshauptstadt zu gewahrleisten, sollten Instandhaltungsarbeiten

rechtzeitig geplant und umgesetzt werden.

Bei groReren Projekten sollten als Basis fiir die Umsetzungsentscheidung detaillierte
und nachvollziehbare Kostenberechnungen fiir die Investitions- und Folgekosten
getrennt nach Umsetzungsphasen erstellt und von Fachexperten tberprift werden.
Vor Inangriffnahme jedes einzelnen Projekts sollte auch dessen budgetare Bedeckung

sichergestellt sein.

Gebdudenutzung

Um die Nutzung der stadtischen Geb&dude zu verwalten und einen Uberblick Giber ihre
Auslastung zu erhalten, wirden sich Belegungsplane eignen. Die Landeshauptstadt
verfligte Uber keine aktuellen und vollstandigen Belegungspldane zu ihren Gebauden
und Objekten.

Zwar Ubermittelte die Abteilung Facility Management nach mehrmaliger Riickfrage
durch den LRH Gebadudepldne und Excel-Listen zu Belegungen der Amtsgebaude,
diese enthielten aber keine vollstandigen Angaben welche Personen die Raume
belegten. Die Angaben zu den Maximalbelegungen in den Amtsgebdauden waren
zudem unvollstindig. Demnach standen in fiinf Amtsgebduden?® 62 Biirordume bzw.
996 m? Birofliche leer, die auch in der Planung nicht zur Personenbelegung

vorgesehen waren. Aus den Ubermittelten Unterlagen war hingegen zu entnehmen,

16 BahnhofstraRe, Bohrerhaus, Domplatz, Kumpfgasse und Rathaus



30.2

30.3

30.4

dass Personen in Sanitar- und Abstellrdumen sowie im Treppenhaus untergebracht

waren.

Die Abteilung Facility Management teilte in diesem Zusammenhang mit, dass sie
weder den Auftrag hatte, noch Uber das notwendige Personal verflige,
Belegungsplane zu erstellen. Zwar hatten im Jahr 2021 Ferialpraktikanten probeweise
die Belegung der Raume erhoben und im IT-System erfasst, diese waren aber nicht
gepflegt oder vervollstandigt worden. Demnach verfligte die Landeshauptstadt auch
Uber kein Nutzungskonzept oder Leerstandsmanagement fiir die Gebdude bzw. auch

keine Strategie zur Vermeidung von Leerstanden.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt tiber keine aktuellen und vollstandigen
Belegungsplane ihrer Gebdude und Objekte verfigte. Ohne vollstandige
Belegungsplane war es unmoglich, die Leerstande zu identifizieren und die Gebaude
effizient zu bewirtschaften. Die Landeshauptstadt entwickelte kein Nutzungskonzept

und keine Strategie zur Vermeidung von Leerstanden ihrer Gebaude.

Der LRH empfahl ehestmdglich vollstandige Belegungsplane der Gebdude und
Objekte zu erstellen und diese auch laufend zu pflegen. In einem weiteren Schritt
sollte die Landeshauptstadt ein ganzheitliches Konzept fiir die optimale Nutzung aller
Flachen erstellen. Demnach empfahl der LRH auch, Strategien zur Vermeidung von
Leerstanden zu erarbeiten und zu Uberpriifen, ob langerfristig leerstehende Objekte

allenfalls verauRRert werden konnten.

Hinsichtlich der Fldchenbelegung hielt die Landeshauptstadt in ihrer Stellungnahme
grundsdtzlich fest, dass durch verstérkte Anstrengungen und mittels dem IT-System
zur Immobilienverwaltung in den letzten Jahren erhebliche Fortschritte in der
Transparenz und der Effektivitdt des Fldchenmanagements erzielt worden wdren.
Zudem wdren den Gremien Konzepte fiir die Standortkonzentration fiir die Verwaltung
der Landeshauptstadt vorgeschlagen worden. Nach Anregung des LRH widren die

Belegungspldne fiir Amtsgebdude (iberarbeitet worden.

Der LRH wies darauf hin, dass die dem LRH auf Nachfrage vorgelegten Belegungsplane
der Amtsgebdude unvollstandig und nicht aktuell waren. Ohne vollstandige

Belegungsplane war ein effizientes Flachenmanagement nicht moglich. Neben der
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Uberarbeitung und Aktualisierung der Belegungsplane fiir die Amtsgebiude empfahl
der LRH, ein ganzheitliches Konzept flir die optimale Nutzung aller Flachen zu
erstellen, Strategien zur Vermeidung von Leerstanden zu erarbeiten und zu
Uberprifen, ob langerfristig leerstehende Objekte allenfalls verduRert werden

kdnnten.

Amtsgebaude Domplatz

An dem aus dem Jahr 1969 stammenden Amtsgebdaude am Domplatz war die
Landeshauptstadt Miteigentlimerin mit einem urspriinglichen Anteil von 21,5%. Die
Immobilien KG, die zu 100% im Besitz der Landeshauptstadt war, hielt ebenfalls
Eigentumsanteile in Hohe von 15,1%. Im Janner 2019 erwarb die Landeshauptstadt
nach mehrjahrigen Verhandlungen von einem bisherigen Mitbesitzer weitere Anteile
im Ausmal von 40,7% am Amtsgebdaude Domplatz. Die folgende Tabelle zeigt die

Veranderung der Eigentumsanteile am Amtsgebdaude Domplatz im Jahr 2019:

Tabelle 20: Eigentumsanteile Amtsgebdaude Domplatz vor und nach Anteilskauf

Anteil in Prozent

MOBET Beta GmbH (ehemals WM-Alpha) 22,7 22,7
PHS VerwaltungsGmbH 40,7 . 0,0
Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee 21,5 62,2
Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG 15,1 15,1

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt und dem Grundbuch

Basis fur den Kaufpreis von 7,04 Mio. Euro war ein gemeinsam mit dem Verkaufer
beauftragtes Wertgutachten eines unabhangigen Sachverstandigen aus Februar
2018. Der Sachverstandige bezifferte den Ertragswert mit 7,45 Mio. Euro und den
Verkehrswert mit 6,33 Mio. Euro. Er wies darauf hin, dass der Wertgewinn des
Zukaufs flr einen bereits bestehenden Miteigentiimer hoher als bei einem neutralen
Dritten zu bewerten ware. Der Sachverstandige schatzte diesen Wertzuwachs mit 4%
bis 6% des ermittelten Verkehrswerts. Dariiber hinaus wies er darauf hin, dass der
tatsachliche erzielbare Verkaufswert erfahrungsgemaf innerhalb einer Streuung von

+/- 10% bis 15% des errechneten Verkehrswerts liegen wiirde.
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Der Uberwiegende Teil der zusatzlichen Flachen lag im UntergeschoR, im Erdgeschol’
und im 1. Obergeschol, kleinere Flachen im 3. Obergeschol’ sowie im Dachgeschol3.
Die Flachen sollten als Ausweichquartier wahrend der notwendigen etagenweisen
Sanierung im Amtsgebdaude Domplatz aber auch wahrend Sanierungsarbeiten in
anderen Amtsgebduden dienen. Die Landeshauptstadt plante langfristig, die
Verwaltungstatigkeiten im Amtsgebaude Domplatz zu konzentrieren und bisher

dislozierte Dienststellen dort unterzubringen.

Im Sommer 2022 erfolgte im Auftrag der Eigentimer eine Neuaufteilung der
gesamten Liegenschaft entsprechend der tatsachlichen Verhaltnisse, um eine
jahrelange ungeklarte rechtliche Situation zu bereinigen. Nach Aufhebung des
bisherigen Wohnungseigentums erfolgte die Neuaufteilung und neuerliche
Begriindung von Wohnungseigentum auf Basis des Nutzwertgutachtens eines
unabhangigen Sachverstandigen. Wahrend die Anteile der Immobilien KG zwar um
2,7% stiegen, sank der Anteil der Landeshauptstadt von 62,2% auf nunmehrige 53,8%
(-8,4%). Die folgende Tabelle zeigt die Veranderung der Anteile durch die im Jahr 2022

erfolgte Neuaufteilung im Detail:

Tabelle 21: Eigentumsanteile Amtsgebdaude Domplatz nach Neuaufteilung

Anteil in Prozent

Eigentiimer vor nach
Neuaufteilung |Neuaufteilung

MOBET Beta GmbH (ehemals WM-Alpha) 22,7 28,4
Landeshauptstadt Klagenfurt am Worthersee 62,2 B 538
Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG 15,1 17,8

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt und dem Grundbuch

Zum Zeitpunkt der Uberpriifung befanden sich die im Jahr 2019 erworbenen Flichen
im Umbau und wurden zu Biroflachen adaptiert. Einen Teil der zugekauften Flachen,

insbesondere im ErdgeschoR, vermietete die Landeshauptstadt weiterhin als



Geschaftsflachen. Mit der Vermietung hatte sie die fiir das Amtsgebdaude Domplatz

zustandige Hausverwaltung beauftragt.t’

Bereits im Jahr 2019 hatte ein Architekturbilro im Auftrag der Landeshauptstadt ein
Grobkonzept fiir die Sanierung und Adaptierung des Amtsgebdudes Domplatz
erarbeitet. Aufbauend auf diesem Konzept plante die Abteilung Facility Management
nunmehr eine schrittweise Sanierung des Amtsgebdaudes Domplatz. Im mittel- bis
langfristigen Investitionsplan waren folgende Projektphasen und geschatzte

Investitionssummen vorgesehen:

Tabelle 22: Sanierung und Adaptierung Amtsgebdaude Domplatz

Investitionssumme

. e

Phase 1- Fassade, Dach, Aufziige, Notstrom, Haustechnik 7.944.000
Phase 2 - Adaptierung ErdgeschoR Ost inklusive Passage 1.379.000
Phase 3 - Adaptierung 1. Obergeschol} 7.233.000
Phase 4 - Adaptierung 7. ObergeschoR 6.721.000
Phase 5 - Adaptierung 6. Obergeschol’ 1.867.400
Phase 6 - Adaptierung 4. und 5. Obergeschol} 3.828.000
Phase 7 - Adaptierung 3. Obergeschol} und Kellergeschol 5.635.000

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

In Phase 1 sollten die notwendigen Sanierungen von Dach, Fassade, Aufzligen und
Haustechnik sowie der Notstromversorgung erfolgen, da das Bestandsgebaude

aufgrund seines Alters am Ende des Gebaudelebenszyklus angelangt war.

Im Zuge der Projektumsetzung sollen auch Aspekte der neuen Entwicklungen am
Arbeitsmarkt wie beispielsweise Homeoffice, Office Sharing oder neue Medien
berlcksichtigt werden. Nach Abschluss der Gebdudesanierung wiirden etwa
150 zusatzliche Arbeitsplatze im Amtsgebaude Domplatz zur Verfliigung stehen. Damit
konnten dislozierte Abteilungen wie beispielsweise die Abteilungen Bildung, Zivilrecht
oder Bevodlkerungswesen sowie die derzeit an zwei Standorten untergebrachte

Abteilung Rechnungswesen ins Amtsgebdaude Domplatz Gibersiedelt werden.

7 siehe T2 37
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Der Antrag der Abteilung Facility Management flir die Ausschreibung dieses Projekts
wurde zwar im Juli 2023 mit Stimmenmehrheit vom Stadtsenat beschlossen, ein
entsprechender Beschluss des Gemeinderats stand zum Zeitpunkt der Uberpriifung

jedoch noch aus.

Der LRH sah kritisch, dass die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse des Amtsgebaude
Domplatz erst im Jahr 2022 auf Basis eines Nutzwertgutachtens geklart wurden. Er
kritisierte in diesem Zusammenhang, dass im Jahr 2019 bei Erwerb zusatzlicher
Anteile am Amtsgebdaude Domplatz der tatsachliche Umfang des Kaufgegenstands
nicht eindeutig festgelegt war. Der LRH empfahl zukiinftig darauf zu achten, dass
schon vor Ankauf von Gebduden, Objekten oder Teilen davon der tatsadchliche

Umfang des Kaufgegenstands eindeutig feststeht.

Der LRH sah das langfristige Ziel der Landeshauptstadt, Verwaltungstatigkeiten im
Amtsgebdaude Domplatz zu konzentrieren und bisher dislozierte Dienststellen dort
unterzubringen, positiv. Er wies in diesem Zusammenhang aber erneut auf die
Bedeutung einer ganzheitlichen Immobilienstrategie hin. Damit einher sollte ein

Konzept fir die optimale Nutzung aller Flachen der Landeshauptstadt erstellt werden.

Laut ihrer Stellungnahme widre es seit 2006 die Strategie der Landeshauptstadt
gewesen, die Fremdfldchen am Domplatz anzukaufen und zusammenzulegen, um die
Konzentration von Verwaltungseinheiten der Landeshauptstadt an einem Standort

umzusetzen.

Der LRH wies darauf hin, dass seine Kritik darauf abzielte, dass im Jahr 2019 bei Erwerb
zusatzlicher Anteile am Amtsgebdude Domplatz der tatsdchliche Umfang des
Kaufgegenstands nicht eindeutig festgelegt war. Durch die nachtragliche Feststellung
der tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse im Jahr 2022 sank der Eigentumsanteil der
Landeshauptstadt, unter Bertlicksichtigung des Anteils der Landeshauptstadt
Klagenfurt Immobilien KG von, von 77,3% auf 71,6% (- 5,7%). Der LRH wiederholte
seine Empfehlung, zukiinftig darauf zu achten, dass schon vor Ankauf von Gebauden,
Objekten oder Teilen davon der tatsachliche Umfang des Kaufgegenstands eindeutig
feststeht.
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Der LRH wies dartber hinaus nochmals auf die Bedeutung einer ganzheitlichen
Immobilienstrategie hin, die von einem Konzept fir die optimale Nutzung aller

Flachen der Landeshauptstadt begleitet werden sollte.

Uberpriifungen des Bestands

Die Landeshauptstadt war gemaR Kirntner Bauordnung!® fiir die Erhaltung des
Zustands von Anlagen als Eigentliimerin verantwortlich. Der Zustand musste den
Kirntner Bauvorschriften?® entsprechen und das Gebdude gefahrlos und
verkehrssicher benttzbar sein. Zur Feststellung des Objektzustands gab die
ONORM B 1301%° standardisierte Verfahrensregeln fiir Sichtkontrollen vor.
Checklisten boten die Moglichkeit, Sicherheitsbegehungen und Sichtprifungen
strukturiert zu dokumentieren. Durch diese Vorgehensweise konnten Schaden und
Mangel am Gebiude entdeckt und rasch repariert werden. Die Uberpriifung sollte
jahrlich stattfinden und insbesondere nach bestimmten Ereignissen wie Sturm,
Hochwasser oder Erdbeben. Die Dokumentationen waren zumindest zehn Jahre lang
aufzubewahren. Die Landeshauptstadt nahm regelmaRig Objektsicherheitspriifungen
vor, wobei sie daflir externe Unternehmen beauftragte. Zur Dokumentation
verwendete die Landeshauptstadt die Checklisten gemdR ONORM B 1301. Die
regelmaRig durchzufiihrenden Uberpriifungen von beispielsweise Blitzschutz-,
Brandmelde- oder Elektroanlagen sowie Notbeleuchtung oder Sportanlagen wurden

in die Objektsicherheitspriifung miteinbezogen.

Die Gebaude und Anlagen der Landeshauptstadt waren auch auf ihren Brandschutz
zu Uberpriifen. Insbesondere hatten beispielsweise gréRBere Schulen und 6ffentliche
Gebdude hohes brandschutztechnisches Risiko. Fiir diese Gebdaude und Anlagen war
eine Feuerbeschau durch einen Brandschutzsachverstindigen durchzufiihren. Uber
diese Feuerbeschau war zudem eine Niederschrift zu verfassen und an die Gemeinde

zu Ubermitteln. Festgestellte Mangel waren unverziglich zu beheben. Die

18 Kdrntner Bauordnung 1996 — K-BO 1996, StF LGBI.Nr. 62/1996 i.d.F. LGBL.Nr. 77/2022

1% K&rntner Bauvorschriften — K-BV, StF LGBL.Nr. 56/1985 i.d.F. LGBL.Nr. 77/2022

20 GNORM B 1301 "Objektsicherheitspriifungen fiir Nicht-Wohngebiude — RegelméaRige Priifroutinen im
Rahmen von Sichtkontrollen und Begutachtungen — Grundlagen und Checklisten" vom15. April 2016
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Landeshauptstadt beauftragte fir die Feuerbeschau bei Schulgebauden, Sporthallen,

Gemeindezenten und Amtsgebduden ein externes Unternehmen.

Die Dokumentationen zur Objektsicherheitsprifungen und Feuerbeschau lagen bei
der Abteilung Facility Management in Papier auf, waren jedoch nur zum Teil digital
archiviert. Die Abteilung Facility Management flihrte die Terminibersichten fir

Sicherheitsliberprifungen noch in Excel-Tabellen.

Der LRH empfahl, sowohl die Dokumentationen von Uberpriifungen als auch die
Prifintervalle digital zu erfassen und mit einer automatischen Erinnerungsfunktion zu

verknupfen.

Die Landeshauptstadt sagte in ihrer Stellungnahme zu, die Empfehlung wohlwollend
zur Kenntnis zu nehmen. Die Umsetzung wiirde entsprechend den vorhandenen

Ressourcen erfolgen.

Energiemanagement

Energieausweis

Der Energieausweis diente zur Darstellung der Gesamtenergieeffizienz eines
Gebdudes. Ein Energieausweis war gesetzlich vorgeschrieben bei Vermietung,
Verpachtung oder beim Verkauf von Gebauden oder Nutzungsobjekten, also von
Hausern, Wohnungen oder Geschaftsraumlichkeiten. Ebenso war ein Energieausweis
bei Neubauten und gréRBeren Renovierungen und bei behordlich genutzten Gebauden
mit mehr als 250 m? Nutzfliche erforderlich.?! Die Giiltigkeit des Energieausweises

war mit zehn Jahren befristet.

Die Karntner Bauvorschriften enthielten auch Verpflichtungen fir Land und
Gemeinden bei Gebaduden, deren Eigentiimer sie waren. Sofern technisch machbar,
zweckmaRig und wirtschaftlich tragbar, hatten sie sicherzustellen, dass sie den im

Energieausweis enthaltenen Empfehlungen fir die kostenoptimale oder

21 Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 — EAVG 2012, StF BGBI. | Nr. 27/2012 in Verbindung mit den
Karntner Bauvorschriften — K-BV, StF LGBI Nr 56/1985, i.d.g.F.; 3a. Abschnitt Energieeffizienz
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kosteneffiziente Verbesserung der Gesamtenergieeffizienz innerhalb der

Geltungsdauer des Energieausweises nachkommen.??

Eine Auswertung?? des IT-Systems der Abteilung Facility Management ergab, dass fiir
36 der insgesamt 194 Gebadude und Objekte Energieausweise vorlagen, wovon elf
Energieausweise dlter als zehn Jahre und somit abgelaufen waren. Somit lagen fir
25 Gebadude bzw. 13% der gesamten Gebdude und Objekte giiltige Energieausweise
vor, darunter fur flinf der sechs Amtsgebaude. Fiir die Gebdude bzw. Raumlichkeiten
der Stadtgartenzentrale, des Ordnungsamts und der Berufsfeuerwehr, die als von der
Landeshauptstadt behordlich genutzt angesehen werden konnten, lagen zwar
Energieausweise vor, diese waren jedoch alter als zehn Jahre und somit bereits

abgelaufen.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt nur fiir 36 der insgesamt 194 Gebaude-
und Objekte Energieausweise erstellen lieS. Da elf Energieausweise alter als zehn
Jahre waren, verfligten lediglich 25 Gebdude bzw. 13% Uber einen giltigen

Energieausweis.

Der LRH vertrat die Ansicht, dass die Landeshauptstadt eine Vorbildwirkung fir die
Verbesserung der Energieeffizienz und des Klimaschutzes ausiiben sollte. Der LRH
erachtete es als wunabdingbar, dass die Landeshauptstadt Uber valide
Beurteilungsgrundlagen tber den thermischen und energetischen Zustand seiner
Gebdude verfiigen sollte. Der LRH empfahl daher, Energieausweise fiir alle im
Eigentum der Landeshauptstadt stehenden beheizten oder klimatisierten Gebaude
und Objekte zu erstellen und auf dieser Grundlage ein Bauprogramm im Hinblick auf

die Verbesserung der Energieeffizienz der Gebaude auszuarbeiten.

In ihrer Stellungnahme wies die Landeshauptstadt darauf hin, dass bei den behérdlich
genutzten Amtsgebduden der Landeshauptstadt, bei welchen eine gesetzliche
Verpflichtung zur Erstellung eines Energieausweises vorldge, Energieausweise auch
erstellt worden wdren. Die Landeshauptstadt wiirde jedoch die Empfehlung begriifsen,

die Erstellung von Energieausweisen auch auf die weiteren Gebdude auszuweiten. Die

22.§ 44 Abs. 1 lit. a) Karntner Bauvorschriften — K-BV
23 Stand September 2023
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Grundlage fiir die weitere Erstellung der Energieausweise wdre die Bereitstellung der

notwendigen Ressourcen.

Heizsysteme

Bei der Beheizung von Gebduden in ihrem Eigentum waren das Land und die
Gemeinden gemall Karntner Bauvorschriften verpflichtet, sofern dies technisch
machbar, zweckmallig und wirtschaftlich tragbar ware, sicherzustellen, dass sie fir

diese nur Energie aus erneuerbaren Quellen nutzten.?*

Die von der Abteilung Facility Management verwalteten Gebdude und Objekte
wurden zum iberwiegenden Teil mit Fernwarme beheizt. Darliber hinaus gab es noch
in insgesamt 20 Objekten Gas- oder Olheizungen. Ein Objekt verfiigte iiber eine

Pelletsheizanlage.
Den Anteil der Objekte je Heizsystem zeigt die folgende Abbildung:

Abbildung 6: Ubersicht Heizsysteme

Gasheizung 9
Fernwirme und Olheizungen 11
erneuerbare Energie

Pelletshei 1
89,7% elletsheizung

Fernwarme 173

Fossile Energie
10,3%

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Der LRH stellte fest, dass die Landeshauptstadt 10,3% der Objekte noch mit fossiler
Energie beheizte und empfahl, im Sinne der Karntner Bauvorschriften auch in diesen
Objekten die Heizsysteme auf Fernwdarme oder erneuerbare Energietrager

umzustellen.

24 § 44i Abs. 1 lit. c) Karntner Bauvorschriften — K-BV
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Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie versuchen wiirde,
innovative, klimafreundliche und nachhaltige Gebdudetechnologien zum Einsatz zu
bringen. Die entsprechenden Energiekonzepte Iéigen vor und wiirden, entsprechend
den bereitgestellten Ressourcen, umgesetzt werden. Die Vorhaben wdren den

stddtischen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt worden.

Photovoltaikanlagen

Die Karntner Bauvorschriften verpflichteten das Land und die Gemeinden auch,
bauliche Anlagen in ihrem Eigentum, die fiir 6ffentliche Zwecke oder gemischt fir
offentliche und private Zwecke verwendet wurden, fiir Anlagen zur Erzeugung von
Energie aus erneuerbaren Quellen zu nutzen, wenn dies technisch machbar,

zweckmaRBig und wirtschaftlich tragbar war.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Dachern der Landeshauptstadt lagerte
diese an die im November 2020 errichtete KDSG Klagenfurt Dachstrom GmbH aus. An
dieser Gesellschaft hielt die Landeshauptstadt selbst 26%. Die lbrigen 74% hielt die
Energie Klagenfurt GmbH, eine Tochterunternehmung der Stadtwerke AG, die zu
100% im Eigentum der Landeshauptstadt stand. Mit der Stadtwerke AG und der
Energie Klagenfurt GmbH hatte die Landeshauptstadt einen Rahmenvertrag tiber die
Grindung der KDSG Klagenfurt Dachstrom GmbH abgeschlossen. Ziel sollte die
Erzeugung von griinem Strom durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf
geeigneten Dach- und Freiflachen der Landeshauptstadt sein, um damit nachhaltig
zum Klimaschutz beizutragen. Die errichteten Photovoltaikanlagen sollten im
Eigentum der KDSG Klagenfurt Dachstrom GmbH verbleiben. Auch ein
Dachmonitoring sollte von der KDSG Klagenfurt Dachstrom GmbH durchgefiihrt

werden.

GemaR der von der Landeshauptstadt zu Verfiigung gestellten Ubersicht waren auf
Objekten im Eigentum der Landeshauptstadt, die nicht unter Klagenfurt Wohnen
fielen, insgesamt finf Anlagen mit einer Nennleistung von 453,72 kWp in Betrieb. Die
prognostizierte Energiegewinnung daraus sollten 521.778 kWh pro Jahr sein. Im Jahr
2023 waren weitere fliinf Anlagen mit einer Nennleistung von insgesamt 98,04 kWp
geplant, um weitere 112.746 kWh pro Jahr zu produzieren. Diese waren jedoch zum

Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH noch nicht fertiggestellt. Weitere
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Photovoltaikanlagen insbesondere auf Schulgebaduden, beim Stadtgartenamt oder bei
der Klaranlage waren in Planung. Einige der flir Photovoltaikanlagen untersuchten

Dacher stellten sich jedoch als statisch dafiir nicht geeignet heraus.

Der LRH sah die Bemiihungen der Landeshauptstadt zur Nutzung der Dacher fir
Photovoltaikanlagen positiv und empfahl, die Bemihungen weiter zu verstarken, um
moglichst alle statisch fir Photovoltaikanlagen geeigneten Dacher dafilir zu nutzen
und damit den Anteil der erneuerbaren Energie bei Gebauden der Landeshauptstadt

zu erhohen.

MaRBnahmen zur Energieeffizienz
Die Abteilung Facility Management plante folgende MalBnahmen zur Energieeffizienz
der Gebdude:

— Weitere Umstellung der Heizungssysteme auf erneuerbare Energie
— Austausch der Beleuchtungssysteme bei Sanierungen und Neubauten

— Entfernung von Verkleidungen der Heizkdrper entsprechend der

gesetzlichen Moglichkeiten

— Reduktion der Klimatisierung in Raumlichkeiten und Verbot von

zusatzlichen elektrischen Heizelementen

— Abschaltung der elektrischen Verbraucher an Biroarbeitsplatzen bei

Nichtbenitzung bzw. nach Dienstende

— Deaktivierung von Beleuchtungsmitteln entsprechend der giltigen

Normen und gesetzlichen Regelungen bei Tageslichtnutzung

— Optimierung der Raumtemperatur auf die gesetzlichen bzw.

normativen Werte

—  Entfall der Warmwasserversorgung in allgemeinen Bereichen, sanitaren

Anlagen und in den Teeklchen

Einen entsprechenden Antrag zur Freigabe der Umsetzung dieser geplanten
Malnahmen legte die Abteilung Facility Management im Herbst 2022 den politischen
Entscheidungstragern vor. Bis zum Zeitpunkt der Uberpriifung durch den LRH hatten

die Entscheidungstrager der Landeshauptstadt noch keinen Beschluss dazu gefasst.
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Auswertbare Aufzeichnungen (iber den Energieverbrauch der einzelnen Gebaude
lagen nicht vor. Im IT-System fanden sich vereinzelt Aufzeichnungen Uber den
Energieverbrauch von Gebduden und Objekten, die jedoch teilweise nicht aktuell
waren. Eine Auswertung der Daten oder eine Verknipfung mit den jeweiligen
Nutzflichen oder energierelevanten Flichen war zum Zeitpunkt der Uberpriifung
nicht moglich. Ebenso war die Erstellung eines Berichts oder Vergleichs zum

Energieverbrauch nicht moglich.

Der LRH bemangelte, dass die Landeshauptstadt Uber keine auswertbaren
Aufzeichnungen oder Berichte zum Energieverbrauch ihres Gebadudebestands
verfigte. Der LRH empfahl Aufzeichnungen zum Energieverbrauch des
Gebdudebestands zu fuhren. Aktuelle Aufzeichnungen Uber den Energieverbrauch
des Gebaudebestands und Energieausweise waren die notwendige Basis, um
Malnahmen fiir eine nachhaltige Reduktion des Energiebedarfs abzuleiten und auch

Steuerungsmalinahmen fiir einen effizienten Energieeinsatz zu treffen.

Den Malnahmenvorschlag der Abteilung Facility Management zur Energieeffizienz
erachtete der LRH grundsatzlich als positiv, wies jedoch darauf hin, dass vor der
Setzung von MaBnahmen ein Konzept fir die nachhaltige Reduktion des

Energiebedarfs erstellt werden sollte.

Der Stellungnahme der Landeshauptstadt war zu entnehmen, dass energiebezogene
Informationen zur weiteren Datenauswertung und Verarbeitung zum jetzigen
Zeitpunkt in unterschiedlichen Systemen vorlédgen. Zur strukturierten Auswertung
wiirde die sukzessive Ubernahme in das IT-System zur Immobilienverwaltung

entsprechend den bereitgestellten Ressourcen erfolgen.

Der LRH wies nochmals darauf hin, dass ein Konzept fiir die nachhaltige Reduktion des
Energiebedarfs erstellt werden sollte. Dazu ware es erforderlich moglichst bald Gber

strukturierte Auswertungen zu energiebezogenen Daten zu verfligen.
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Miet- und Pachtverhaltnisse

Vermietung und Verpachtung
Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht iiber die von der Abteilung Facility

Management aufgelisteten Miet- bzw. Pachtobjekte?:

Tabelle 23: Ubersicht der vermieteten Objekte

Objektart
Kleingartenanlagen 398
Bootsliegeplatze 136
Landwirtschaftliche Flachen 112
Co-Working-Platze 39
Geschaftslokale, Biiros und Lager 59

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Die Vermietung und Verpachtung der landwirtschaftlichen Flachen, der
Kleingartenanlagen, der Bootsliegeplatze und der Co-Working-Platze oblag der
Abteilung Facility Management. Die Vermietung der Geschaftslokale, Bliros und Lager
verteilte sich auf mehrere Abteilungen. Die Miet- und Pachtvertrage fanden sich nur

zum Teil im IT-System der Abteilung Facility Management.?®

Zusatzlich vermieteten einzelne Abteilungen der Landeshauptstadt Raumlichkeiten

und Anlagen etwa fir Einzelveranstaltungen oder regelmaRigen Sportbetrieb.

25 Stand Juli 2023
%6 siehe T2 18
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Kleingartenanlagen, Bootsliegeplatze und landwirtschaftliche Flachen
Die Landeshauptstadt verpachtete auf zehn ihrer Liegenschaften Kleingartenanlagen.

Eine Ubersicht iber diese Kleingartenanlagen zeigt die folgende Tabelle:

Tabelle 24: Ubersicht Kleingirten

davon

Position Kleingarten davon frei
verpachtet

Suppanstralie 73 0
Alois-Schader-StraRe (Ufergasse Mitte) 42 1
Ziehrerstralle (Ufergasse West) 22 0
Ufergasse Ost 24 0
Gerberweg 90 0
Schwendnergasse 39 0
KeltenstralRe 95 0
An der Walk 11 0
Kleinhausgasse 0
Woisetschlagerweg 1 1 0

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Der Pachtzins betrug zwischen 0,07 Euro und 1,92 Euro pro Quadratmeter, je nach
Lage des Kleingartens und Alter des Pachtvertrags. Die Landeshauptstadt hatte die
Hohe des Pachtzinses immer wieder angepasst und schloss neuere Vertrage mit

einem hoheren Pachtzins ab

Die Landeshauptstadt vermietete insgesamt 127 Bootsliegeplatze am Lendkanal und
16 Bootsliegepldatze am Metnitzstrand. Der Lendkanal war im Eigentum der
Landeshauptstadt. Der Bootssteg am Metnitzstrand war ebenfalls im Eigentum der
Landeshauptstadt, ragte jedoch in den Worthersee, der sich im Eigentum der Republik
Osterreich vertreten durch die Osterreichischen Bundesforste befand. Die
127 Bootsliegeplatze am Lendkanal vermietete die Landeshauptstadt jeweils befristet
auf ein Jahr mit der Moglichkeit einer Verlangerung. Am Metznitzstrand vermietete
die Landshauptstadt die 16 Bootsliegeplatze auf unbefristete Zeit. Die

Benlitzungsentgelte vereinbarte die Landeshauptstadt wertgesichert.

Die Landeshauptstadt verpachtete 96 Grundstiicke mit einem Ausmal} von rund

180 Hektar als landwirtschaftliche Flachen an insgesamt 31 Pachter zur


file:///C:%5CUsers%5Cskoschat%5CAppData%5CRoaming%5C4_Miete%20und%20Pacht%5CPachtvertr%C3%A4ge%20Bootspl%C3%A4tze%5CVertrag%20Bootspl%C3%A4tze%20Metnitzstrand%20Jet%20Marine%20Schiffswert%20GmbH.pdf
file:///C:%5CUsers%5Cskoschat%5CAppData%5CRoaming%5C4_Miete%20und%20Pacht%5CPachtvertr%C3%A4ge%20Bootspl%C3%A4tze%5CVertrag%20Bootspl%C3%A4tze%20Metnitzstrand%20Jet%20Marine%20Schiffswert%20GmbH.pdf
file:///C:%5CUsers%5Cskoschat%5CAppData%5CRoaming%5C4_Miete%20und%20Pacht%5CPachtvertr%C3%A4ge%20Bootspl%C3%A4tze%5CVertrag%20Bootspl%C3%A4tze%20Metnitzstrand%20Jet%20Marine%20Schiffswert%20GmbH.pdf
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landwirtschaftlichen Nutzung, wobei sie 14 dieser landwirtschaftlichen Grundstiicke
an mehrere Pachter verpachtete. Die Landeshauptstadt schloss mit den Pachtern
zumeist auf funf Jahre befristete Vertrage ab und sah eine Wertsicherung des

Pachtzinses vor.

Zu den einzelnen Miet- und Pachtobjekten waren noch nicht alle Vertrage im
IT-System der Abteilung Facility Management abgelegt und es fanden sich teilweise

bereits aufgeloste oder veraltete Vertrage.

Der LRH bemangelte, dass bei den Miet- und Pachtobjekten im IT-System fallweise
auch aufgeloste oder veraltete Vertrage aufschienen. Der LRH empfahl aufgeldste
oder veraltete Vertrage im IT-System der Abteilung Facility Management kenntlich zu
machen oder zu deaktivieren, um den Uberblick Giber die Miet- und Pachtverhiltnisse

zu verbessern.

Hinsichtlich der Empfehlung des LRH, nicht mehr aktuelle Vertrige im System besser
kenntlich zu machen, teilte die Landeshauptstadt in ihrer Stellungnahme mit, dass die
Empfehlung bereits aufgenommen worden wdre und sie die technische Umsetzung
beauftragt hdtte. Das Einpflegen der Vertréige wdre ein laufender Prozess, der
zusdtzlich zu den allgemeinen Tdtigkeiten erledigt werden wiirde. Altvertrige bzw.
aufgeldste Vertrdge wiirden nach dem Einpflegen der neuen Vertréige archiviert bzw.

geloscht werden.

Co-Working-Platze

Seit dem Jahr 2011 vermietete die Landeshauptstadt Co-Working-Platze im
sogenannten Lendhafen-Viertel. Die Landeshauptstadt wollte damit kreative
Wirtschaftstreibende fordern und ansiedeln. Co-Working-Platze waren einzeln zu
mietende Arbeitspldatze in einer offenen Birostruktur, an denen insbesondere
selbststandige kreative Wirtschaftstreibende aus unterschiedlichen Branchen
zusammenarbeiten sollten. Die Landeshauptstadt unterstitzte die Unternehmen in
den ersten drei Jahren mit einem gestaffelten Mietzuschuss. Zum Zeitpunkt der
Uberpriifung vermietete die Landeshauptstadt in drei verschiedenen Geb&iuden

insgesamt 39 Co-Working-Platze.



Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der Co-Working-Plitze der
Landeshauptstadt:

Tabelle 25: Ubersicht Co-Working-Plitze

Landeshauptstadt Klagenfurt am

Anlagestelle Linsengasse 2

8 g Worthersee - Klagenfurt Wohnen
Hafen 11 Tarviser StraBe 11  Private Eigentiimer 12
Hafenstadt Urban Area  Villacherstralle 16 Private Eigentimer 20

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt

Eigentliimerin einer dieser drei Liegenschaften, auf denen sich die vermietbaren
Raumlichkeiten befanden, war der zur Landeshauptstadt gehdrende Eigenbetrieb
Klagenfurt Wohnen. Die anderen beiden Liegenschaften hatten private Eigentiimer.
Die Landeshauptstadt mietete die betreffenden Raumlichkeiten von den jeweiligen
Eigentimern und vermietete sie mittels Untermietvertraigen an die einzelnen
Unternehmer weiter. Die Untermietvertrage schloss die Landeshauptstadt befristet
auf drei Jahre ab, wobei die Moglichkeit einer Verlangerung bestand. Das Angebot der
Co-Working-Platze fand sich auf der Website der Landeshauptstadt im Bereich
Wirtschaftsservice. Die Abwicklung der Vermietungen oblag der Abteilung Facility
Management. Die Mietzinse fiir die An- und Vermietung waren wertgesichert
vereinbart. Die folgende Ubersicht zeigt die Ein- und Auszahlungen fiir die

Co-Working-Platze:

Tabelle 26: Ein- und Auszahlungen Co-Working-Platze

Auszahlungen 101.836 90.699 87.089
Einzahlungen 93.394 106.495 87.575

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Daten der Landeshauptstadt
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Zum Zeitpunkt der Uberpriifung waren zehn der Co-Working-Platze nicht vermietet,

dies war mehr als ein Viertel der gesamten Arbeitsplatze.

Auf der Website der Landeshauptstadt fanden sich die Informationen zu den
Co-Working-Platzen beim Wirtschaftsservice. Eine Suche auf der Einstiegsseite der
Website der Landeshauptstadt mit dem Stichwort Co-Working fiihrte zu mehreren
Presseberichten, jedoch nicht zum Wirtschaftsservice oder zur Seite mit

Informationen Uber die Co-Working-Platze.

Im IT-System der Abteilung Facility Management waren die Liegenschaften als
Fremdeigentum erfasst und die jeweiligen Hauptmietvertrage eingepflegt. Die
Arbeitsplatze waren mit Arbeitsplatznummer und Name des Mieters angefiihrt. Es
fanden sich die aktuellen Mietvertrage sowie Informationen zur Laufzeit des Vertrags,

Regelliberprifungen und Benachrichtigungen vor Vertragsablauf.

Der LRH bemangelte, dass mehr als ein Viertel der Co-Working-Platze zum Zeitpunkt
der Uberpriifung nicht vermietet waren. Der LRH empfahl, die Bewerbung und die
Informationen zu den Co-Working-Platzen zu verstarken und die Suchfunktion sowie

die Verlinkungen auf der Website zu Uberprifen und zu verbessern.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die Co-Working-Plétze
durch das Wirtschaftsservice verwaltet wiirden. Die Abteilung Facility Management
wdre fiir die vertragliche Abwicklung zusténdig. Die Ablage der Vertrdge wiirde

dezentral in den Abteilungen erfolgen.

Der LRH kritisierte erneut, dass die Zustandigkeit fiir die Vermietung von Objekten auf
mehrere Abteilungen der Landeshauptstadt aufgeteilt war. Die Zustandigkeit flr die
Vermietungen von stadtischen Objekten sollte bei der Facility Management

geblindelt werden.

Geschaftslokale, Biiros und Lager

Die Landeshauptstadt vermietete nach Angaben der Abteilung Facility Management
insgesamt 59 Geschaftslokale, Bliros und Lager. Fir die Vermietung von 27 Objekten
im Amtsgebdaude am Domplatz bediente sich die Landeshauptstadt der fiir dieses

Gebdude beauftragten Hausverwaltung, die restlichen 32 Objekte vermietete die
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Landeshauptstadt selbst. Die Zustandigkeit lag nur fir 15 dieser Objekte bei der
Abteilung Facility Management, fir die Vermietung von 17 Objekten waren andere
Abteilungen?” zustindig. Der LRH stellte fest, dass zwélf dieser von der
Landeshauptstadt angefiihrten Vermietungen auch unter den Prekarien®® angefiihrt
waren und als solche unentgeltlich tiberlassen wurden. Nicht in der Ubersicht der
Abteilung Facility Management angeflihrt waren jene Geschaftsflachen, die der

Eigenbetrieb Klagenfurt Wohnen vermietete.

Zu den vermieteten Objekten fanden sich bei den jeweiligen Gebauden Daten im
IT-System der Abteilung Facility Management, wobei nicht alle Mietvertrage
eingepflegt waren. Teilweise fanden sich neben den aktuellen Bestandsvertragen

auch solche mit nicht mehr aktuellen Altmietern.

Der LRH kritisierte, dass die Zustandigkeit fir die Vermietung von Objekten auf
mehrere Abteilungen der Landeshauptstadt verteilt und nicht, wie vorgesehen, bei
der Abteilung Facility Management geblindelt war. Dadurch verfiigte die
Landeshauptstadt keinen gesamtheitlichen Uberblick {iber ihre Vermietungen und
Verpachtungen. Der LRH empfahl, die Zustandigkeit fir die Vermietung von
Geschaftslokalen, Bliros und Lagern, wie urspringlich bei der Einrichtung der

Abteilung Facility Management geplant, bei dieser zu biindeln.

Weiters kritisierte der LRH erneut, dass teilweise nicht mehr aktuelle Vertrage im
IT-System der Abteilung Facility Management enthalten waren. Er wies daher auf
seine Empfehlungin TZ 38 hin und empfahl nicht mehr aktuelle Vertrage im IT-System
zu kennzeichnen oder zu deaktivieren, um den Uberblick tiber die Mietverhéltnisse zu

verbessern.

Hinsichtlich der Empfehlung des LRH, nicht mehr aktuelle Vertrdge im System besser
kenntlich zu machen, teilte die Landeshauptstadt in ihrer Stellungnahme mit, dass die
Empfehlung bereits aufgenommen worden widre und sie die technische Umsetzung

beauftragt hdtte.

27 Abteilungen Protokoll, Kultur, Soziales und Gesundheit, Jugend und Familie
8 siehe TZ 41
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40.4 Der LRH vermisste eine Stellungnahme der Landeshauptstadt zur Empfehlung, die

41.1

Zustandigkeit fur die Vermietung von Geschéftslokalen, Biliros und Lagern, wie
urspriinglich bei der Einrichtung der Abteilung Facility Management geplant, bei
dieser zu bilindeln. Der LRH wies dazu auf die Relevanz einer gesamtheitlichen
Ubersicht tber alle ganzjahrig vermieteten Objekte und Liegenschaften hin und
betonte seine Empfehlung, dass samtliche ganzjahrigen Vermietungen Uber die

Abteilung Facility Management erfolgen sollten.

Prekarien

Ein Prekarium war eine Gebrauchsiberlassung und stellte eine Sonderform der Leihe
dar, bei der der Verleiher die Sache jederzeit willkiirlich zuriickfordern konnte.?® Es
war somit eine jederzeit widerrufbare Einrdumung eines Rechts ohne
Rechtsanspruch. Neben dieser freien Widerruflichkeit war das zweite wesentliche
Kriterium die Unentgeltlichkeit, wobei anfallende Betriebskosten als Aufwandsersatz
bzw. Durchlaufposten zu qualifizieren waren und weiterverrechnet werden konnten.
Flr ein Prekarium galt Vertrags- und Gestaltungsfreiheit. Die Subventionsordnung der
Landeshauptstadt legte fest, dass Prekarien nicht unter die Subventionen fielen. Fir
die Vergabe von Prekarien hatte die Landeshauptstadt keine internen Vorgaben oder

Richtlinien und auch fiir die Ubernahme von Betriebskosten gab es keine Grundsatze.

Die Landeshauptstadt vergab im Zeitraum 2018 bis 2022 zwischen 61 und 71
Raumlichkeiten und Grundstlicksteile als Prekarien. Diese veroffentlichte die

Landeshauptstadt im Anhang zu ihren Subventionsberichten.

29§ 974 Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (ABGB)
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Insgesamt verwalteten neun Abteilungen, Dienststellen und Stabsstellen Prekarien,

wie die folgende Ubersicht zeigt:

Tabelle 27: Ubersicht Prekarien

Abteilung/Dienststelle 2018 2019 n 2021 n
3 3 3 3

Bildung 3

Facility Management 28 35 40 38 37
Gesundheit, Jugend und Familie 6 6 6 6 6
Klagenfurt Sport 2 2 2 2 2
Kultur 7 7 7 7 7
Protokoll 12 12 11 11 12
Stabsstelle Service fiir Kollegialorgane und stadtische )
Veranstaltungen (bis 2021 bei Protokoll)

Soziales 1 1 1 1 1
Magistratsdirektion Wirtschaftsservice 2 4 1 1 1
Mietzinse Gbernommen bei Fremdanmietung 118.513,77 126.413,22 128.610,26 129.651,88 139.179,28
Mietzinse entgangen bei eigenen Objekten 85.878,05 87.708,72 84.346,60 82.727,99  89.866,63
Betriebskosten von Landeshauptstadt ibernommen 75.377,39  70.691,29 69.621,82 68.419,36  69.668,70
Kosten Prekarien gesamt pro Jahr 279.769,21 284.813,23 282.578,68 280.799,23 298.714,61
Betriebskosten vom Begdinstigten getragen 46.064,54  47.929,52  46.203,19 42.701,85 44.728,74

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Fir zehn Prekarien hatte die Landeshauptstadt das Gebdude bzw. die Raume
angemietet und (ibernahm die Miete. Bei den Prekarien, die eigene Objekte betrafen,
wies die Landeshauptstadt den entgangenen fiktiven Mietzins aus. Die Betriebskosten
trugen die Beglinstigten teilweise selbst, teilweise bernahm die Landeshauptstadt
auch diese Kosten. Die meisten Prekarien gab es im Bereich der Abteilung Facility
Management. Von diesen waren mehr als die Halfte mit dem Vermerk ,nicht
vermietbar” versehen. Es handelte sich dabei um kleine Teilflachen von Grundstiicken

flr Zwecke wie beispielsweise Zaune, Hochstande, Zufahrten oder Zugange.

Zum Zeitpunkt der Uberpriifung hatte die Landeshauptstadt begonnen, die
bestehenden Prekarien insbesondere hinsichtlich der Notwendigkeit des

Weiterbestands zu Uberprifen.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt keine internen Vorgaben oder
Richtlinien beziiglich der Vergabe von Prekarien hatte. Er empfahl, interne Vorgaben
auszuarbeiten, sodass kiinftig ein einheitliches Vorgehen bezlglich der Vergabe von

Prekarien und der Ubernahme von Betriebskosten sichergestellt wiirde.
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Generell sah der LRH kritisch, dass die Landeshauptstadt Gebdaude und Raume
anmietete um diese Flachen im Rahmen eines Prekarium unentgeltlich zu verleihen.
Der LRH wies erneut auf die Relevanz hin, ein ganzheitliches Konzept fiir die optimale
Nutzung aller Flachen zu erstellen. Der LRH erachtete es als positiv, dass die
Landeshauptstadt mit einer Evaluation der Prekarien begonnen hatte und die

Notwendigkeit des Weiterbestands Uberpriifen wollte.

Die Landeshauptstadt wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass seit 2022/2023
keine Prekarien mehr vergeben worden widren. Eine Uberpriifung beziiglich der

Notwendigkeit des Weiterbestands der Prekarien wiirde jéhrlich durchgefiihrt werden.

Kritisch verwies der LRH nochmals darauf, dass die Landeshauptstadt Gebdude und
Raume anmietete, um diese Flachen im Rahmen eines Prekariums unentgeltlich zu
verleihen. Insbesondere diese Flichen sollten einer Uberpriifung hinsichtlich des
Weiterbestands unterzogen werden. Weiters wies der LRH erneut darauf hin, interne
Vorgaben auszuarbeiten, sodass kiinftig ein einheitliches Vorgehen bezliglich der

Vergabe von Prekarien und der Ubernahme von Betriebskosten sichergestellt wird.

Fremdanmietungen

Die Abteilung Facility Management (ibermittelte eine Ubersicht zu den
Fremdanmietungen, die zehn Objekte enthielt. Die Raumlichkeiten, Gebdude und
Freiflaichen waren fir unterschiedliche Abteilungen angemietet. Die Mietvertrage

fanden sich im IT-System der Abteilung Facility Management. Bei der jeweiligen
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Liegenschaft war auch vermerkt, dass es sich um Fremdeigentum handelte. Folgende

zehn Objekte umfasste die Ubersicht:

Tabelle 28: Anmietungen Liste Facility Management

NUtzer/Betreiber

ImpfstraRe Alter Platz Alter Platz 12 Magistratsdirektion - Stabsstelle IKS und Verfahrenskoordination
CoWorking Hafen 11 Tarviser StraRe 11 Magistratsdirektion - Stabsstelle Wirtschaftsservice

CoWorking Anlegestelle Linsengasse 2 Magistratsdirektion - Stabsstelle Wirtschaftsservice

CoWorking Hafenstadt Urban Area Villacher StraRe 16 Magistratsdirektion - Stabsstelle Wirtschaftsservice
Kardinalviertel Paradeisergasse 18 Magistratsdirektion - Stabsstelle Wirtschaftsservice
Hundeabrichteplatz Ladinacher StraRe Dienststelle Klagenfurt Sport

Sportstatte Wolfnitz Thomas-Krassnig-Weg 21 Dienststelle Klagenfurt Sport

Elternberatungsstelle PaulinenstralRe 2 Abteilung Gesundheit, Jugend und Familie

VIVA Drogenberatung Rudolfsbahngiirtel 30/1 Abteilung Gesundheit, Jugend und Familie

Streetworker Haupthaus Villacher Ring 47 Abteilung Gesundheit, Jugend und Familie

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Das IT-System der Abteilung Facility Management wies weitere acht Objekte als

Fremdeigentum aus, die die Landeshauptstadt ebenfalls anmietete:

Tabelle 29: Weiteres Fremdeigentum gemalR IT-System Facility Management

NUtzer/Betreiber

Kindergarten Ich bin Ich Alois-Schader-StralRe 43 Abteilung Bildung

Kindergarten Regenbogen Morogasse 22 Abteilung Bildung

Altstoffsammelstelle Nord Kautscheleweg 14 Abteilung Entsorgung

Gustav Mahler Komponierhduschen Gustav Mahler Weg 10 Abteilung Kultur

Steinbruch Kalvarienbergweg 11 Abteilung StraBenbau und Verkehr

Stuitzpunkt SchlachthofstralRe - StraBenbau  SchlachthofstraRe Abteilung StraBenbau und Verkehr

Stiitzpunkt See - Stadtgartenamt Mettnitzstrand 5 Abteilung Stadtgarten

Offentliches WC am Domplatz Lidmanskygasse 10 MID Development Projektentwicklungs und Bau GmbH

Quelle: Darstellung des LRH auf Basis der Unterlagen der Landeshauptstadt

Die Anmietung erfolgte in diesen Fallen jeweils durch die nutzende Abteilung, die

auch Uber die Mietvertrage verflgten.

Dariber hinaus ergaben sich aus einer Analyse der Haushaltsdaten zumindest
34 weitere Objekte, Raumlichkeiten oder Grundstlicke, die die Landeshauptstadt
ganzjahrig anmietete. Auch diese insgesamt 34 Mietobjekte hatten verschiedene
Abteilungen der Landeshauptstadt angemietet. Darunter befanden sich unter
anderem die Biroraumlichkeiten der Abteilung Bildung in der GabelsbergerstraRle,
die Blros der Dienststelle Klagenfurt Sport im Sportpark sowie die Raumlichkeiten fir
Fundamt, Ordnungsamt, Friedhofsverwaltung, Raume im Amtsgebdaude Domplatz

und im Gebaude von Stadtgalerie und Musikschule. Weiters waren zwei Kindergarten,
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zwei Schulen, zwei Feuerwehrgebaude, Sportanlagen und R&umlichkeiten fir
kulturelle Zwecke sowie die zehn als Prekarien unentgeltlich vergebenen Objekte

darunter.

Daruber hinaus mieteten die einzelnen Abteilungen der Landeshauptstadt Stellplatze

in verschiedenen Garagen und auf Parkplatzen.

Der LRH kritisierte, dass die Landeshauptstadt keine zentrale Ubersicht tber die
ganzjahrig angemieteten Objekte und Liegenschaften hatte. Er sah kritisch, dass die
Anmietungen der Landeshauptstadt zum Teil Gber die nutzenden Abteilungen und
nicht wie urspriinglich geplant zentral Uber die Abteilung Facility Management
erfolgten. Der LRH empfahl, dass samtliche Anmietungen der Landeshauptstadt

zentral Gber die Abteilung Facility Management erfolgen.

Weiters kritisierte der LRH, die hohe Anzahl an Fremdanmietungen durch die
Landeshauptstadt. Der LRH wies erneut auf die Relevanz hin, ein ganzheitliches
Konzept fiir die optimale Nutzung aller vorhandenen Flachen zu erstellen. Der LRH
empfahl, vorhandene Leerstande bestmdglich zu nutzen und dementsprechend

Fremdanmietungen zu vermeiden.

In ihrer Stellungnahme wies die Landeshauptstadt darauf hin, dass die
Geschdftseinteilung des Magistrats die Zustdndigkeit von Anmietung und Pachtung
von Objekten regeln wiirde. Die Landeshauptstadt séihe eine totale Zentralisierung
aller Agenden im Bereich der Abteilung Facility Management als nicht zweckmdifSig

und wirtschaftlich an.

Die Landeshauptstadt teilte in ihrer Stellungnahme weiters mit, dass die

entsprechenden Raumkonzepte erarbeitet worden wdren.

Der LRH wies erneut auf die Relevanz einer gesamtheitlichen Ubersicht aller
ganzjahrig angemieteten Objekte und Liegenschaften hin. Nur durch eine
gesamthafte Betrachtungsweise aller Immobilien der Landeshauptstadt war die
Erstellung einer effizienten und nachhaltigen Immobilienstrategie und darauf

aufbauend eine kostenoptimierte Immobilienbewirtschaftung mdoglich. Der LRH
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wiederholte seine Empfehlung, dass samtliche ganzjahrigen Anmietungen lber die

Abteilung Facility Management erfolgen sollten.
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Schlussempfehlungen

Zusammenfassend hob der LRH folgende Empfehlungen an die Landeshauptstadt

hervor:

(1) Die Eingliederung der im Jahr 2017 festgelegten Aufgaben in die Abteilung
Facility Management war nach mehr als fiinf Jahren noch nicht abgeschlossen und
einzelne Aufgaben verblieben noch immer in anderen Abteilungen. Im Sinne des
angestrebten ganzheitlichen Ansatzes und zum Abbau organisatorischer Hemmnisse
sollte die Eingliederung der festgelegten Aufgaben in die Abteilung Facility

Management so rasch wie moglich abgeschlossen werden. (TZ 5)

(2) Die Implementierung des IT-Systems zur Immobilienverwaltung war noch nicht
abgeschlossen. Die Landeshauptstadt sollte die einzelnen Phasen so rasch wie

moglich und vollstandig abschlieRen. (TZ 7)

(3) Zur besseren Steuerung der Umsetzung sollte der geplante Projektablauf im
Zuge der Implementierung des IT-Systems zur Immobilienverwaltung dokumentiert,
Verantwortlichkeiten flr den Abschluss einzelner Phasen festgelegt und Zeitverlaufe

inklusive Meilensteinen flr die Fertigstellung definiert werden. (TZ 7)

(4) Das Erstellen von Berichten und Auswertungen sowie das Einrichten einer
Schnittstelle zum geografischen Informationssystem waren erst in der letzten Phase
der Implementierung des IT-Systems zur Immobilienverwaltung vorgesehen. Eine
raschere Umsetzung der Schnittstelle wiirde die Datenpflege vereinfachen und
Berichte oder Auswertungen die Steuerung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmallnahmen verbessern. Bei der Implementierung der Schnittstelle

waren Kosten-Nutzenaspekte zu beriicksichtigen. (TZ 7)

(5) Anstelle von Bediensteten sollten Unternehmen der Landeshauptstadt als

Gesellschafter eingesetzt werden. (TZ 8)

(6) Die Landeshauptstadt sollte den Prozess der Riickiibertragung der Grundstiicke
von der Landeshauptstadt Klagenfurt Immobilien KG an die Landeshauptstadt

ehestmoglich abschlieRen. (TZ 8)
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(7) Bei der Erledigung von Gemeinderatsbeschliissen sollte die Landeshauptstadt
die Zustandigkeiten innerhalb der Landeshauptstadt klarer definieren und besser

kommunizieren. (TZ 8)

(8) Die Landeshauptstadt sollte zukiinftig beim Kauf von Gesellschaften Gutachten
zur Feststellung des tatsachlichen Werts der Gesellschaft einholen. Zudem sollte die

Kaufpreisfindung nachvollziehbar dokumentiert werden. (TZ 9)

(9) Die Landeshauptstadt plante auf dem Grundstiick der KVG Klagenfurt Vitalbad
GmbH die Errichtung eines Technologieparks. Die Landeshauptstadt sollte evaluieren,
ob die Umsetzung eines zusatzlichen Technologieparks unweit des bestehenden

Technologieparks Lakeside Park sinnvoll ware. (TZ 9)

(10) Sofern es zur Umsetzung des Projekts , Cyber-City-Lakeside®” kommen sollte,
sollte die Landeshauptstadt Doppelgleisigkeiten vermeiden und die Lakeside Science
& Technology Park GmbH fiir die Projektumsetzung heranziehen. Das Grundsttlick der
KVG Klagenfurt Vitalbad GmbH koénnte ins Eigentum der Landeshauptstadt
Ubertragen werden und der Lakeside Science & Technology Park GmbH kdnnten
Baurechte fir die Errichtung der ,,Cyber-City-Lakeside” eingeraumt werden. Zudem

sollte in diesem Fall die Léschung der KVG GmbH evaluiert werden. (TZ 9)

(11) Bei der UZ Immobilienbesitz GmbH sollte auf die Vollstandigkeit des
Anlagenverzeichnisses und damit die Richtigkeit des Jahresabschlusses geachtet
werden. (TZ 10)

(12) Die Landeshauptstadt sollte Strategien und Ziele fiir die Immobilienverwaltung
festlegen und darauf aufbauend regelmaRige Evaluierungen der Zielerreichung
durchfiihren. (TZ 12, 31)

(13) Im Bereich der Immobilienverwaltung sollten fir die Umsetzung von Zielen und

Malnahmen sowie deren Evaluierung klare Zustandigkeiten definiert werden. (TZ 12)

(14) Es sollten Kennzahlen fiir die Bewertung und Evaluierung der umgesetzten Ziele

und MalRinahmen im Bereich der Immobilienverwaltung festgelegt werden. (TZ 12)
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(15) Beschliisse des Gemeinderats oder des Stadtsenats mit konkreten Auftragen an
einzelne Abteilungen sollten diesen nachweislich zur Kenntnis gebracht werden.
(TZ12)

(16) Zur Vorlage an den Stadtsenat beschlossene Unterlagen sollten vom Stadtsenat

nach Ablauf des Vorlagetermins aktiv eingefordert werden. (TZ 12)

(17) Die Abteilung Facility Management sollte, wie schon 2017 beschlossen, das
gesamte stadtische Grundeigentum auf die Notwendigkeit des Weiterbestands als
stadtisches Eigentum evaluieren und auf dieser Basis eine ganzheitliche

Immobilienstrategie erstellen. (TZ 12, 28)

(18) Die Verantwortlichkeiten fir die Umsetzung der Mallnahmen der Smart-City-

Strategie sollten von der Landeshauptstadt klar geregelt werden. (TZ 13)

(19) Die Umsetzung der Mallnahmen der Smart-City-Strategie sollte weiter forciert

werden, um die gesetzten Ziele moglichst rasch zu erreichen. (TZ 13)

(20) Drei Abteilungen der Landeshauptstadt erfassten die Basisdaten zum
Grundeigentum (Katastralgemeinde, Einlagezahl, Grundsticksnummer) getrennt
voneinander und somit die gleichen Daten mehrfach. Die Landeshauptstadt sollte
daher die Moglichkeit von digitalen Schnittstellen zwischen den IT-Systemen unter
Kosten-Nutzen-Aspekten U(berpriifen und diese gegebenenfalls implementieren.
(TZ 16)

(21) Zur Qualitatssicherung sollte ein regelmaRiger Abgleich der im IT-System der
Abteilung Facility Management erfassten Liegenschaftsdaten mit dem Grundbuch
erfolgen. (TZ 18)

(22) Um eine eindeutige Zuordnung zu den Grundbuchsdaten zu ermdglichen,
sollten die Einlagezahlen bei den Liegenschaftsdaten im IT-System der Abteilung

Facility Management korrekt erfasst werden. (TZ 18)

(23) Die Daten zu den Liegenschaften sollten im IT System der Abteilung Facility

Management moglichst rasch und vollstandig eingepflegt werden. (TZ 18)



(24) Bei der Liegenschaft Wolfnitzbach, die im Anlagenverzeichnis fehlte, sollte die
Landeshauptstadt Uberprifen, ob dieser Abschnitt moglicherweise wie der Ubrige
Flusslauf ins Eigentum der Republik Osterreich als 6ffentliches Wassergut ibergeben
werden sollte. (TZ 19)

(25) Die fehlenden Liegenschaften sollten rasch ins Anlagenverzeichnis

aufgenommen werden. (TZ 19)

(26) Die Grundstilicksdaten im Anlagenverzeichnis waren zu Uberprifen und wo

erforderlich zu korrigieren. (TZ 19)

(27) Es ware zu Uberprifen, ob an den Liegenschaften, die im Anlagenverzeichnis
erfasst und nicht zivilrechtliches Eigentum der Landeshauptstadt waren,
wirtschaftliches Eigentum der Landeshauptstadt bestand. (TZ 20)

(28) Liegenschaften, die nicht zivilrechtliches, sondern wirtschaftliches Eigentum der
Landeshauptstadt waren, wdren im Anlagenverzeichnis entsprechend zu
kennzeichnen. (TZ 20)

(29) Grundstiicke, an denen Beteiligungen der Landeshauptstadt wie beispielsweise
an den Agrargemeinschaften bestanden, waren als solche im Anlagenverzeichnis
kenntlich zu machen. (TZ 20)

(30) Das Anlagenverzeichnis ware zu Uberpriifen und um doppelt erfasste
Grundsticke zu bereinigen, um den Vermogensstand realitatsgetreu auszuweisen.
(TZ 21)

(31) Um Doppel- und Mehrfacherfassungen in Zukunft zu vermeiden, sollte im
Anlagenverzeichnis ein Kontrollmechanismus implementiert werden, der den

Sachbearbeiter auf Doppel- bzw. Mehrfacherfassungen aufmerksam macht. (TZ 21)

(32) Alle  beabsichtigten  LiegenschaftsveraulRerungen  sollten  6ffentlich
kundgemacht werden, um einen moglichst groRen Interessentenkreis in den
Verkaufsprozess miteinzubeziehen und unzuldssige staatliche Beihilfen von

vornherein auszuschlieRen. (TZ 24)
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(33) Der Verkaufspreis fiir Gewerbegrundstiicke ware zu evaluieren und an jenen der

eigenen Immobiliengesellschaften der Landeshauptstadt anzupassen. (TZ 24)

(34) Bei GrundstiicksverdauRerungen wadren die von der Europadischen Union
festgelegten Verfahrensgrundsdtze einzuhalten, wonach der von einem
Sachverstandigen festgestellte Marktpreis als Mindestkaufpreis vereinbart werden
soll. (TZ 24)

(35) Bei beabsichtigten Liegenschaftsankdaufen ware der Marktwert grundsatzlich
durch unabhdngige Wertgutachten festzustellen, um eine transparente
Kaufpreisfindung zu gewahrleisten und unzuldssige staatliche Beihilfen von

vornherein auszuschlielen. (TZ 25)

(36) Um einen moglichst flir die Landeshauptstadt angemessenen Kaufpreis zu
erhalten, sollten Wertgutachten im Rahmen von Liegenschaftsankdaufen nicht
gemeinsam mit dem Verkdufer, sondern von der Landeshauptstadt alleine beauftragt
werden. (TZ 25)

(37) Die Verfahrensgrundsatze der Europdischen Kommission fiir VerdaulRerungen
von Liegenschaften der offentlichen Hand waren auch beim Tausch von
Liegenschaften zwischen der offentlichen Hand und Privaten sinngemal

anzuwenden. (TZ 26)

(38) Bei Investitionsentscheidungen sollte die Landeshauptstadt die fachliche und
technische Prioritat entsprechend beriicksichtigen und Projekte mit hoher Prioritat

vorrangig umsetzen. (TZ 29)

(39) Um langfristig einen guten bis sehr guten Zustand der Gebdude der
Landeshauptstadt zu gewahrleisten, sollten Instandhaltungsarbeiten rechtzeitig

geplant und umgesetzt werden. (TZ 29)

(40) In Anbetracht der Hohe der geplanten Investitionskosten der drei
Sanierungsprojekte Amtsgebdude Domplatz, Bildungscampus St. Peter und
Volksschule Spitalberg sollte besonderes Augenmerk auf eine sorgfaltige Planung und

Kostenberechnung vor Umsetzung der BaumaRnahmen gelegt werden. (TZ 29)
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(41) Als Basis fir die Umsetzungsentscheidung sollten detaillierte und
nachvollziehbare Kostenberechnungen fir die Investitions- und Folgekosten getrennt

nach Umsetzungsphasen erstellt und von Fachexperten Gberprift werden. (TZ 29)

(42) Vor Inangriffnahme jedes einzelnen Projekts sollte auch dessen budgetare

Bedeckung sichergestellt sein. (TZ 29)

(43) Die Landeshauptstadt sollte ehestmoglich vollstandige Belegungsplane der
Gebdude und Objekte erstellen und diese laufend pflegen. (TZ 30)

(44) Ein ganzheitliches Konzept fiir die optimale Nutzung aller Flachen der

Landeshauptstadt sollte erstellt werden. (TZ 30, 31, 41, 42)
(45) Strategien zur Vermeidung von Leerstanden sollten erarbeitet werden. (TZ 30)

(46) Es ware zu Uberprifen, ob langerfristig leerstehende Objekte allenfalls

veraullert werden kdonnten. (TZ 30)

(47) Die Landeshauptstadt sollte zukiinftig darauf achten, dass schon vor Ankauf von
Gebduden, Objekten oder Teilen davon der tatsachliche Umfang des Kaufgegenstands

eindeutig feststeht. (TZ 31)

(48) Die Dokumentationen von Uberpriifungen als auch die Priifintervalle sollten
digital erfasst und mit einer automatischen Erinnerungsfunktion verknipft werden.
(12 32)

(49) Die Landeshauptstadt sollte eine Vorbildwirkung fiir die Verbesserung der
Energieeffizienz und des Klimaschutzes ausiben. Sie sollte Uber valide
Beurteilungsgrundlagen tber den thermischen und energetischen Zustand seiner
Gebdude verfligen. Daher sollten Energieausweise flr alle im Eigentum der
Landeshauptstadt stehenden beheizten oder klimatisierten Gebdaude und Objekte
erstellt und auf dieser Grundlage ein Bauprogramm im Hinblick auf die Verbesserung

der Energieeffizienz der Gebaude ausgearbeitet werden. (TZ 33)
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(50) Die Landeshauptstadt beheizte noch 10,3% der Objekte mit fossiler Energie. Im
Sinne der Karntner Bauvorschriften sollten auch in diesen Objekten die Heizsysteme

auf Fernwarme oder erneuerbare Energietrager umgestellt werden. (TZ 34)

(51) Die Landeshauptstadt sollte die Bemihungen zur Nutzung der Dacher fir
Photovoltaikanlagen weiter verstarken, um moglichst alle statisch fir
Photovoltaikanlagen geeigneten Dacher dafiir zu nutzen und damit den Anteil der

erneuerbaren Energie bei Gebdauden der Landeshauptstadt zu erhéhen. (TZ 35)

(52) Aufzeichnungen zum Energieverbrauch des Gebaudebestands sollten gefihrt
werden. Aktuelle Aufzeichnungen lber den Energieverbrauch des Gebaudebestands
und Energieausweise waren die notwendige Basis, um Mallnahmen fiir eine
nachhaltige Reduktion des Energiebedarfs abzuleiten und auch

Steuerungsmalnahmen fir einen effizienten Energieeinsatz zu treffen. (TZ 36)

(53) Im Zuge des MaRnahmenvorschlags der Abteilung Facility Management zur
Energieeffizienz war darauf zu achten, dass vor der Setzung von MalRnahmen ein
Konzept fiir die nachhaltige Reduktion des Energiebedarfs erstellt werden sollte.
(TZ 36)

(54) Aufgeloste oder veraltete Vertrage sollten im IT-System der Abteilung Facility
Management kenntlich gemacht oder deaktiviert werden, um den Uberblick tiber die

Miet- und Pachtverhaltnisse zu verbessern. (TZ 38, 40)

(55) Die Bewerbung und die Informationen zu den Co-Working-Platzen sollten
verstarkt und die Suchfunktion sowie die Verlinkungen auf der Website Gberprift und

verbessert werden. (TZ 39)

(56) Die Landeshauptstadt verfiigte (iber keinen gesamtheitlichen Uberblick tiber
ihre Vermietungen und Verpachtungen. Die Zustandigkeit fiir die Vermietung von
Geschaftslokalen, Bliros und Lagern sollten, wie urspriinglich bei der Einrichtung der

Abteilung Facility Management geplant, bei dieser gebiindelt werden. (TZ 40)

(57) Die Landeshauptstadt sollte interne Vorgaben ausarbeiten, sodass kiinftig ein
einheitliches Vorgehen beziiglich der Vergabe von Prekarien und der Ubernahme von

Betriebskosten sichergestellt werde. (TZ 41)
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(58) Samtliche Anmietungen der Landeshauptstadt sollten zentral (iber die Abteilung

Facility Management erfolgen. (TZ 42)

(59) Vorhandene Leerstande sollten bestmoglich genutzt und dementsprechend

Fremdanmietungen vermieden werden. (TZ 42)

Klagenfurt, den 29. Februar 2024
Der Direktor:

MMag. Glnter Bauer, MBA
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