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FAZIT

Stiarken wurden beim Management und der Qualitdtssicherung erhoben,
Schwiachen im Bereich des Anlageverzeichnisses. Im Bereich CAFM kam es zu
Schwierigkeiten.

1. Kurzfassung

Zum Vermogens und Verschuldensstand der GBG GmbH stellte der
Stadtrechnungshof fest, dass im Bereich des Anlagevermogens nach
Ubertragungen von insgesamt elf Immobilienpaketen aus dem Eigentum der Stadt
Graz an die GBG Grundstlicke und Liegenschaften mit 31.12.2012 im Wert von
Uber 451 Millionen Euro bilanziert wurden. Dazu gab die GBG nach mehrmaligen
vom Stadtrechnungshof veranlassten Korrekturen der Ubermittelten Daten
bekannt, dass Liegenschaften im Anschaffungswert von ca. 348 Millionen Euro im
Rahmen der Immobilienpakete und Leasingriickkdufe erworben wurden. Es
wurden nach Angabe der GBG auch Grundstilicke von Dritten im Anschaffungswert
von 35,6 Millionen Euro durch die GBG selbst erworben und wertsteigernde
Zusatzinvestitionen im Anschaffungswert von 67,4 Millionen Euro getatigt. Die
schlieRlich Ubermittelten Daten/Nachweise erlaubten eine betragsgenaue
Abstimmung des Bilanzwertes. Jedoch wurden keine detaillierten Zu- und
Abgdnge darin zum 31.12.2012 ausgewiesen. Aus diesem Grund konnte auch eine
durch die Prifung des Stadtrechnungshofes ermittelte Diskrepanz der
Umgliederungen in der Bilanz zwischen Anlage- und Umlaufvermdgen in der Hohe
von rd. 6,7 Millionen Euro aufgeklart werden. Auch Eventualverbindlichkeiten in
der Hohe von 6,7 Millionen Euro konnten dem Stadtrechnungshof schlissig
erklart werden.

Im Bereich Management stellte der Stadtrechnungshof insbesondere in der
strategischen Planung sowie den Jahreszielbestimmungen und hinsichtlich der
FortbildungsmaRnahmen fiir die Mitarbeiter Stdrken fest. Hingegen gab es
Schwachen bei Beteiligungscontrolling der eigenen Beteiligungen und des
Anlageverzeichnisses, die zu den im Bereich der Darstellung der Vermdégenslage
angefiihrten Fehlern entscheidend beitrugen. Ebenfalls negativ beurteilte der
Stadtrechnungshof die — gegeniiber der urspriinglichen Planung — erheblichen
Zeitverzogerungen bei der Einpflegung der grundlegenden Liegenschaftsdaten in
das Programm CAFM bzw. die nicht den Vorschriften des Vergaberechts
entsprechende Beschaffung dieses Programms.

Der Stadtrechnungshof hob die im Rahmen der Umsetzung der Qualitatssicherung
gemachten Anstrengungen der GBG lobend hervor — insbesondere die
Geschaftsfallmappe sowie das interne Vorschlagswesen. Auch die Durchfiihrung
und bereits begonnene Umsetzung der Ergebnisse der Mitarbeiterlnnen- und
KundIinnenbefragung wurde vom Stadtrechnungshof positiv bewertet.
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2. Gegenstand und Umfang der Priifung

2.1. Auftrag und Uberblick

Dieser Prifung lag ein Prifungsantrag gem. § 13 der Geschéaftsordnung fir den
Stadtrechnungshof (in der Folge: GO-StRH) zu Grunde, der die Sparsamkeit,
Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und Rechtmaligkeit der Gebarung beziiglich
der ,,GBG Gebaude- und Baumanagement Graz GmbH” zum Inhalt hatte.

Dieser Antrag wurde vom Stadtrechnungshof angenommen und als eine
MaBnahme der Gebarungskontrolle nach § 3 GO-STRH umgesetzt

2.2. Priifungsziel und Auftragsdurchfiihrung

Die Prifung wurde als Wirtschaftlichkeitsprifung angelegt und umfasste den
Zeitraum von 01.01.2003 bis 31.12.2012 (Jahresabschlussdaten) bzw. inhaltlich bis
zum 31.12.2013. Es waren insbesondere folgende Prifungsfragen zu
beantworten:

1. Darstellung der Entwicklung der Vermogens- und Verschuldenslage
der GBG GmbH, einschlieRlich der
Prifung und Darstellung des Beteiligungsmanagements der GBG
GmbH,

2. Evaluierung des angewendeten Managementsystems der GBG GmbH
(auf Grundlage des integrierten Management Systems IMS von Malik
Management), sowie Priifung von einzelnen internen Projekten der
GBG GmbH (etwa des Pilotprojekts zur ,Einbindung von
frauenfordernden MaBnahmen in Dienstleistungsausschreibungen®,
CAFM, etc.),

3. qualitative Prifung der im Zuge des Hauses Graz ergriffenen
Effizienzsteigerungspotentiale.

Den Schwerpunkt der Prifung bildete die Frage nach der Entwicklung der
Vermogens- und Verschuldenslage sowie der qualitativen Bewertung der im Zuge
des Hauses Graz ergriffenen Effizienzsteigerungspotentiale. Es sollte im Zuge
dieser Priifung die wirtschaftliche Lage dieses Unternehmens dargestellt werden.

Dabei waren die Kriterien der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit,
OrdnungsmaRigkeit, Nachhaltigkeit sowie Gleichstellungsorientierung und die
Prinzipien Transparenz, Biirgerlnnenorientierung, okologisches Handeln und
Energieeffizienz in Betracht zu ziehen.

Nicht von dieser Priifung umfasst (Nicht-Ziele) werden sollten die folgenden
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Themen:

1. inhaltliche Bewertung der an die GBG lbertragenen Immobilienpakete;
2. die Bewertung der an die Stadt Graz verrechneten Gebdaudemieten;
3. Priifung der Beteiligungen der GBG.

Ausdricklich festgehalten wurde, dass es sich bei der vorliegenden Priifung weder
um eine unternehmensrechtliche noch eine steuerliche Priifung handelte.
Bezliglich der unternehmensrechtlichen Relevanz wurde auf die vorliegenden
jahrlichen Prifberichte der Wirtschaftspriifer verwiesen.



3. Berichtsteil
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3.1. Gesellschaftsrechtliche Verhaltnisse

Gemal Stand des Firmenbuchs vom 28.4.2014

Griindung:

Anderungen des Gesell-
schaftsvertrages:

Geschaftsordnung:

Firma:

Firmenbuch:

Erklarung Gber die Errichtung der Gesellschaft mit Notariatsakt vom
9.7.1997

Ersteintragung am 12.02.1998 (LG f. ZRS Graz FN 165279h)

Generalversammlungsbeschluss vom 10.4.2000
Anderung der Erkldrung tiber die Errichtung der Gesellschaft im § 10

Generalversammlungsbeschluss vom 1.3.2005
Anderung des Gesellschaftsvertrages im § 9

Generalversammlungsbeschluss vom 17.3.2005
Anderung der Erkldrung (iber die Errichtung der Gesellschaft in § 3

Generalversammlungsbeschluss vom 22.12.2010
Kapitalerhéhung um 327,17 Euro; Anpassung gem. 1. JuBeG
Neufassung der Erklarung Gber die Errichtung der Gesellschaft

Flr die Geschaftsfiihrung: im Zuge der Neufassung der Erklarung Gber die
Errichtung der Gesellschaft wurde die Geschaftsordnung fir die
Geschaftsfiihrung neu geregelt.

Flr den Aufsichtsrat: im Zuge der Neufassung der Erklarung Giber die
Errichtung der Gesellschaft wurde die Geschaftsordnung fiir den
Aufsichtsrat neu geregelt.

GBG Gebaude- und Baumanagement Graz GmbH
(vorm. Grazer Bau- und Griinlandsicherungsgesellschaft m.b.H.)

Landesgericht Graz als Handelsgericht, FN 165279 h



Gegenstand des Unter-
nehmens:

Geschaftsjahr:
Stammkapital:

Gesellschafterliste:

GBG-GmbH

e Die Errichtung und die Erhaltung von Gebauden, der Erwerb, die
Verwertung, Verwaltung und Bewirtschaftung von Immobilien,
insbesondere flr 6ffentliche Einrichtungen (Verwaltungsstellen,
Schulen, etc.) die Schaffung von Freizeit- und Erholungsgebieten,
die Durchfiihrung von allgemeinen und speziellen
Strukturverbesserungen unter Berlicksichtigung des
Stadtentwicklungskonzeptes sowie damit in Zusammenhang
stehende Projektentwicklungs- und Baumanagementleistungen.
Malnahmen zur Erreichung dieses Ziel sind insbesondere:

- Der Abschluss bzw. die Vermittlung von Kauf-, Tausch-, Pacht-,
Leasing-, Miet-, Baurechts-, Bautrdger-, und Darlehensvertragen,
Optionen, sowie aller zur Erreichung des Gesellschaftszweckes
notwendigen Rechtsgeschifte

- Grundstiickszusammenlegungen bzw. Liegenschaftsteilungen;

- AufschlieBung bzw. Baufreimachung von Grundflachen;

- Verwaltung von Liegenschaften;

- Erbringung von Facility Services inklusive CAFM-Leistungen
(computer aided facility Management)

- Erstellung von Studien und Projekten, sowie
Finanzierungsplanen.

e Die Grindung von Gesellschaften, der Erwerb von und die
Beteiligung an Unternehmen und Gesellschaften sowie die
Ubernahme der Geschéftsfiihrung und Vertretung solcher
Gesellschaften.

e Die Servicierung der Gesellschafterin Stadt Graz bei der Erflllung
ihrer hoheitlichen (nichtunternehmerischen) Aufgaben. Die dafir
anfallenden Kosten im Rahmen der Erbringung von Facility
Services werden von der Stadt Graz ersetzt. Facility Services sind
insbesondere: Bewirtschaftung von Immobilien (Reinigung,
Hausverwaltung, Energiemanagement,
Hausarbeiterlnnentatigkeiten usf.), Kiichenservice,
Werkstattenleistungen (Reparaturen, Instandhaltung usf.),
Versicherungs-, Beschaffungswesen und Forstbewirtschaftung.

Kalenderjahr

73.000,00 Euro

Stadt Graz,
Anteile von 72.635,00 Euro (99,5 %)

Holding Graz — Kommunale Dienstleistungen GmbH,
Anteile von 365,00 Euro (0,5 %)
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GroBenklasse: mittelgrofRe Kapitalgesellschaft (§ 221 UGB) — Die Grenzen fir die grofRe
Kapitalgesellschaft wurden zum Abschlussstichtag 2011 zum ersten Mal
Uberschritten, im Jahr 2012 zum zweiten Mal, um Jahr 2013 erfolgte
wieder die Uberschreitung, sodass es sich um eine groRRe
Kapitalgesellschaft handelte.

Geschaftsfiihrung: Seit 22.12.2010 Mag. Giinter Hirner selbstdndig

Seit 22.12.2010 Bernhard Weiss, DI Dr. Karlheinz Fritsch (Prokurist)
gemeinsam mit einem weiteren Geschaftsfiihrer oder einem Prokuristen

Prokura:

Aufsichtsrat: Aufsichtsrat mit finfzehn Mitgliedern

(alphabetisch) Peter Mayer (Aufsichtsratsvorsitzender)
Mag. Andreas Lorenzoni (Stellvertreter des Vorsitzenden)
Peter Amschl
Eduard Binder
Mag. Dr. Ursula Hammerl
Reinhard Heinz
DI Wolfgang Malik
Katharina Peer
Mag. Sieglinde Pailer
Franz Stefan Parteder
DI Rudolf Peer
Gerlinde Platzer
Mag. Helga Siegl
Dr. Wilhelm Techt
DI Georg Topf

Die Anderung des Gesellschaftsvertrages mit Generalversammlungsbeschluss vom
22.12.2010 betraf die generelle Neuausrichtung der GBG GmbH. Diese
Neuausrichtung beinhaltete die Umstrukturierungen des Hauses Graz, von der
auch die GBG GmbH betroffen war (siehe oben — Gegenstand des Unternehmens).

3.2. Darstellung der Entwicklung der Vermogens- und
Verschuldenslage der GBG GmbH

Die Darstellung des Vermogens erfolgte in der Bilanz des Unternehmens und
wurde stichtagsbezogen erstellt. Die Bilanz diente der Dokumentation, der
Gewinnermittlung und der Information und stellte den formellen Abschluss der
Buchfiihrung dar.

Die hier vorliegenden Daten wurden aus den einzelnen Jahresabschliissen
entnommen. Nachfolgende Tabelle zeigt die zeitliche Betrachtung der
Entwicklung des Vermdgens und Kapitals mit den Ausgangswerten des Jahres
2003 und der Gegeniiberstellung der Jahre 2011 und 2012:



Vermdgens- Verschuldenslage

Werte in EUR

Aktivseite

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. gewerbliche Schutzrechte u. &. Rechte u. Vorteile
2. geleistete Anzahlungen

II. Sachanlagen

1. Grundstucke, grundstuicksgleiche Rechte u. Bauten, Superddifikat

2. andere Anlagen, Betriebs- u. Geschaftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen u. Anlagen in Bau

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

3. Ausleihungen an Untern. mit denen ein Bet.verh. besteht
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens

Summe Anlagevermogen

B. Umlaufvermdgen

I. Vorréte

1. Roh-, Hilfs- u. Betriebsstoffe

2. Grundstiicke des Umlaufvermogens

3. noch nicht abrechenbare Leistungen, unfertige Erzeugnisse
. Forderungen u. sonstige Vermaogensgegenstdnde

1. Forderungen aus Lieferungen u. Leistungen

2. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen

3. Forderungen geg. Unt. mit denen ein Bet.verh. besteht
4. sonstige Forderungen und Vermogensgegenstande

Ill. Kassenbestand

1. Guthaben bei Kreditinstituten, Kassenbestand
Summe Umlaufvermégen
C. Rechnungsabgrenzungsposten

2003

5.510,40

53.082.388,55
49.413,15
8.428.513,63

0,00
272.558,26
2.180.185,03
70.965,60
64.089.534,62

0,00
6.877.853,47
0,00

315.998,31

150.083,30
1.043.566,01

2.776.057,45
11.163.558,54

2011

39.202,00

452.008.793,42
1.181.770,00
35.203.456,07

70.000,00
3.636,00
2.180.185,03
69.410,46
490.756.452,98

63.651,45
1.026.315,55
644.899,39

16.064.952,52
648.489,85
0,00
610.458,25

221.511,47
19.280.278,48

S

2012
180.313,93

451.346.375,14
1.115.014,82
41.387.763,21

36.809,26
3.636,00
2.180.185,03
67.648,68
496.317.746,07

63.383,55
7.483.357,59
1.506.387,75

6.326.272,84
922.236,65
0,00
672.115,89

328.860,20
17.302.614,47

1. Transitorische Posten 31.294,76 5.505,56 4.932,70
Summe Rechnungsabgrenzungsposten 31.294,76 5.505,56 4.932,70
D. Treuhandvermégen 0,00 251.774,26 251.774,26
Summe Aktivseite 75.284.387,92 | 510.294.011,28 513.877.067,50
Eventualforderungen 7.390.190,15 6.732.189,81
Passivseite 2003 2011 2012
A. Eigenkapital

1. Nennkapital

1.Stammkapital 72.672,83 73.000,00 73.000,00
Il. Kapitalricklagen

1. nicht gebundene 11.336.516,60 47.551.132,31 7.998.980,99

1Il. Bilanzgewinn

1. Bilanzgewinn

Summe Eigenkapital

B. unversteuerte Riicklagen

1. sonstige unversteuerte Ricklagen

a. Investitionsfreibetrag gem. § 10 EStG

Summe unversteuerte Riicklagen

C. Subventionen u. Zuschiisse

D. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Abfertigungen

2. Steuerruickstellungen

3. sonstige Ruickstellungen

Summe Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten - Anleihen
erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten - Darlehen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
sonstige Verbindlichkeiten

davon gegeniiber Abgabenbehérden

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

U s WNEmMm

Summe Verbindlichkeiten

0,00
11.409.189,43

1.007,68
1.007,68
0,00

22.221,31
31.879,77
1.017.648,76
1.071.749,84

42.741.271,71
0,00
17.838.458,60
2.151.749,12
0,00
70.961,54

62.802.440,97

0,00
47.624.132,31

0,00
0,00
4.438.122,00

29.275,88
0,00
5.771.821,00
5.801.096,88

218.605.775,89
148.305,21
154.021.050,12
13.640.569,04
55.626.357,05
9.741.778,51

451.783.835,82

39.488.362,86
47.560.343,85

0,00
0,00
4.272.084,00

39.282,83
0,00
6.572.079,09
6.611.361,92

207.766.780,51
0,00
177.272.027,65
3.329.766,19
55.624.645,69
9.434.217,25

453.427.437,29

Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 395.050,01 1.754.066,18
F. Treuhandverbindlichkeit 0,00 251.774,26 251.774,26
Summe Passivseite 75.284.387,92 | 510.294.011,28 513.877.067,50
Eventualverbindlichkeiten 7.390.190,15 6.732.189,81

Daten aus vorliegenden Jahresabschlissen der Gesellschaft
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Im Jahr 2003 war der Geschaftszweck der GBG

e die Verwaltung und Bewirtschaftung sowie
e die Verwertung von Immobilien im Eigentum der Gesellschaft.

Im Jahr 2010 wurde der Unternehmensgegenstand der GBG GmbH geadndert. Er
umfasste nunmehr

e die Errichtung und die Erhaltung von Geb&uden,

e den Erwerb, die Verwertung, Verwaltung und Bewirtschaftung von
Immobilien, insbesondere fiir offentliche Einrichtungen (Verwaltungs-
stellen, Schulen, etc.),

e die Servicierung der Gesellschafterin Stadt Graz bei der Erflllung ihrer
hoheitlichen (nichtunternehmerischen) Aufgaben.

Die GBG wurde damit ab 2011 die Erbringung von Facility Service Leistungen
aufgetragen. Facility Services waren insbesondere:

e Bewirtschaftung von Immobilien (Reinigung, Hausverwaltung, Energie-
management, Hausarbeiterlnnentatigkeiten etc.),

e Kichenservice,

e  Werkstattenleistungen (Reparaturen, Instandhaltung etc.),

e Versicherungswesen,

e Beschaffungswesen und

e Forstbewirtschaftung.

Diese Entwicklung war auch den Jahresabschlissen 2011 und 2012 zu entnehmen.

3.2.1. Veranderungen auf der Aktivseite

Im Anlage- und im Umlaufvermégen waren im Jahr 2003 die Grundstiicke und
Liegenschaften, die die GBG selbst von Dritten erwarb und mittels
Immobilienpaketen von der Stadt Graz Ubernommen hatte, enthalten. In den
geleitsteten Anzahlungen und Anlagen im Bau wurde die Bautragertatigkeit der
GBG abgebildet. Diese war 2003 im Wesentlichen der Campus FH-Eggenberg. An
der Kunsthaus AG, der Innovationspark Graz-Puchstrasse GmbH und an der Grazer
Stadtwerke AG wurden Beteiligungen gehalten. Die Ausleihungen waren im
Rahmen der Beteiligung am Innovationspark Graz-Puchstrasse GmbH (IPGP)
erfolgt.

Die Zunahme der immateriellen Vermoégensgegenstande im Jahr 2012 betraf
Software und Rechte (CAFM-Programm, siehe dazu die Ausflihrungen unten).
Diese Anschaffungen wurden notwendig, da die GBG die Hausverwaltertatigkeit
um die Facility Service Leistungen erweiterte.
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Die Grundstiicke und Liegenschaften wurden im Bereich des Anlagevermdgens
nach Ubertragungen von insgesamt elf Immobilienpaketen aus dem Eigentum der
Stadt Graz an die GBG mit Gber 451 Millionen Euro bilanziert.

Dazu gab die GBG in der Schlussbesprechung bekannt, dass die Liegenschaften der
Immobilienpakete mit einem Anschaffungswert i. H. v. ca. 386 Millionen Euro
bzw. einem Buchwert i. H. v. ca. 379 Millionen Euro (inkl. Leasingriickkdufe) zum
31.12.2012 zu Buche standen. Weiters wurden Zusatzinvestitionen i. H. v. 79
Millionen Euro und Ankaufe von Dritten i. H. v. 36 Millionen Euro getéatigt. Die
genannten Werte wurden mit Ausziigen aus der Buchhaltung belegt.

Eine detaillierte Einschau ergab, dass im vorgelegten Nachweis der
Zusatzinvestitionen KFZ, Biroausstattung u.d. enthalten waren. Die
Gesamtsumme der einzelnen angeforderten Kategorien ergab einen Wert i. H. v.
494 Millionen Euro, wobei der Nachweis von 451 Millionen Euro angefordert
wurde.

Nach einer nochmaligen Aufforderung zur Ubermittlung des Nachweises des
Bilanzwertes zum 31.12.2012 war erst mit Unterstlitzung des Steuerberaters eine
betragsgenaue Darstellung moglich. Es wurde nun am 13.5.2014 ein Auszug (SAP)
Ubermittelt, der einerseits auf Kontenebene und andererseits auf Ebene der vom
Stadtrechnungshof = gewliinschten  Kategorien  beinhaltete. Die  vom
Stadtrechnungshof gewlinschten Kategorien wurden mit der GBG im Vorfeld
besprochen und als méglicher Datenauszug bestatigt.

Die Bilanzposition stellte sich nun auf Kontenebene wie folgt dar und war damit
als Nachweis fiir den Buchwert vom 31.12.2012 ausreichend.

Bilanzposition 31.12.2012
Werte in EUR

1. Sachanlagen

1. Grundstiicke, Grundstiicksgleiche Rechte u. Bauten, Superadifikat 451.346.375,14

Nachweis GBG - Kontenebene

unbebaute Grundstlicke - Grundwert 92.904.892,91
unbebaute Grundstiicke - Grundsttickseinrichtungen 1.253.447,00
Waldgrundstiicke - Grundwert 13.456.987,72
bebaute Grundstiicke mit Betriebsgebduden - Grundwert 153.823.509,01
bebaute Grundstiicke mit Betriebsgebduden - Grundstilickseinrichtungen 522.562,00
bebaute Grundstiicke mit Betriebsgebduden - Gebdudewert 175.341.042,50
bebaute Grundstiicke - Parkhduser 12.000.914,00
Baulichkeiten auf fremden Grundstticken 2.043.020,00
Gesamt 451.346.375,14

Quelle: Excel-Auszug SAP - Stichtag 31.12.2012 (GBG-Ubermittlung: 13.5.2014)
Die unbebauten Grundsticke stellten u.a. verschiedene freie Grundsticke,

Parkanlagen und Bezirkssportplatze dar. Als Grundstiickseinrichtungen der
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unbebauten Grundstlicke waren Forststrassen und AuRenanlagen erfasst. Die
bebauten Grundstlicke mit Betriebsgebdauden umfassten u.a. Amtsgebaude,
Kinderbetreuungseinrichtungen und Schulen. Die AuRenanlagen des Campus 04 -
Eggenberg waren als Grundstiickseinrichtungen der bebauten Grundstiicke
erfasst. Als Parkhauser sind die Anlagen in Thondorf, Liebenau und Folling zu
nennen. SchlieRlich betrafen die Baulichkeiten auf fremden Grund die
Revitalisierung des Palais Thienfeld.

Die Erklarung des Bilanzwertes zum 31.12.2012 nach den Kategorien Tranchen
bzw. Immobilienpaketen (inkl. Leasingriickkdufe), Zusatzinvestitionen und
Anschaffungen von Dritten wurde gefordert, um die Handlungsmaéglichkeiten der
GBG aufzuzeigen.

Nachfolgende Darstellung zeigte den Bilanzwert in den einzelnen Kategorien:

Bilanzposition 31.12.2012
Werte in EUR

1. Sachanlagen

1. Grundstiicke, Grundstiicksgleiche Rechte u. Bauten, Superadifikat 451.346.375,14

Nachweis GBG - Kategorien
Tranchen - Immobilienpakete 311.064.823,34
Leasingrlckkauf aus Tranchen - Immobilienpakete 37.127.541,00
Zusatzinvestitionen - GBG 67.499.266,34
Anschaffungen von Dritten - GBG 35.654.744,46
Gesamt 451.346.375,14

Quelle: Excel-Auszug SAP - Stichtag 31.12.2012 (GBG-Ubermittlung: 13.5.2014)

Im Bereich der Immobilienpakete selbst war der Handlungsspielraum
eingeschrankt, da diese Anschaffungen von der Eigentlimerin bestimmt wurden.
Bei den Zusatzinvestitionen handelte es sich u.a. um die Campusbuildings,
Jugendwohlfahrtseinrichtungen, Feuerwache Siid, Parkhauser, Forststrassen und
Sanierungen/Verbesserungen. Diese wurden ebenfalls zu einem Teil von der
Eigentlimerin vorgegeben. Lediglich im Bereich der Anschaffungen von Dritten
ergab sich ein Handlungsspielraum bzw. die Moglichkeit eigene Zielsetzungen
bzw. Strategien zu verfolgen.

Es konnte der Bilanzwert dieser Positionen zum 31. Dezember 2012 durch den
Stadtrechnungshof festgestellt werden.

Die GBG legte im Zuge der Priifung dem Stadtrechnungshof trotz wiederholter
Anfrage keinen detaillierten Anlagenspiegel, der auch Zu- und Abgdnge zum
Bilanzstichtag auswies, vor.
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Der Stadtrechnungshof empfahl,

e ein fir eine Immobiliengesellschaft erwartbaren Anlagenspiegel zu
erstellen und zu flihren, um jederzeit Auskunft Uber die entsprechenden
Bilanzwerte geben zu kdnnen.

Aufgrund der gestiegenen Bautéatigkeiten bzw. Beauftragungen zur Herstellung
und Sanierung von Gebaduden fir die Stadt Graz wurde das Volumen der
geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau erhoht. Als Projekte dazu wurden
dem Stadtrechnungshof u.a. Ausbauten und Sanierungen von verschiedenen
Volksschulen und P & R Liebenau Murpark genannt. Sofern diese Bauprojekte die
in §6 GO-STRH normierte Grenze (Uberschritten, wurden sie seitens des
Stadtrechnungshofes als Projektkontrollen geprift und im Rahmen des § 7 GO-
StRH begleitet. Eine entsprechende Endabrechnung derartiger Projekte wurde seit
2012 in den Informationsberichten des Stadtrechnungshofes veroffentlicht. Daher
unterblieb eine eingehendere Priifung im Rahmen dieser Gebarungsprifung.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen bestanden seit 2005 und betrafen die
Grazer Unternehmensfinanzierungs GmbH (GUF), deren Anteile am Stammbkapital
zu 100 % im Eigentum der GBG waren. Aufgrund von Umgliederungen zwischen
der Kategorisierung Anlage- und Umlaufvermégen waren die Werte der
Grundsticke des Umlaufvermogens schwankend (siehe unten).

Die unfertigen Erzeugnisse und noch nicht abrechenbaren Leistungen betrafen
hauptsichlich Bauleistungen (u.a. 2011: Stadtmuseum, ASKO-Halle bzw. 2012:
ASKO-Halle, Hummelkaserne, Kindergarten Rosenhain).

Als Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen (GUF) wurden zum
31. Dezember 2012 922.236,65 Euro bilanziert und betrafen im Wesentlichen
Steuerumlagen (Gruppenbesteuerung).

Von der GBG wurde Treuhandvermoégen i. H. v. 251.774,26 Euro gehalten und
resultierte aus einem Unternehmensanteil. Das Grundgeschaft dazu wurde im
Jahr 2002 bzw. 2003 aufgrund entsprechender Organbeschliisse durchgefiihrt.
Aufgrund des im Verhaltnis zur Bilanzsumme der GBG geringen Betrages wurde
die Verwaltung des Treuhandvermégens durch den Stadtrechnungshof nicht
eingehender geprift.

3.2.1.1. Verschiebungen zwischen Anlage- und Umlaufvermégen

Ab dem Jahr 2007 wurden bis 2012 Umgliederungen von Liegenschaften aus dem
Anlagevermogen in das Umlaufvermégen mit einem Jahresdurchschnittswert i. H.
v. 3,5 Millionen Euro durchgefiihrt. Im Jahr 2011 erfolgte eine zusatzliche
Verschiebung vom Umlaufvermaogen in das Anlagevermégen i. H. v. 6,7 Millionen
Euro.
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Verschiebungen zwischen Anlage u. Umlaufvermégen - GBG
Grundstiicke 2007 2008 2009 2010 2011 2012
AV - bebaute Grundstk/Grund  100.219.492,87 103.526.780,97 110.433.517,72 123.619.831,55 147.663.176,18 154.289.862,46
AV- unbebaute Grundstiicke 86.555.331,11 98.045.905,80 104.685.370,72 109.544.859,54 108.856.887,74 106.433.880,63

Anlagevermogen Grundstiicke  186.774.823,98 201.572.686,77 215.118.888,44 233.164.691,09 256.520.063,92 260.723.743,09

Umlaufvermégen 9.662.711,72  9.345.843,30  7.891.164,38  7.377.877,37  1.026.315,55  7.483.357,59
Veranderungen

Umgliederung von AV ins UV 6.933.330,08  2.449.704,85 236.838,46 802.277,45 429.750,00  7.250.865,68
Umgliederung von UV ins AV -6.679.311,82 0,00

Datenquelle: vorliegende Jahresabschliisse

Dazu stellte die GBG fest, dass die Umgliederung bis zum 1.1.2011 bei
Verkaufsabsicht erfolgte und die Rickflihrungen in Abstimmung mit ihren
Wirtschaftsprifern durchgefihrt wurde.

Die GBG war bis zum 31.12.2010 fir den An- und Verkauf der Liegenschaften
selbst zustandig. Mit der Installation des Hauses Graz verschob sich das
strategische Immobilienmanagement zur Abteilung fir Immobilien, in den
folgenden Wirtschaftsplanen wurden die Verkaufsliegenschaften gemeinsam
festgelegt.

Eine tabellarische Darstellung der vom Umlaufvermoégen in das Anlagevermogen
rickgefiihrten Liegenschaften wurde von der GBG mit erklarenden Anmerkungen
Ubermittelt. Die Umgliederungen des Anlagevermdgens in das Umlaufvermégen
wurden vom Geschaftsfiihrer in der Schlussbesprechung vom 6.5.2014 erlautert
und die tabellarischen Darstellungen dazu ausgehandigt.

Eine Abstimmung der Grundstlicksumgliederung vom Anlagevermdgen in das
Umlaufvermogen konnte auch danach fiir das Jahr 2012 nicht durchgefiihrt
werden, da die Anlagenverzeichnisse im Detail keine Abgdnge auswiesen.

3.2.1.2. Verdnderungen des Umlaufvermaogens - Verkdufe

In den Veranderungen des Umlaufvermogens waren nicht nur die oben
dargestellten Umgliederungen enthalten, sondern auch Verkdaufe von
Liegenschaften.

Grundstiicksverkaufe

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Grundstiicksverkdufe/Umsatzerlése 0,00 225.000,00 3.934.482,75 4.901.250,00 1.641.276,00 3.306.161,98 2.733.886,34 1.329.746,72 2.070.910,17 2.342.665,91
abzgl. Grundstiicke - Buchwerte 0,00 165.000,00 2.625.366,31 3.527.406,86 885.256,70 2.558.704,85 1.609.341,41 1.231.182,83 1.419.911,40 957.116,91
Ergebnis - Verkaufe 0,00 60.000,00 1.309.116,44 1.373.843,14 756.019,30 747.457,13 1.124.544,93 98.563,89 650.998,77 1.385.549,00

Datenguelle: vorliegende Jahresabschliisse, Auskunft GBG

Die Umsatze bis zum 31.12.2010 wurden von der GBG selbst erwirtschaftet. Ab
2011 kam die organisatorische Anderung der Auslagerung des strategischen
Immobilienmanagements an die Abteilung fiir Immobilien zum Tragen.

Neben den Verkdufen wurden in gleicher Weise Liegenschaften fir
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Immobilienentwicklungen und Weiterverkaufe (Umlaufvermégen) von Dritten
angeschafft. Die Werte der Zukaufe von Dritten konnten von der GBG im Detail
nicht dargestellt werden. Die GBG Ubermittelte zwar die Summe der Zukaufe von
Dritten, jedoch inkl. der Leasingriickkdufe, die eine Beurteilung der einzelnen
Zukaufe nicht ermoglichte.

3.2.1.3. Anlagen in Bau

Bei den Anlagen in Bau handelte es sich

e um die Immobilienankdufe (Anzahlungen) der verschiedenen
Immobilienpakete,

e ab 2010 auch um Leasingriickkdufe und

e um tatsachliche Anlagen in Bau; d.h. langerfristige Bauprojekte die von
der GBG errichtet wurden und deren Projektdauer Gber den Bilanzstichtag
reichte.

Dazu wurde von der GBG folgende Tabelle Gbermittelt:

Anlagen in Bau
Auflistung der Konten zum 31.12.d.J.

Konto k i 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
190 Anzahlung Geb. TR IV - Schulen 38.278.869,88 38.278.869,88 38.278.869,88 38.278.869,88 31.188.066,64
191 Anzahlung Geb. TR IV - Kindergérten 3.416.992,43 3.416.992,43 3.416.992,43 3.416.992,43 3.416.992,43
192 Anzahlung Geb. TR IV - Amtgebéude 20.337.583,76 20.337.583,76 20.337.583,76 20.337.583,76 20.337.583,76
195 Anzahlung Tranche VI 13.296.103,92
195 Anzahlung Tranche VI - Lustblhel 495.485,51 495.485,51 495.485,51
196 Anzahlung Tranche VII 16.708.218,02
196 Anzahlung Tranche VII - Sonstige Geb. 727.677,73 727.677,73
197 Anzahlung Tranche VIII 24.507.100,00
198 Anzahlung Tranche IX 17.291.290,00
185 Sonst. gel. Anzahlungen auf SAV 12.375,00
695 Anlagen in Bau - VS Maria Griin Neu 89.822,07
697 Anlagen in Bau - VS St. Peter 68.250,15
703 Anlagen in Bau - BGZ Puntigam 74.624,67
708 Anlagen in Bau - P&R Puntigam 303.155,60
721 Anlagen in Bau - Burohaus Thondorf 23.226,85
745 Anlagen in Bau - VS Kronesgasse 48.123,56
746 Anlagen in Bau - Zubau VS St. Veit 55.775,37
747 Anlagen in Bau - VS Liebenau DG-Ausbau 36.156,09
1600010 Anlagen in Bau 3.600.020,79 10.202.326,10
2100200 Anzahlungen auf Sachanlagevermégen 31.603.435,28 31.185.437,11
Summe 62.033.446,07 75.329.549,99 79.237.149,60 87.763.709,31 74.168.605,43 35.203.456,07 41.387.763,21

Quelle: Original von GBG

Erweiterte Darstellung durch STRH:

Summe zu Anlagen in Bau It. Erklarung GBG 62.033.446,07 75.329.549,99 79.237.149,60 87.763.709,31 74.168.605,43 35.203.456,07 41.387.763,21
Werte It. Jahresabschliisse/Bilanz 71.207.123,21 80.235.334,11 82.368.148,09 88.922.848,88 74.168.605,43 35.203.456,07 41.387.763,21
Differenz 9.173.677,14 4.905.784,12 3.130.998,49 1.159.139,57 0,00 0,00 0,00

Lediglich im Jahr 2010 wurden die Bauprojekte auf Kontenebene dargestellt. Im
Jahr 2011 und 2012 wurden, nach offensichtlicher Buchungsumstellung, nur
Summen fir die beiden Kategorien Anlagen in Bau und Anzahlungen auf
Sachanlagen bekanntgegeben. Fiir die angeforderten Kontoblatter fiir die Jahre
2010, 2011 und 2012, die eine detaillierte Einschau ermdoglicht hatten, wurden
von der GBG trotz mehrfacher Anforderung erst bei der Schlussbesprechung ein
Auszug des Sachkontos Anlagen in Bau und Anzahlungen auf Sachanlagevermogen
und entsprechende Detailbilanzen 2006 bis 2009 (ibergeben. Die fiir die Jahre
2006 bis 2009 von der GBG zunachst dargestellten Werte ergaben in Summe nicht
den jeweiligen Bilanzausweis der vorgelegten Jahresabschliisse. Diese Differenz
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konnte erst durch Abstimmung mit den Detailbilanzen aufgeklart werden. Als
Anlagen in Bau waren u.a Campus Buildings (2006), Feuerwache Sud (2006 —
2007), Parkplatz Helmut-List-Halle (2007), VS Waltendorf (2008) und P & R Féll