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Immobilienverwaltung der
Landeshauptstadt Klagenfurt

er Karntner Landesrechnungshof (LRH) Gberprifte die Immobilienver-

waltung der Landeshauptstadt Klagenfurt. Der LRH kritisierte, dass die
Landeshauptstadt Gber keine aktuellen und vollstandigen Belegungsplane
zu ihren Gebaduden und Objekten verfligte. Es fehlte auch ein Gesamtiber-
blick Gber die dauerhaft von der Landeshauptstadt angemieteten Objekte.
Das fuhrte dazu, dass sie die Gebdude nicht effizient bewirtschaften konn-
te. Der LRH empfiehlt MalRnahmen, 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 flinf 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.
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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 AusmaR von 117.048
m? und kaufte Flichen im Gesamtausmal}
von 138.923 m?. Die Verfahrensgrundsatze
der Europaischen Kommission sahen fiir
Verkadufe von Bauten oder Grundstiicken

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
LiegenschaftsverdauflRerungen und holte

nur bei einem Teil der VerduRerungen
Wertgutachten ein. Der LRH empfahl, alle
beabsichtigten LiegenschaftsverdulRerun-
gen oOffentlich 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 Gebdude und Objekte. Um
die Nutzung der stadtischen Gebaude
zu verwalten und einen Uberblick tiber
ihre Auslastung zu erhalten, wiirden
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-
zungstberlassungen von Liegenschaf-
ten und Gebduden, 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 Gber ihre dauerhaften Mietver-
haltnisse. (TZ 40)

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

IKURZFASSUNG

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 tiber die ganzjahrig angemie-
teten Objekte und Liegenschaften. Der
LRH empfahl, samtliche Anmietungen
der Landeshauptstadt zentral tber 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 bestmaoglich
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 willklrlich zurtick-
fordern konnte. Im Jahr 2022 vergab die
Landeshauptstadt 71 Raumlichkeiten und
Grundstucksteile als Prekarien. Fir zehn
Prekarien hatte die Landeshauptstadt
das Gebdaude bzw. die Raume angemietet
und Gbernahm die Miete. (TZ 41)
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174 Objekte
Fernwarme und
erneuerbare Energie

N

194 Gebaude
und Objekte

20 Objekte
fossile Energie

9 Gasheizungen
= 11 Blheizungen

1 Pelletsheizung

173 Fernwarme

Heizsysteme

Vorbildwirkung fiir
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 fir 36 der
insgesamt 194 Gebaude und Objekte vor.
EIf dieser Energieausweise waren alter als
zehn Jahre und daher bereits abgelaufen.
Somit hatten nur 13 Prozent der Gebaude
einen glltigen 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 austben.
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 wdren 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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