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Prüfungsvertrag und

Auftragsdurchführung
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

An die Geschäftsführung

Eigenbetrieb "Wohnen Graz"

Graz

Wir haben die Prüfung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2016 des

Eigenbetriebes "Wohnen Graz",

Graz,

(im Folgenden auch kurz "Eigenbetrieb" genannt)

abgeschlossen und erstatten über das Ergebnis dieser Prüfung den folgenden Bericht:

Prüfungsvertrag und Auftragsdurchführung

Auf Basis eines Auswahlverfahrens wurden wir zum Abschlussprüfer des Jahresabschlusses für das

Geschäftsjahr 2016 gewählt. Der Eigenbetrieb, vertreten durch die Geschäftsführung, schloss mit uns einen

Prüfungsvertrag, den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 gemäß dem Organisationsstatut für den

Eigenbetrieb "Wohnen Graz" und den §§ 269 ff UGB zu prüfen.

Bei der gegenständlichen Prüfung handelt es sich um eine freiwillige Abschlussprüfung.

Diese Prüfung erstreckte sich darauf, ob bei der Erstellung des Jahresabschlusses die Vorschriften des

Statuts der Landeshauptstadt Graz 1967 und des Organisationsstatuts für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz"

und dem darin festgelegten Referenzmodells - doppelte Buchführung und Einhaltung der einschlägigen

Bestimmungen des Unternehmensgesetzbuchs (UGB) - beachtet wurden.

Bei unserer Prüfung beachteten wir die in Österreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und die

berufsüblichen Grundsätze ordnungsgemäßer Durchführung von Abschlussprüfungen. Die Prüfung erfolgt

nach ISA 800, dieser gilt für Prüfungen von Abschlüssen - in diesem Fall eingeschränkt auf den

Jahresabschluss -, die in Übereinstimmung mit einem Regelwerk für einen speziellen Zweck aufgestellt

werden. Wir weisen darauf hin, dass die Abschlussprüfung mit hinreichender Sicherheit die Richtigkeit des

Abschlusses gewährleisten soll. Eine absolute Sicherheit lässt sich nicht erreichen, weil jedem

Rechnungslegungs- und internen Kontrollsystem die Möglichkeit von Fehlern immanent ist und auf Grund der

stichprobengestützten Prüfung ein unvermeidbares Risiko besteht, dass wesentliche Fehldarstellungen im

Jahresabschluss unentdeckt bleiben. Die Prüfung erstreckte sich nicht auf Bereiche, die üblicherweise den
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Prüfungsvertrag und

Auftragsdurchführung
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Gegenstand von Sonderprüfungen bilden.

Wir führten die Prüfung mit Unterbrechungen von Dezember 2016 bis Februar 2017 überwiegend in unserer

Kanzlei durch. Die Prüfung wurde mit dem Datum dieses Berichts materiell abgeschlossen.

Für die ordnungsgemäße Durchführung des Auftrages ist Frau Dr. Doris Maier, Wirtschaftsprüferin, 

verantwortlich.

Grundlage für unsere Prüfung ist der mit dem Eigenbetrieb abgeschlossene Prüfungsvertrag, bei dem die

von der Kammer der Wirtschaftstreuhänder herausgegebenen "Allgemeinen Auftragsbedingungen für

Abschlussprüfungen" einen integrierten Bestandteil bilden. Diese Auftragsbedingungen gelten nicht nur

zwischen dem Eigenbetrieb und dem Abschlussprüfer, sondern auch gegenüber Dritten. Bezüglich unserer

Verantwortlichkeit und Haftung als Abschlussprüfer gegenüber dem Eigenbetrieb und gegenüber Dritten

kommt § 275 UGB zur Anwendung. Unsere Verantwortlichkeit und Haftung bei der Prüfung ist analog zu §

275 Abs 2 UGB (Haftungsregelungen bei der Abschlussprüfung einer kleinen oder mittelgroßen Gesellschaft)

gegenüber dem Eigenbetrieb und auch gegenüber Dritten mit insgesamt EUR 2 Mio. begrenzt.
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Aufgliederung und Erläuterung von

wesentlichen Posten des

Jahresabschlusses
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Aufgliederung und Erläuterung von wesentlichen Posten des Jahresabschlusses

Alle erforderlichen Aufgliederungen und Erläuterungen von wesentlichen Posten des Jahresabschlusses sind

im Anhang des Jahresabschlusses enthalten. Wir verweisen daher auf die entsprechenden Angaben der

Geschäftsführung im Anhang des Jahresabschlusses.

Steirische Prüfungs- und BeratungsGmbH Seite 3



.

Zusammenfassung des

Prüfungsergebnisses
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Zusammenfassung des Prüfungsergebnisses

Feststellungen zur Gesetzmäßigkeit von Buchführung und Jahresabschluss

Bei unseren Prüfungshandlungen stellten wir die Einhaltung der Vorschriften des Statuts der

Landeshauptstadt Graz 1967 und des Organisationsstatuts für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" § 14, der

gesetzlichen Vorschriften des UGBs und der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung fest.

Im Rahmen unseres risiko- und kontrollorientierten Prüfungsansatzes haben wir bei der Prüfung des

Jahresabschlusses ausschließlich substantielle Prüfungshandlungen durchgeführt. Die Prüfung von internen

Kontrollen in Teilbereichen des Rechnungslegungsprozesses wurde nicht durchgeführt.

Hinsichtlich der Gesetzmäßigkeit des Jahresabschlusses verweisen wir auf unsere Ausführungen im

Bestätigungsvermerk.

Erteilte Auskünfte

Die Geschäftsführung erteilte uns die von uns verlangten Aufklärungen und Nachweise. Eine unterfertigte

Vollständigkeitserklärung haben wir zu unseren Akten genommen. In der Vollständigkeitserklärung bestätigte

uns die Geschäftsführung insbesondere die Vollständigkeit der übertragenen Immobilien und der

übertragenen Bankkredite.

Stellungnahme zu Tatsachen nach § 273 Abs 2 UGB (Ausübung der Redepflicht)

Bei Wahrnehmung unserer Aufgaben als Abschlussprüfer haben wir keine Tatsachen festgestellt, die den

Bestand des Eigenbetriebes gefährden oder seine Entwicklung wesentlich beeinträchtigen können oder die

schwerwiegende Verstöße der Geschäftsführung oder von Arbeitnehmern gegen Gesetz oder

Organisationsstatut erkennen lassen.
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Bestätigungsvermerk
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Bestätigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefügten Jahresabschluss des

Eigenbetriebes „Wohnen Graz“,

Graz,

für das Geschäftsjahr vom 1. Jänner 2016 bis zum 31. Dezember 2016 unter Einbeziehung der Buchführung

geprüft. Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2016, die Gewinn- und

Verlustrechnung für das am 31. Dezember 2016 endende Geschäftsjahr sowie den Anhang und wurde von

der Geschäftsführung des Eigenbetriebes „Wohnen Graz“ auf Grundlage des Organisationsstatuts für den

Eigenbetrieb "Wohnen Graz" und den Vorschriften des UGBs aufgestellt.

Unsere Verantwortlichkeit und Haftung bei der Prüfung ist analog zu § 275 Abs 2 UGB (Haftungsregelungen

bei der Abschlussprüfung einer kleinen oder mittelgroßen Gesellschaft) gegenüber dem Eigenbetrieb und

auch gegenüber Dritten mit insgesamt EUR 2 Mio. begrenzt.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den Jahresabschluss und für die Buchführung

Die Geschäftsführung des Eigenbetriebes ist für die Buchführung sowie für die Aufstellung und sachgerechte

Gesamtdarstellung eines Jahresabschlusses in Übereinstimmung mit dem Statut der Landeshauptstadt Graz

1967 und dem Organisationsstatut für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" und den Vorschriften des UGBs

verantwortlich. Die Erstellung soll ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des

Eigenbetriebes vermitteln. Diese Verantwortung beinhaltet die Auswahl und Anwendung geeigneter

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und die Vornahme von Schätzungen, die unter Berücksichtigung

der gegebenen Rahmenbedingungen angemessen erscheinen.
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Bestätigungsvermerk
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Verantwortung des Abschlussprüfers und Beschreibung von Art und Umfang der freiwilligen

Abschlussprüfung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prüfungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der

Grundlage unserer Prüfung. Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung der in Österreich geltenden

gesetzlichen Vorschriften und Grundsätze ordnungsgemäßer Abschlussprüfung und unter Beachtung des

ISA 800 - "Besondere Überlegungen bei Prüfungen von Abschlüssen, die aufgestellt sind in

Übereinstimmung mit einem Regelwerk für einen besonderen Zweck" - durchgeführt. Diese Grundsätze

erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und die Prüfung so planen und durchführen, dass wir uns mit

hinreichender Sicherheit ein Urteil darüber bilden können, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen

Fehldarstellungen ist.

Eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur Erlangung von Prüfungsnachweisen

hinsichtlich der Beträge und sonstigen Angaben im Jahresabschluss. Die Auswahl der Prüfungshandlungen

liegt im pflichtgemäßen Ermessen des Abschlussprüfers unter Berücksichtigung seiner Einschätzung des

Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es aufgrund von beabsichtigten oder

unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme dieser Risikoeinschätzung berücksichtigt der Abschlussprüfer

das interne Kontrollsystem, soweit es für die Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines

möglichst getreuen Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, um

unter Berücksichtigung der Rahmenbedingungen geeignete Prüfungshandlungen festzulegen, nicht jedoch

um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit der internen Kontrollen des Eigenbetriebes abzugeben. Die

Prüfung umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen Schätzungen

sowie eine Würdigung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Prüfungsnachweise durch substantielle

Prüfungshandlungen erlangt haben, sodass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unser

Prüfungsurteil darstellt.
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Bestätigungsvermerk
Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  

Prüfungsurteil

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. Aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen

Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den Vorschriften des Statuts der

Landeshauptstadt Graz 1967 und des Organisationsstatuts für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" sowie den

Bestimmungen des Unternehmensgesetzbuches und vermittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens-  

und Finanzlage des Eigenbetriebes zum 31. Dezember 2016 sowie der Ertragslage des Eigenbetriebes für

das Geschäftsjahr vom 1. Jänner 2016 bis zum 31. Dezember 2016 in Übereinstimmung mit dem

Organisationsstatut für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" und den österreichischen Grundsätzen

ordnungsmäßiger Buchführung.

Rechnungslegungsgrundlage und Beschränkung der Weitergabe

Ohne den Bestätigungsvermerk einzuschränken, machen wir auf die Angaben im Anhang aufmerksam, in

der die Rechnungslegungsgrundlagen beschrieben sind. Besonders hervorheben möchten wir hier

die Bewertung der dem Eigenbetrieb zugeordneten Immobilien zu Verkehrswerten,

die wirtschaftliche Übernahme von Verpflichtungen aus Bankkrediten, die mit den Immobilien in

Zusammenhang stehen sowie

das Cash Pooling mit der Stadt Graz.

Der Jahresabschluss wurde aufgestellt um den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" als wirtschaftliches

Unternehmen der Stadt Graz darzustellen. Der Eigenbetrieb "Wohnen Graz" sowie das von diesem

verwaltete Vermögen bildet als ein gemeinnütziger, nicht gewinnorientierter Betrieb mit marktbestimmter

Tätigkeit im Wohnbereich ein Sondervermögen der Stadt Graz ohne eigene Rechtspersönlichkeit.
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Eigenbetrieb Wohnen Graz

Graz

J A H R E S A B S C H L U S S

31. Dezember 2016zum

AUSTIN | BFP Tax Steuerberatungs GmbH

8010 Graz
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Anhang
für das Geschäftsjahr 2016 
Eigenbetrieb Wohnen Graz, Graz

I. Anwendung der Vorschriften des Organisationsstatutes für den Eigenbetrieb
"Wohnen Graz" und der unternehmensrechtlichen Vorschriften

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31.12.2016 ist nach den Vorschriften des Statutes der
Landeshauptstadt Graz 1967, des Organisationsstatutes für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz"  
§ 14, den Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung und nach den Vorschriften des UGB
aufgestellt worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Staffelform nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Soweit es zur Vermittlung eines möglichst getreuen Bildes der Vermögens-, Finanz- und
Ertragslage erforderlich ist, wurden im Anhang zusätzliche Angaben gemacht.

Rechtliche Stellung des Eigenbetriebes "Wohnen Graz":
Der Eigenbetrieb "Wohnen Graz" ist gemäß § 85 des Statutes ein wirtschaftliches
Unternehmen der Stadt Graz. Der Eigenbetrieb "Wohnen Graz" sowie das von diesem
verwaltete Vermögen stellt Sondervermögen der Stadt Graz ohne eigene Rechtspersönlichkeit
dar.

Der Eigenbetrieb ist nach kaufmännischen Grundsätzen unter Beachtung der Gebote der
Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, Zweckmäßigkeit und einer zeitgemäßen KundInnen- und
MitarbeiterInnenorientierung zu führen.

Der Eigenbetrieb wird nach den Vorschriften des Statutes der Landeshauptstadt Graz 1967 und
seinem Organisationsstatut geführt.

Das Organisationsstatut für den Eigenbetrieb "Wohnen Graz" ist mit 1.1.2015 in Kraft getreten.

Wesentlich ist weiter ein nicht öffentlicher Stadtsenatsbericht vom 18.6.2015, in welchem die
Tragung der Personalkosten für die Dauer der Zuordnung der betroffenen Bediensteten an den
Eigenbetrieb festgelegt wurden.

Die Vorschriften des UGB werden freiwillig angewandt, da das Unternehmen Teil der
öffentlichen Verwaltung der Stadt Graz ist. Systembedingte, vom Unternehmensrecht
abweichende Darstellungen werden entsprechend im Anhang erläutert.
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II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung
sowie der Generalnorm, ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage
des Unternehmens zu vermitteln, aufgestellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollständigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung wurde vom Going Concern Prinzip ausgegangen.

Bei der Erstellung der Eröffnungsbilanz per 1.1.2015 wurde das grundsätzlich im UGB
geregelte Anschaffungswertprinzip bei der Immobilienbewertung im Sachanlagevermögen nicht
angewandt, vielmehr erfolgte die Bewertung zu Verkehrswerten.

Bei den Vermögensgegenständen und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung
angewandt.

Dem Vorsichtsgrundsatz wurde Rechnung getragen, indem insbesondere nur die am
Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne ausgewiesen werden.

Alle erkennbaren Risken und drohende Verluste, die im laufenden Geschäftsjahr oder in einem
früheren Geschäftsjahr entstanden sind, wurden berücksichtigt.

Die bisher angewandten Bewertungsmethoden wurden beibehalten.

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände werden, soweit gegen Entgelt erworben, zu
Anschaffungskosten aktiviert und über die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
abgeschrieben.

Dabei wird folgende Nutzungsdauer zugrunde gelegt:

Immaterielles Anlagevermögen Nutzungsdauer
in Jahren

EDV-Software 3

Grund und Boden sowie Gebäude: Der Aufgabenbereich des Eigenbetriebes "Wohnen Graz"
umfasst laut Organisationsstatut die Zuweisung von städtischen Wohnungen und
Genossenschaftswohnungen in Übertragungsbauten, die Verwaltung, Instandhaltung und
Sanierung der stadteigenen Wohnhäuser und der darin befindlichen Geschäftsobjekte sowie
die Vorbereitung und Koordinierung von städtischen Wohnbaumaßnahmen. Dem Statut liegt
keine Auflistung der zugewiesenen Wohnungen bei.
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Da der Eigenbetrieb nur ein eigener Rechnungskreis und keine eigene Rechtspersönlichkeit ist,
bleibt die Stadt auch grundbücherliche Eigentümerin aller Immobilien. Es liegt kein
Gemeinderatsbeschluss über die Zuordnung der Immobilien per 1.1.2015 in den
Rechnungskreis des Eigenbetriebes vor. Der Nachweis der Zuordnung der Immobilien per
1.1.2015 zum Eigenbetrieb erfolgte daher durch die Beilage 1 zum Anhang der
Eröffnungsbilanz. Alle weiteren Zu- und Abgänge im Liegenschaftsvermögen des
Eigenbetriebes sind im Anlageverzeichnis erfasst.

Für die Bewertung der dem Eigenbetrieb "Wohnen Graz" zugeordneten Liegenschaften in der
Eröffnungsbilanz per 1.1.2015, wurden Gutachten von gerichtlich beeideten Sachverständigen
für Liegenschaftsbewertung, zu Verkehrswerten erstellt. Die Gutachter haben je Grundstück
individuelle Aufteilungen der Verkehrswerte in Grund und Gebäude vorgenommen. Im Rahmen
der Ertragswertermittlung kamen Zinssätze von 2,5 % - 4,0 % zur Anwendung.

Abweichend von den durch die Gutachter vorgenommenen Aufteilungen der Verkehrswerte in
Grund und Gebäude, erfolgte die Aufteilung in der Eröffnungsbilanz in der Regel im Verhältnis
20 % zu 80 %, auf Grund und Boden sowie Gebäude. In jenen Fällen, in denen dieser
Aufteilungsschlüssel nicht sachgerecht erschien, wurde in der Eröffnungsbilanz per 1.1.2015
eine individuelle Aufteilung vorgenommen.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 17.11. 2016 wurden Liegenschaften samt Baurechten von der
Stadt Graz in den Eigenbetrieb Wohnen Graz übertragen. Die Bewertung der Liegenschaften
erfolgte durch die Abteilung Immobilien der Stadt Graz. Die Bewertung der Grundstücke
erfolgte in Anlehnung an die Sachverständigengutachten der zum 1.1.2015 eingelegten
Grundstücke. Die Grundstücke wurden einzeln bewertet und unter Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 4 % über die Restlaufzeit der Baurechte abgezinst. Die Gebäude, welche mit
den Grundstücken übertragen wurden stellen ein Bezugsrecht dar, welches bei Ablauf der
Baurechtsverträge schlagend wird. Dieses Bezugsrecht wurde wie folgt bewertet: Wohnungen
pro Gebäude mit durchschnittlichen Nutzflächen von 55 m² und Anschaffungskosten von �
1.200,-- pro m². Diese Werte wurden ebenfalls mit einem Zinssatz von 4 % über die Laufzeit
der Baurechte abgezinst.

Baumaßnahmen die nach der Gutachtenserstellung fertiggestellt wurden, wurden in der
Eröffnungsbilanz per 1.1.2015 zusätzlich zu dem Gutachtenswert mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt.

Andere Sachanlagen, ausgenommen die Liegenschaften, die wie oben beschrieben zu
Verkehrswerten bilanziert werden, sind in der Eröffnungsbilanz per 1.1.2015 zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abzüglich planmäßiger Abschreibungen bewertet worden.

Im vorliegenden Jahresabschluss werden die Sachanlagen zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzüglich planmäßiger Abschreibungen bewertet.
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Für die einzelnen Anlagengruppen wurde folgende Nutzungsdauer zugrunde gelegt:

Sachanlagevermögen Nutzungsdauer
in Jahren

Gebäude 50
Einbauten in Wohnungen 10
Technische Anlagen und
Maschinen

5 - 10

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschäftsausstattung

3 - 10

Umlaufvermögen

Vorräte wurden zu Anschaffungskosten am Bilanzstichtag bewertet und als Festwerte gerundet
in der Eröffnungsbilanz per 1.1.2015 angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände werden mit dem Nennbetrag angesetzt.
Für erkennbare Risiken werden Pauschalwertberichtigungen gebildet.

Forderungen an Altmieter, mit denen kein aufrechtes Mietverhältnis mehr besteht, wurden zu
100 % wertberichtigt. Forderungen an Mieter mit denen ein aufrechtes Mietverhältnis besteht,
wurden zu 70 % wertberichtigt. Die Bewertung erfolgte laut Auskunft der Geschäftsführung auf
Grund bestehender Erfahrungswerte.

Zur administrativen Vereinfachung des Cashmanagements besteht ein Cash Pooling mit der
Stadt Graz. Die Zinsen werden quartalsweise abgerechnet. Als Zinssatzbasis wird der EONIA
herangezogen.

Aktive Rechnungsabgrenzung

In der aktiven Rechnungabgrenzung sind geleistete Vorauszahlungen für künftig anfallende
Instandhaltungen und Reparaturen im WEG-Objekt bilanziert, die im Rahmen von
Rücklagenabrechnungen künftig zur Verrechnung gelangen.

Für jede Immobilie im Miteigentum der Stadt Graz wird eine eigene Reparaturrücklage gebildet
(Einzelbewertung).

Bei dem Stand der Instandhaltungsrücklage (positiv sowie negativ Saldo) per 31.12.2016
handelt es sich zum Bilanzerstellungszeitpunkt um einen vorläufigen Wert. Der endgültige
Stand wird im Zuge der Betriebskosten- und Rücklagenabrechnung 2016, welche gem. MRG
bis 30.06. des Folgejahres zu erfolgen hat, ermittelt.

AUSTIN | BFP Tax Steuerberatungs GmbH 6



.

Eigenkapital

Das Eigenkapital per 31.12.2016 beträgt EUR 123.898.042,21. Es ermittelt sich aus dem Saldo
der übernommenen Vermögensgegenstände und aktiven Rechnungsabgrenzungen abzüglich
der Investitionszuschüsse, Rückstellungen und Verbindlichkeiten.

Entwicklung des Eigenkapitals:

Eigenkapital zum 1.1.2016 EUR 86.974.118,42
Kapital aus Einlage EUR 38.676.275,27
Kapitalkorrektur (EB-Werte) EUR -839.261,41
Jahresverlust 2016 EUR -913.090,07
Eigenkapital zum 31.12.2016 EUR 123.898.042,21

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 17.11.2016 wurde beschlossen, dass sämtliche Baurechte
vom Eigentum der Stadt Graz in das Eigentum des Eigenbetriebes Wohnen übertragen
werden. Im Jahr 2016 wurden Wohnbaurechtsliegenschaften im Wert von EUR 48.676.275,27
in das Vermögen des Eigenbetriebes Wohnen übertragen. Unter Berücksichtigung einer
Abgeltung von EUR 10 Millionen wird der unentgeltliche Anteil als Einlage im Kapital
ausgewiesen.

Im Jahr 2016 wurden Korrekturen zur Eröffnungsbilanz vorgenommen. Es wurde eine
Forderung iHv TEUR 34 berichtigt sowie Verzinsungen der Landesdarlehen iHv TEUR 805
nachgeholt.

Rückstellungen

Bei der Bemessung der Rückstellungen werden entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen
alle erkennbaren Risiken und drohende Verluste berücksichtigt.

Mittels Stadtsenatsbeschluss vom 18.6.2015 wurde im Zusammenhang mit der Tragung von
Personalkosten zwischen dem Eigenbetrieb und der Stadt Graz vereinbart, dass Letztere die
Kosten aus der Zuerkennung von Jubiläumszuwendungen, Treueentschädigungen und
Abfertigungen sowohl die BeamtInnen als auch Vertragsbediensteten betreffend trägt. Ein
Beitrag zur Deckung von Pensionskosten durch den Eigenbetrieb ist ebenfalls nur nach
gesonderter Vereinbarung mit der Stadt Graz vorgesehen. Derzeit besteht keine gesonderte
Vereinbarung.

Für den Eigenbetrieb besteht daher keine Verpflichtung zur Tragung von beendigungskausalen
(Abfertigungen und Treuegeld) und dienstzeitabhängigen Ansprüchen
(Jubiläumszuwendungen) seiner Bediensteten. In dem Jahresabschluss des Eigenbetriebes
werden daher ausschließliche kurzfristige Personalrückstellungen für Urlaubs- und
Zeitausgleichsguthaben gebildet.
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Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Rückzahlungsbetrag angesetzt.

Der wesentliche Teil der Verbindlichkeiten stammt aus der Übernahme von
Darlehensverbindlichkeiten in den Eigenbetrieb, die die Stadt Graz in der Vergangenheit sowie
laufend für die Immobilien des Eigenbetriebes aufgenommen hat. Beleg dafür ist eine von Dr.
Kamper (Leiter der A8 Finanz- und Vermögensdirektion der Stadt Graz) und Hr. Steiger
(Mitarbeiter der Finanz- und Vermögensdirektion, Stabstelle Budget & Finanzierung)
elektronisch signierte Darlehensliste mit den zugewiesenen Krediten. Die Stadt Graz ist
Kreditnehmerin bei den Banken. Der Eigenbetrieb hat daher die Darlehensverbindlichkeit
gegenüber der Stadt Graz.

Die Darlehensverbindlichkeiten lauten zur Gänze auf EUR 48.349.208,92 (Vorjahr: EUR
49.542.355,18). Sie sind im Betrag von TEUR 36.035 (Vorjahr: TEUR 36.930) fix verzinst und
in Höhe von TEUR 12.314 (Vorjahr: TEUR 12.612) variabel verzinst. Zum Bilanzstichtag
betragen die aktuellen Zinssätze von 0,213 % bis 5,18 %. (Vorjahr: 0,478 % bis 5,375 %).
Darlehensverbindlichkeiten in Höhe von TEUR 1.615 (Vorjahr: TEUR 2.815) waren zum
Bilanzstichtag noch nicht zugezählt.
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III. Erläuterungen zur Bilanz

Anlagevermögen

Die Aufgliederung des Anlagevermögens und seine Entwicklung im Geschäftsjahr ist im
Anlagenspiegel angeführt (Beilage zum Anhang).

Der Grundwert der ausgewiesenen Grundstücke beträgt EUR 50.299.290,94 (Vorjahr: EUR
31.542.142,34).

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 17.11.2016 wurde beschlossen, dass sämtliche Baurechte  
vom Eigentum der Stadt Graz in das Eigentum des Eigenbetriebes Wohnen übertragen
werden. Im Jahr 2016 wurden Wohnbaurechtsliegenschaften im Gesamtwert von     
EUR 48.676.275,27 in das Vermögen des Eigenbetriebes Wohnen übertragen, wovon       
EUR 17.908.243,47 auf Grund und Boden entfallen und EUR 30.768.031,80 die Gebäude
betreffen.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Gesamtbetrag
davon Restlaufzeit

bis 1 Jahr
davon Restlaufzeit

über 1 Jahr
EUR EUR EUR

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 236.769,08 236.769,08 0,00
Vorjahr 153.511,94 153.511,94 0,00

Forderungen gegenüber Stadt Graz
Verrechnungskonten 1.025.364,18 1.025.364,18 0,00
Vorjahr 1.196.030,05 1.196.030,05 0,00
sonstige Forderungen und Vermögensgegenstände 3.033.248,39 565.125,40 2.468.122,99
Vorjahr 2.929.062,96 673.780,30 2.255.282,66

Summe Forderungen 4.295.381,65 1.827.258,66 2.468.122,99
Vorjahr 4.278.604,95 2.023.322,29 2.255.282,66

Von den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurde eine Pauschalwertberichtigung
von TEUR 782 (Vorjahr: TEUR 839) gebildet.

Investitionszuschüsse

Die Aufgliederung der Investitionszuschüsse und ihre Entwicklung im Berichtsjahr wird wie folgt
dargestellt:

Stand 01.01.2016 Verwendung Zuweisung Stand 31.12.2016
EUR EUR EUR EUR

INVESTITIONSZUSCHÜSSE 111.547,17 4.323,43 188.935,00 296.158,74
VORJAHR 57.359,00 1.741,83 55.930,00 111.547,17

Die Auflösung der Investitionszuschüsse wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter der
Position Abschreibungen dargestellt.
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Rückstellungen

Die sonstigen Rückstellungen umfassen im Wesentlichen kurzfristige Rückstellungen für nicht
konsumierte Urlaube, Zeitausgleichsguthaben, Beratungs- sowie Prozesskosten sowie für noch
ausstehende Eingangsrechnungen. Sie werden unter Berücksichtigung des Grundsatzes der
Vorsicht in Höhe der voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet. Sie berücksichtigen alle
erkennbaren Risiken und der Höhe nach noch nicht feststehenden Verbindlichkeiten.

Die sonstigen Rückstellungen haben sich im Geschäftsjahr wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2016 Stand 31.12.2016
EUR EUR

sonstige Rückstellungen

Rückstellung f. n.kons. Urlaube 213.366,15 205.318,44
Rückstellung für ZA 22.613,29 28.663,87
Rückstellung für Beratungskosten 23.000,00 20.000,00
Sonstige Rückstellungen 381.356,00 498.009,86

640.335,44 751.992,17

Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag
davon Restlaufzeit

bis 1 Jahr
davon Restlaufzeit

über 1 Jahr
davon Restlaufzeit
zw. 1 und 5 Jahre

davon Restlaufzeit
über 5 Jahre

EUR EUR EUR EUR EUR

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenüber
Kreditinstituten 29.399.949,29 29.399.949,29 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 4.959.626,06 4.959.626,06 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 2.392.517,79 2.101.050,60 291.467,19 291.467,19 0,00
Vorjahr 1.084.097,98 883.126,32 200.971,66 200.971,66 0,00

Verbindlichkeiten gegenüber
Stadt Graz
Darlehen 50.942.567,79 4.103.502,65 46.839.065,14 11.520.962,75 35.318.102,39
Vorjahr 52.357.355,18 3.436.292,88 48.921.062,30 11.774.631,49 37.146.430,81

Verrechnungskonten 931.348,32 931.348,32 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 3.637.626,45 3.637.626,45 0,00 0,00 0,00

51.873.916,11 5.034.850,97 46.839.065,14 11.520.962,75 35.318.102,39
Vorjahr 55.994.981,63 7.073.919,33 48.921.062,30 11.774.631,49 37.146.430,81

sonstige Verbindlichkeiten 8.432.409,11 3.693.316,03 4.739.093,08 1.423.766,35 3.315.326,73
Vorjahr 8.024.094,46 3.183.735,57 4.840.358,89 1.379.911,91 3.460.446,98

davon aus Steuern 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Vorjahr 1.536,11 1.536,11 0,00 0,00 0,00

Summe Verbindlichkeiten 92.098.792,30 40.229.166,89 51.869.625,41 13.236.196,29 38.633.429,12
Vorjahr 70.062.800,13 16.100.407,28 53.962.392,85 13.355.515,06 40.606.877,79
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