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KURZFASSUNG

Die Verpachtung von Flachen im Bereich des rechten Ufers der Neuen Donau (Donau-
insel) und am linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau, ausgenommen den Bereich
der "Copa Cagrana" erfolgte im prifungsgegenstandlichen Zeitraum durch unterschied-

liche Bestandgebende.

Im Zuge der Prifung war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass keine 6ffent-
liche Interessentinnen- bzw. Interessentensuche erfolgte. Seitens der gepruften Einrich-
tung wurde hiezu die Ansicht vertreten, dass ein Grof3teil der prifungsgegenstandlichen
Vertrdge zu einer Zeit abgeschlossen wurde, in welcher eine Interessentinnen- bzw.
Interessentensuche weder ublich noch verpflichtend gewesen sei und auch heute nicht
vorgeschrieben sei. Dennoch werde die geprifte Dienststelle kinftig eine Interessentin-

nen- bzw. Interessentensuche durchfiihren, wenn diese zweckmallig erscheint.

Weiters war zu kritisieren, dass die Evidenzfiihrung und Erfassung von Vertragen man-
gelhaft war. Hiezu wurde von der gepriften Einrichtung ausgefuhrt, dass die Evidenz-
fuhrung und Erfassung von Vertragen in den letzten Jahrzehnten von unterschiedlichen
Organisationen wahrgenommen und seit damals laufend verbessert und vereinheitlicht
worden sei. So werden etwa die Vertrage hinsichtlich der "Sunken City" seit dem Jahr
2016 von der Wiener Gewasser Management GmbH, welche als 100%-Tochter der

Magistratsabteilung 45 die mafigeblichen Flachen gepachtet hat, verwaltet.

Letztlich war zu empfehlen, dass die Einhebung von umsatzabhéngigen Pachtzinsen
tatséachlich erfolgt oder dokumentiert wird, warum die Einhebung unterbleibt. Weiters
wurden Indexverrechnungen zum Teil nicht vorgenommen bzw. erst ab dem Jahr 2016.
Daruiber hinaus konnte insbesondere ein Verbesserungspotenzial hinsichtlich der Ver-
tragserrichtung und der einheitlichen Erfassung der abgeschlossenen Vertrage festge-

stellt werden.
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GLOSSAR

Donauhochwasserschutz-Konkurrenz
Mit Bundesgesetz vom 16. Dezember 1927, BGBI Nr. 372/1927, wurde als Rechtsnach-
folgerin der "Donau-Regulierungs-Comission” zum Zweck der Erhaltung von Schutz-
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und Dammbauten, welche aufgrund der Donauregulierungsgesetze errichtet worden
sind, die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz gegrtindet. Sie besteht aus den drei Ku-
rien Bund, Land Niedertsterreich und Stadt Wien. Die bundesgesetzlichen Bestimmun-
gen wurden im Wiener Landesgesetz lber die Bildung einer Donauhochwasserschutz-

Konkurrenz, LGBI fir Wien Nr. 50/1927, beinahe wortident Gtbernommen.

Geschaftsfiihrende Stelle ist die via donau - Osterreichische WasserstraRen Gesell-
schaft mbH, eine 100%ige Tochtergesellschaft des Bundesministeriums fur Verkehr,

Innovation und Technologie.
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PRUFUNGSERGEBNIS

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog aufgrund eines Ersuchens gem. 8§ 73e Abs. 1
WStV vom 25. Mai 2016 die Bestand- und Pachtvertrdge und diesbezigliche Vertrags-
beziehungen der Stadt Wien, ihr nahestehender Tochterfirmen und Vereine auf der Do-
nauinsel sowie dem gegenuberliegenden Areal der Neuen Donau (u.a. "Copa Cagra-
na") einer Prufung und teilte das Ergebnis seiner Wahrnehmungen nach Abhaltung ei-
ner diesbeziglichen Schlussbesprechung der gepriften Stelle mit. Die von der geprif-
ten Stelle abgegebene Stellungnahme wurde bertcksichtigt. Allfallige Rundungsdiffe-

renzen bei der Darstellung von Berechnungen wurden nicht ausgeglichen.

1. Prifungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Priufungsgegenstand

In Verfolgung eines Prifungsersuchens unterzog der Stadtrechnungshof Wien die Be-
stand- und Pachtvertrage und diesbezlgliche Vertragsbeziehungen der Stadt Wien, ihr
nahestehender Tochterfirmen und Vereine auf der Donauinsel sowie dem gegenuber-
liegenden Areal der Neuen Donau einer Prifung.

Prufungsgegenstandlich waren die Bestand- und Pachtverhéltnisse auf jenen Liegen-

schaften, die im Alleineigentum der Stadt Wien standen.

Nicht prifungsgegenstandlich waren die Bestand- und Pachtverhaltnisse auf jenen Lie-
genschaften, die im Miteigentum des Bundes, des Bundeslandes Niederésterreich und
der Stadt Wien standen und von der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz verwaltet

wurden.

Der gegenstandliche Bericht beinhaltete die Beantwortung der Frage 5 des genannten
Prifungsersuchens und bezog sich auf Flachen im Bereich des rechten Ufers der Neu-
en Donau (Donauinsel) und am linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau, ausge-

nommen den Bereich der "Copa Cagrana".
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Die Beantwortungen der Frage 1 - bezogen auf Flachen im Bereich der "Copa Cagra-
na", sowie der Fragen 2 und 3 erfolgen noch jeweils in gesonderten Berichten.

Die Beantwortung der Frage 4 erfolgte in einem gesonderten Bericht (StRH Il - 14/16)
und wurde in der Sitzung des Stadtrechnungshofausschusses vom 16. Mai 2017 zur

Kenntnis genommen.

1.2 Prifungszeitraum

Die gegenstandliche Prifung erfolgte im ersten Halbjahr 2017. Unter Bedachtnahme
auf den Umfang des gegenstandlichen Prufungsersuchens, das Prifungsergebnis des
Rechnungshofes (Bericht zur "Flachennutzung im Bereich der Neuen Donau, der Do-
nauinsel und des Donaukanals”, Reihe Wien 2016/02) und die vorgefundenen Verwal-
tungsstrukturen, wurde der Beginn des Betrachtungszeitraumes mit dem Ubergang der
Verwaltungszustandigkeit von der Wiener Hafen, GmbH & Co KG auf die Stadt Wien
festgelegt. Der Betrachtungszeitraum umfasste somit die Vertrage der Jahre 2011 bis
2016, die in diesem Zeitraum gultig waren bzw. abgeschlossen wurden. Soweit erfor-
derlich wurde zum besseren Verstandnis auch auf frihere bzw. aktuelle Entwicklungen

eingegangen.

1.3 Prufungsbefugnis
Die Prifungsbefugnis fiir diese Gebarungspriifung ist in § 73e Abs. 1 iVm § 73b Abs. 1
WStV festgeschrieben.

2. Prifungsersuchen

13 OVP- und FPO-Gemeinderatsmitglieder der Bundeshauptstadt Wien richteten gem.
§ 73e Abs. 1 WStV das Ersuchen auf Prifung der Bestand- und Pachtvertrage und
diesbeztiglicher Vertragsbeziehungen der Stadt Wien, ihr nahestehender Tochterfirmen
und Vereine auf der Donauinsel sowie dem gegenuberliegenden Areal der Neuen Do-

nau (u.a. "Copa Cagrana") an den Stadtrechnungshof Wien.

Einer einleitenden Begriindung folgte in der Frage 5 folgendes Prifungsersuchen:
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Frage 5: Bestandvertrage / Pachtvertrage Donauinsel ("Sunken City" etc.)

Wie gestalten sich alle Bestandsverhaltnisse (v.a. Pachtvertrage und Unterpachtvertra-
ge) der Stadt Wien bzw. ihrer Tochterunternehmen (z.B. die Wiener Gewasserma-
nagement Gesellschaft mbH, Wiener Hafen, GmbH & Co KG) im Detail? Bitte um Auf-
listung aller einschlagigen Vertrdge bzw. Vertragsbeziehungen samt Historie, Zustan-
dekommen des Abschlusses (fand eine Ausschreibung statt oder nicht, Auswahl des
jeweiligen Vertragspartners, Vertragsinhalte (besondere Konditionen, Bestandzinse,
Dauer bzw. Befristungen, etc.) sowie etwaige Auflésungen dieser Vertragsbeziehungen
(Motivation, Hintergriinde, etc.) sowie eine Prifung derselben gemal den Mal3staben
der ziffernmaRigen Richtigkeit, der OrdnungsmaRigkeit, Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit,
Sicherheit und Zweckmafigkeit.

3. Historische Betrachtung der Entstehung der Donauinsel

Im Jahr 1954 erfolgten weitraumige Uberschwemmungen am rechten Donauufer. Dar-
Uber hinaus standen weite Teile Ober- und Niederdsterreichs unter Wasser, ebenfalls
verursacht durch die hochwasserfihrende Donau. Dieses Hochwasser nahm die Stadt
Wien zum Anlass, im Jahr 1969 Mal3nahmen einzuleiten, die den Wiener Hochwasser-

schutz in seiner heutigen Form zum Ergebnis hatten.

Die Stadt Wien entwickelte ein Projekt, welches die Erhéhung der bestehenden Damme
sowie die Schaffung eines Entlastungsgerinnes beinhaltete. Bei diesem Bauvorhaben
wurde mit den ausgehobenen Erdmassen eine 21 km lange Insel - die Donauinsel - ge-
bildet. Durch Aufschitten der Donauinsel in den Jahren 1972 bis 1988 wurde ein Gerin-
ne parallel zur Donau geschaffen, das im Normalfall ein stehendes Gewasser ist, je-

doch bei Hochwasser geflutet wird und so Uberschwemmungen vermeiden helfen soll.

Neben dem Hochwasserschutz sollte die neu geschaffene Donauinsel auch als Erho-

lungsraum der Bevdlkerung der Stadt Wien dienen.

Die Donauinsel situiert sich ortlich beginnend beim Einlaufbauwerk der Neuen Donau in
Langenzersdorf, Niederdsterreich, verlauft durch Wiener Stadtgebiet tUber die Bezirke

Floridsdorf und Donaustadt und endet mit der Einmindung der Neuen Donau in den


https://de.wikipedia.org/wiki/Einlaufbauwerk_Langenzersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Einlaufbauwerk_Langenzersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Floridsdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaustadt
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Hauptstrom nach dem Olhafen Lobau. Die Donauinsel trennt die Neue Donau vom
Hauptstrom und bildet eine gesamte Uferseite der Neuen Donau. Die Donauinsel ist
Uber 15 Zugange begeh- bzw. befahrbar.

Schon im Jahr 1977 wurde dem Donauinselgebiet um die Reichsbriicke eine besondere
Rolle zugeschrieben. In dem Bereich zwischen Brigittenauer Bricke und Reichsbriicke
sollte u.a. eine urbane Ufergestaltung erfolgen. In den 1980er-Jahren wurde von der
Wiener Stadtverwaltung die Ansiedelung von Gastronomiebetrieben am linken Ufer der
Neuen Donau forciert. Eine grof3tmdgliche Nutzungsvielfalt sollte dafiir sorgen, den neu
geschaffenen Erholungsraum der Bevolkerung der Stadt Wien naher zu bringen und
eine Anbindung an das Stadtviertel rund um die sogenannte UNO-City zu gewabhrleis-

ten.

Mitte der 1980er-Jahre wurde ein Konzept zur Nutzung der auf der Donauinsel verfug-
baren Flachen erstellt. Angefangen mit einem Fahrradverleih und einer Backerei kamen
in weiterer Folge etliche Lokale hinzu, mit welchen der Startpunkt der heutigen Nutzung
als Ausgeh- und Partymeile gesetzt wurde. Mitte der 1990er-Jahre wurde der riickwarti-
ge Bereich der Neuen Donau als Biro- und Wohnstandort ausgebaut. Die entstande-
nen Bereiche am linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau, die auch die sogenann-
te "Copa Cagrana" beinhalten, und der spater entwickelte Bereich am rechten Ufer der
Neuen Donau, als "Sunken City" bezeichnet, waren zu dieser Zeit ein beliebter Treff-

punkt der Bevdlkerung der Stadt Wien.

4. Zustandigkeiten im Bereich der Donauinsel und auf dem linken Verstarkungs-
damm der Neuen Donau

Die Verwaltungszustandigkeiten im Bereich der Donauinsel und des linken Verstar-
kungsdammes der Neuen Donau waren im Prifungszeitraum zwischen der Donau-
hochwasserschutz-Konkurrenz und der Stadt Wien, ausgetbt durch die Magistratsabtei-

lung 45, aufgeteilt.

Die nachfolgende Abb. 1 zeigte die Verwaltungsaufteilung zum Zeitpunkt der Einschau:


https://de.wikipedia.org/wiki/Lobau
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Abbildung 1: Verwaltungszustandigkeiten im Bereich der Donauinsel und des linken Verstarkungsdam-

mes der Neuen Donau

Quelle: Stadt Wien

Der Abb. 1 sind in roter Farbe die in der Verwaltung der Magistratsabteilung 45 stehen-
den Flachen zu entnehmen. Diese betrafen Landflachen zwischen der Brigittenauer
Briicke und Reichsbriicke auf der Donauinsel und auf dem linken Verstarkungsdamm
der Neuen Donau. Weiters war die Magistratsabteilung 45 fir die Verwaltung von Land-
und Wasserflachen am Ende der Donauinsel auf der Hohe des Olhafens Lobau zustan-
dig. Die in turkiser Farbe dargestellten Flachen wurden von der Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz verwaltet. Diese umfassten neben den Wasserflachen der Neuen
Donau auch Landflachen auf der Donauinsel und auf dem linken Verstarkungsdamm

der Neuen Donau.

4.1 Verwaltungszustandigkeit der Magistratsabteilung 45
Gemal} der Geschéftseinteilung fur den Magistrat der Stadt Wien hatte die Magistrats-
abteilung 45 im Betrachtungszeitraum der Jahre 2011 bis 2016 u.a. folgende Aufgaben

zu erfillen:
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- Verwaltung und Erhaltung von Flachen und Anlagen des Donauhochwasserschutzes,
Objektverwaltung und Erhaltung von wasserbaulichen Einrichtungen sowie die Pla-
nung und Errichtung von Wasserbauten.

- Verwaltung von Liegenschaften der Stadt Wien bzw. des o6ffentlichen Wassergutes im
Bereich der Flusse, Bache und Gerinne einschliel3lich der darauf befindlichen Anlagen
fur den Hochwasserschutz einschlief3lich diesbeztglicher Erhaltungsmal3nahmen.

- Aufsicht tber die Einhaltung zutreffender Vorschriften und rechtskraftiger Bescheide.

Die ortliche Verwaltungszustandigkeit der Magistratsabteilung 45 auf der Donauinsel
und auf dem linken Verstarkungsdamm der Donau umfasste die Bereiche zwischen
Stromkilometer 14 und 12 (zwischen Brigittenauer Briicke und 500 m stromabwarts der

Reichsbriicke) bzw. von Stromkilometer 3 bis 0,4 der Neuen Donau.

Im Jahr 1996 Ubertrug die Magistratsabteilung 45 die Verwaltungszustandigkeit fur ei-
nen Teil der Flachen im Bereich der Brigittenauer Bricke bis 500 m stromabwarts der
Reichsbriicke an die Wiener Hafen, GmbH & Co KG. An dieser Stelle wird auf die Aus-

fuhrungen im Pkt. 5.3.1 verwiesen.

4.2 Verwaltungszustandigkeit der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz

Die ortliche Verwaltungszustandigkeit der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz um-
fasste zum Prifungszeitpunkt den Donauverlauf von der Einmindung der Ysper in die
Donau (Grenze Ober6sterreich-Niederdsterreich) bis zur Staatsgrenze bei Theben
(Marchmiindung) samt ihrer Zubringer, soweit sie im Rickstaubereich der Donauhoch-
wasser liegen. Dabei oblag ihr per Bundesgesetz die Erhaltung der auf dieser Strecke
befindlichen Schutz- und Dammbauten. Des Weiteren z&hlten der Betrieb und die Ver-
waltung der damit zusammenhangenden Anlagen und Grundflachen sowie die Erhal-
tung des Donaukanals, der Betrieb des Wehrs und der Schleuse Nu3dorf zu ihrem Auf-
gabengebiet. Die Aufsicht betreffend die Verwaltung der diesbezlglichen Liegenschaf-
ten und die Organisation und Durchfihrung des Hochwasserdienstes waren ebenfalls
Teil ihrer Obliegenheiten. Voraussetzung fir die Zustandigkeit der Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz war, dass die Liegenschaften im Miteigentum des Bundes, des Bun-

deslandes Niederdsterreich und der Stadt Wien standen.
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Wie eingangs angefihrt, waren die von der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz ver-
walteten Liegenschaften nicht prifungsgegenstandlich. Soweit es fir ein besseres Ver-
standnis des Berichtes erforderlich war, wurde jedoch punktuell im Bericht auf die Do-

nauhochwasserschutz-Konkurrenz Bezug genommen.

5. Vertrage

5.1 Bewirtschaftung durch unterschiedliche Bestandgeberinnen

In Entsprechung der unterschiedlichen Verwaltungszustandigkeiten wurden die Be-
standvertrage mit den einzelnen Bestandnehmenden von unterschiedlichen Bestand-
geberinnen abgeschlossen. Wie zuvor unter Pkt. 4.1 angefiihrt, oblag die Zustandigkeit

zur Bewirtschaftung grundsatzlich der Magistratsabteilung 45.

Neben der Magistratsabteilung 45 bewirtschaftete bis zum 31. Dezember 2010 die Wie-
ner Hafen, GmbH & Co KG Teile der Flachen auf der Donauinsel und dem linken Ver-
starkungsdamm der Neuen Donau. Grundlage dafiir war ein Ubereinkommen aus dem
Jahr 1996 zwischen der Magistratsabteilung 45 und der Wiener Hafen, GmbH & Co KG.
In diesem Zeitraum wurden die Bestandvertrage fur diese Flachen durch die Wiener
Hafen, GmbH & Co KG abgeschlossen.

Mit 1. Janner 2011 erfolgte aufgrund eines Generalpachtvertrages die Bewirtschaftung
der Flachen auf der "Copa Cagrana" durch die Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH, einer 100%igen Tochtergesellschaft der Stadt Wien. Diesbezlglich schloss
die Magistratsabteilung 45 einen Generalpachtvertrag ab dem 1. Janner 2011 auf
3 Jahre bzw. einen weiteren Generalpachtvertrag ab dem 1. Janner 2014 auf die Dauer
von 20 Jahren ab. Die Bewirtschaftung der Flachen auf der "Sunken City", wie auch alle
ubrigen Flachen auf der Donauinsel und auf dem linken Verstarkungsdamm der Neuen
Donau, waren von diesem Generalpachtvertrag nicht betroffen, sondern verblieben in

der Zustandigkeit der Magistratsabteilung 45.

In der Stellungnahme zum Bericht des Rechnungshofes ("Flachennutzung im Bereich

der Neuen Donau, Donauinsel und des Donaukanals”, Reihe Wien 2016/2) begrindete
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die Stadt Wien die Bewirtschaftung auf der "Copa Cagrana" durch die Wiener Gewas-
ser Management Gesellschaft mbH wie folgt: "Die WGM als Tochter der MA 45 sei di-
rekt und effizient sowohl vom Umweltressort als auch von der MA 45 aus steuerbar,
zumal diese auch im Aufsichtsrat der WGM vertreten sei. Dass die Flachen der 'Copa
Cagrana’' in die Verwaltung der WGM gegeben wurden, sei nachvollziehbar, weil die
WGM fir alle hochwasserbezogenen Bauangelegenheiten an der Donau seit dem Jahr
2007 zustandig war. Da auf der Seite der 'Sunken City' keine hochwasserbezogenen
Bauten errichtet wirden, verwalte diese Flachen, ebenso wie alle anderen stadtischen

Flachen an Gewaéassern, die MA 45."

Mit einem 1. Nachtrag zum Generalpachtvertrag vom 1. Janner 2014, beginnend mit
1. Janner 2016, anderte die Magistratsabteilung 45 ihr urspringliches Bewirtschaf-
tungskonzept und ubertrug auch die Flachen auf der "Sunken City" an die Wiener Ge-
wasser Management Gesellschaft mbH. In einem 2. Nachtrag zum Generalpachtvertrag
wurde der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH eine weitere Flache

(Leuchtturm), die der "Sunken City" zuordenbar war, zur Bewirtschaftung tbertragen.

Géanzlich von der Bewirtschaftung durch die Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH ausgeschlossen blieben die aulRerhalb der Bereiche der "Copa Cagrana”
bzw. der "Sunken City" gelegenen Flachen auf der Donauinsel sowie auf dem linken

Verstarkungsdamm der Neuen Donau.

Hinsichtlich der Uberlassung von Wasserflachen trat die Donauhochwasserschutz-

Konkurrenz als Bestandgeberin auf.

5.2 Gesamtaufstellung der Vertrage

Im Betrachtungszeitraum der Jahre 2011 bis 2016 wurden fur den prifungsgegenstand-
lichen Bereich am rechten Ufer der Neuen Donau (Donauinsel) und auf dem linken Ver-
starkungsdamm der Neuen Donau, ausgenommen den Bereich der "Copa Cagrana”,
insgesamt 50 Vertrage bzw. Vertragserganzungen abgeschlossen bzw. bestand in die-

sem Zeitraum ein aufrechtes Vertragsverhaltnis. Der 2. Nachtrag zum Generalpachtver-
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trag vom 1. Janner 2014 sowie die Verpachtung der Flachen des Leuchtturmes per
1. Janner 2017 wurden in die Prufung einbezogen.

Die gegenstandlichen Flachen umfassten die Bereiche zwischen Stromkilometer 14
und 12 (zwischen Brigittenauer Bricke und 500 m stromabwarts der Reichsbriicke)
bzw. von Stromkilometer 3 bis 0,4 der Neuen Donau.

An dieser Stelle war anzumerken, dass wie bereits unter Pkt. 1.1 dargelegt wurde, Ver-
tradge bzw. Vertragsergdnzungen im Bereich "Copa Cagrana" in einem gesonderten Be-
richt behandelt werden.

Tabelle 1: Vertrage im prifungsgegenstandlichen Bereich am rechten Ufer der Neuen Donau (Donauin-
sel) und auf dem linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau mit Ausnahme der Vertrage im Bereich der

"Copa Cagrana"

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)

5.3.1 -| DI MA 45 11.04.1996 31.12.2010 0,00
53.2 - | DI DHK 01.01.1998 - -
5.3.3.1 - | DI MA 45 01.01.2016 31.12.2033 0,00
5.3.3.2 - | DI MA 45 01.01.2017 31.12.2033 0,00
5.3.4.1 -| DI MA 45 01.01.1995 31.12.2010 0,00
5.3.4.2 - | DI MA 45 01.01.2011 31.12.2011 0,00

MA

45,DHK,Wiener
5.3.4.3 - | DI Hafen - - -
5.3.4.4 - | DI Wiener Hafen 01.01.2003 31.12.2013 -

Wiener Ha-
5.3.4.5 - | DI fen/DHK 01.01.2001 - -
5.3.4.6 467 [ DI MA 45/DHK 01.01.2012 31.12.2012 166,00
5.3.4.7 467 | DI MA 45/DHK 01.01.2013 31.12.2013 171,00
5.3.4.8 467a | DI MA 45/DHK 01.01.2014 31.12.2014 175,00
5.3.4.9 467b | DI MA 45/DHK 01.01.2015 31.12.2015 179,50
5.3.4.10 - | DI WGM/DHK 01.01.2016 31.12.2018 -
5.3.5.1 466 | DI MA 45 01.01.2012 31.12.2016 171,00
5.3.5.2 - | DI WGM 01.01.2017 31.12.2018 -
5.3.6.1 - | DI Wiener Hafen 01.01.2006 31.12.2015 -
5.3.6.2 458 [ DI MA 45 01.01.2013 - 31,00
5.3.6.3 458a | DI MA 45 01.01.2014 - 31,50
5.3.6.4 478 | DI MA 45 01.08.2012 31.12.2015 171,00
5.3.6.5 532 | DI MA 45 01.01.2016 31.12.2018 182,00
5.3.7.1 285 | LiVD MA 45 01.01.2009 31.03.2011 26,16
5.3.7.2 285 | LivD MA 45 01.04.2011 31.03.2012 166,00
5.3.7.3 285A | LiVD MA 45 01.04.2012 31.12.2021 30,00
5.3.8.1 463 [ LiVD Wiener Hafen 01.07.2008 31.12.2011 -
5.3.8.2 - | LiVD Wiener Hafen 01.01.2010 30.09.2013 -
5.3.8.3 463 [ LiVD MA 45 01.01.2012 31.12.2013 166,00
5.3.8.4 488 [ LiVD MA 45 01.01.2014 31.12.2014 175,00




StRH 11l - 29/16

Seite 18 von 103

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)

5.3.8.5 488a | LivD MA 45 01.01.2015 31.12.2015 180,30
5.3.8.6 520 | LiVD MA 45 01.01.2016 31.12.2016 180,30
5.3.9.1 456 | LivD MA 45 01.10.2011 30.09.2021 166,00
5.3.9.2 456a | LivD MA 45 12.10.2015 30.10.2025 32,60
489 [ LiVD MA 45 01.01.2014 - 0,00

- | DI MA 45/DHK 01.08.2001 - 0,00

509 | DI MA 45/DHK 27.05.2015 - 0,00

284 | DI MA 45 01.01.1999 - 25,44

209 | DI MA 45 01.08.2002 - 26,16

535 | DI MA 45 01.08.2016 31.07.2021 182,00

356 | DI MA 45 01.04.2008 - 26,16

536 | DI MA 45 01.05.2016 30.04.2036 182,00

438 | DI MA 45 01.01.2010 - 26,16

450 | DI MA 45 01.05.2011 31.12.2020 0,00

286 | LivD MA 45 01.03.2003 - 26,16

286 | LiVD MA 45 01.03.2003 - 0,00

370 | LivD MA 45 05.02.2007 - 26,16

472 [ LiVD MA 45/DHK 01.05.2012 - 144,00

533 ]| LiVD MA 45 01.10.2016 30.09.2026 182,00

287 | LivD DHK 15.02.1986 - -

485a | DI MA 45 20.03.2014 30.09.2016 0,00

395 | DI MA 45 01.03.2009 - 26,16

Die Spalte "Ort" enthélt die Lage des Bestandobjektes, DI = Donauinsel, LiVD = Linker Verstarkungsdamm der
Neuen Donau

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

Das Vertragsende von zwei in der Ubersicht enthaltenen Vertragen (Pkte. 5.3.1 und
5.3.4.1) lag vor dem 1. Janner 2011 und somit grundséatzlich auRerhalb des Prifungs-
zeitraumes. Da diese Vertrage fur spatere Entwicklungen und fir das bessere Ver-
standnis der tbrigen Vertragsgestaltungen Relevanz aufwiesen, wurden sie vom Stadt-
rechnungshof Wien in die Betrachtung miteinbezogen und im Bericht dargestellt. Eben-
so wurde ein Vertrag, dessen Beginn nach dem 31. Dezember 2016 lag (Pkt. 5.3.5.2)
vom Stadtrechnungshof Wien miteinbezogen, da dieser auf einen zuvor im Prifungs-

zeitraum gultigen Vertrag beruhte und die aktuelle Entwicklung darstellte.

Wie der Tab. 1 zu entnehmen ist, entfielen auf die prifungsgegenstandliche Flache ins-
gesamt 50 Vertrage bzw. Vertragserganzungen, wobei in 32 Fallen die einzelnen pru-
fungsrelevanten Vertrage in den Pkten. 5.3.1 bis 5.3.9.2 einer naheren Betrachtung un-

terzogen wurden.
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Die Spalte SAP RE-FX enthélt die Bezeichnungen der Bestandvertréage, die von der
Magistratsabteilung 45 vergeben und im elektronischen Immobilienmanagementsystem
SAP RE-FX erfasst wurden. Die in der Spalte Kosten angefuihrten Betrdge wurden von
der Magistratsabteilung 45 als Beitrag zu den Vertragserrichtungskosten bzw. als Ver-

tragserrichtungsgebihr verrechnet.

Der Stadtrechnungshof Wien nahm von einer ndheren Prufung jener 18 Vertrage Ab-
stand, die aufgrund der Fragestellung augenscheinlich nicht in die Intension des Pri-
fungsersuchens fielen. Darunter fielen beispielsweise Vertrage tber das Aufstellen von
Bienenstocken, die Verlegung von Glasfaserleitungen, die Inanspruchnahme von
Grundflachen im AusmaR von weniger als 5 m? etc. Diesen Vertragen lagen Ansuchen
einer einzelnen Interessentin bzw. eines Interessenten zugrunde und bedurften daher

keiner Vorprifung bei der Vertragspartnerinnen- bzw. Vertragspartnerauswabhl.

5.3 Erhebung und Darstellung der Vertrage

Im gegenstandlichen Priufungszeitraum erfolgten die Vertragsabschlisse - bedingt
durch zeitlich unterschiedliche Verwaltungszustandigkeiten bzw. durch den Abschluss
eines Generalpachtvertrages - durch drei unterschiedliche Bestandgeberinnen. Der
Stadtrechnungshof Wien hatte demzufolge bei der Darstellung der Vertrage auf den

Zeitpunkt des jeweiligen Vertragsabschlusses Bezug zu nehmen.

Die Magistratsabteilung 45 hatte zu den prifungsgegenstandlichen Vertragen Vertrags-
kopien und Evidenzlisten Ubermittelt. Diese Unterlagen wurden im Zuge der Einschau
jeweils auf Nachfrage des Stadtrechnungshofes Wien sukzessive erganzt. Hinsichtlich
der Pachteinnahmen lagen It. Magistratsabteilung 45 in der Abteilung keine Daten auf.
Diesbeziiglich wurde der Stadtrechnungshof Wien an die zustandige Buchhaltungsab-

teilung der Magistratsabteilung 6 verwiesen.

Nach Ubermittlung der Unterlagen der Magistratsabteilung 6 und einem Abgleich mit
den von der Magistratsabteilung 45 Ubermittelten Vertrdgen musste der Stadtrech-

nungshof Wien neuerlich feststellen, dass keine Ubereinstimmung gegeben war. So



StRH Il - 29/16 Seite 20 von 103

waren beispielsweise fir manche abgeschlossene Vertrage keine Pachtzinseinnahmen

von der Magistratsabteilung 6 zugeordnet.

Auf Nachfrage des Stadtrechnungshofes Wien teilte die zustandige Buchhaltungsabtei-
lung der Magistratsabteilung 6 mit, dass grundsatzlich zwischen zwei Verrechnungsar-
ten unterschieden wird. Einerseits erganzte die Magistratsabteilung 6 bei Vertragen, die
von der Magistratsabteilung 45 im System SAP RE-FX erfasst waren, die entsprechen-
den Zahlungskonditionen. Dadurch kam es zu einer automatischen Vorschreibung der
Bestandzinse an die jeweiligen Bestandnehmenden. Andererseits waren eine Reihe
von Pachtvertrdgen der Magistratsabteilung 45, insbesondere jene, die seinerzeit von
der Wiener Hafen, GmbH & Co KG abgeschlossen wurden, nicht von der Magistratsab-
teilung 45 im SAP RE-FX erfasst. Die Vorschreibung dieser Bestandzinse erfolgte It.

Magistratsabteilung 6 auf Einzelanordnung durch die Magistratsabteilung 45.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Da die von der Wiener Hafen, GmbH & Co KG abgeschlossenen
Vertrage zeitnah endeten, wurde seitens der Magistratsabtei-
lung 45 von einer Erfassung im SAP RE-FX abgesehen und mit-
tels Einzelvorschreibungen verrechnet. Dabei handelt es sich um
zwei Pachtvertrage der Wiener Hafen, GmbH & Co KG und nicht
der Magistratsabteilung 45. Ein Vertrag war im Zeitpunkt der Ver-
tragsaufkiindigung der Wiener Hafen, GmbH & Co KG bereits ab-
gelaufen und wurde daher nicht mehr von der Magistratsabtei-
lung 45 Ubernommen. Der zweite Vertrag hatte nur mehr eine
Restlaufzeit unter einem Jahr und wurde deshalb nicht mehr im
SAP RE-FX-System erfasst.

Daraufhin fuhrte in einem weiteren Prifungsschritt der Stadtrechnungshof Wien eine
stichprobenartige Einschau in Originalunterlagen der von der Wiener Hafen, GmbH &
Co KG abgeschlossenen Vertrage durch. Diese befanden sich in den Raumlichkeiten

der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH unstrukturiert in Ordnern bzw. in
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Ubersiedelungskartons. Dies fiihrte zu einem Uber das ubliche Maf3 hinausgehenden
Erhebungsaufwand fur den Stadtrechnungshof Wien.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Bei den Vertragen, welche nach Ansicht des Stadtrechnungshofes
Wien "unstrukturiert in Ubersiedlungskartons" verwahrt wurden, ist
anzumerken, dass die Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH im Jahr 2016 zum Zeitpunkt der Prifung an den neu-
en Standort in der Heinrich-von-Buol-Gasse 6 im 21. Wiener Ge-
meindebezirk Gbersiedelt ist. Zudem handelte es sich um Vertra-

ge, die zum Zeitpunkt der Prifung bereits abgelaufen waren.

Aufgrund der vom Stadtrechnungshof Wien gewdahlten Vorgangsweise war mit einer
grof3en Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die fur den Prifungszeitraum rele-

vanten Vertragsverhaltnisse erhoben wurden.

5.3.1 Ubereinkommen der Magistratsabteilung 45 mit der Wiener Hafen, GmbH &
Co KG

Am 11. April 1996 schloss die Magistratsabteilung 45 mit der Wiener Hafen, GmbH &
Co KG ein Ubereinkommen auf unbestimmte Zeit ab, in welchem die Wiener Hafen,
GmbH & Co KG mit der Durchfihrung von Verwaltungsagenden beauftragt und hiefir
bevollméachtigt wurde. Die Grundlage fiir den Abschluss des Ubereinkommens bildete
die Genehmigung des Gemeinderatsausschusses Umwelt und Verkehr, zur ZI. GRA.
UV Z 80/96 am 22. Marz 1996. Der abgeschlossene Vertrag stimmte mit dem Antrag an

den Gemeinderatsausschuss Uberein.

Diese Verwaltungsagenden beinhalteten insbesondere:

- Die Vertretung der Stadt Wien in allen diese Grundflachen betreffenden Angelegenhei-
ten,
- nach Genehmigung durch die Donauinselkommission den Abschluss, die Abanderung

und die Auflésung der in den Geltungsbereich der WStV fallenden Nutzungsvertrage,
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- die Uberwachung der ordnungsgemaRen Einhaltung der Nutzungsvertrage in bestand-
rechtlicher Hinsicht,

- die Unterfertigung von Planen, Ansuchen und Antragen zur Erwirkung von Bewilligun-
gen jeder Art,

- die Meldung von bekannt gewordenen Missstanden an die Magistratsabteilung 45,

- das Inkasso von Nutzungsentgelten und sonstigen Leistungen der Nutzungsberechtig-
ten,

- die Fakturierung von Nutzungsentgelten und sonstigen Leistungen der Nutzungsbe-
rechtigten, einerseits fir von der Stadt Wien abgeschlossene Bestandvertrage (Altver-
trage), ausgestellt im Namen und auf Rechnung der Stadt Wien und andererseits fur
neue, durch die Wiener Hafen, GmbH & Co KG abgeschlossene Unterbestandvertra-

ge, ausgestellt auf die Wiener Hafen, GmbH & Co KG.

Dieses Ubereinkommen bezog sich u.a. auf jene Grundflachen im Bereich der Neuen
Donau in dem Abschnitt zwischen Brigittenauer Briicke und 500 m stromabwarts der
Reichsbriicke, welche in nachstehender Abbildung schwarz umrahmt dargestellt sind.
Die gegenstandlichen Flachen wurden in einem Lageplan gekennzeichnet und bildeten
einen integrierenden Bestandteil des Vertrages.

Abbildung 2: Verwaltungsflachen der Wiener Hafen, GmbH & Co KG, Stand Februar 1998
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Quelle: Magistratsabteilung 45 - Auszug aus der Planbeilage, Bearbeitung Stadtrechnungshof Wien

Fur die Durchfiihrung der vereinbarten Verwaltungsagenden erhielt die Wiener Hafen,
GmbH & Co KG ein Entgelt von 10 % zusatzlich USt des Uber die Ausgaben hinausge-
henden Einnahmeniiberschusses. Der 90 %-Anteil des Uberschusses der Einnahmen
Uber die Ausgaben war an die fur die Magistratsabteilung 45 zustandige Buchhaltungs-

abteilung einmal jahrlich im Janner des Folgejahres zu lberweisen. Die in diesem Zu-
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sammenhang vorzulegende Abrechnung war jeweils einer Prifung durch eine unab-
hangige Wirtschaftspruferin bzw. einen unabhéngigen Wirtschaftsprifer zu unterziehen.
Den Unterlagen der Magistratsabteilung 6 war zu entnehmen, dass vereinbarungsge-
malf eine Abrechnung fir das Kalenderjahr 2010 erstellt wurde. Den Unterlagen war
jedoch nicht zu entnehmen, ob und in welchem Umfang eine unabhangige Wirtschafts-
pruferin bzw. ein unabhangiger Wirtschaftsprufer diese Abrechnung einer Prifung un-

terzogen hatte.

Eine Vertragsauflosung wurde von beiden Seiten zur Ganze oder teilweise jeweils zum
Ende eines Kalendermonats unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten
vereinbart. Mit Schreiben vom 20. Juni 2010 beendete die Magistratsabteilung 45 das
Ubereinkommen mit der Wiener Hafen, GmbH & Co KG zum 31. Dezember 2010.
Samtliche Verwaltungsunterlagen der Wiener Hafen, GmbH & Co KG befanden sich
zum Zeitpunkt der Prufung in der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH.

5.3.2 Ubereinkommen mit der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz, der Wiener
Hafen, GmbH & Co KG und der Magistratsabteilung 45

Am 9. Juli bzw. 10. August 1998 unterfertigten die Donauhochwasserschutz-Kon-
kurrenz, die Wiener Hafen, GmbH & Co KG und die Magistratsabteilung 45 rickwirkend

mit 1. Janner 1998 ein Ubereinkommen auf unbestimmte Zeit.

Die davon betroffenen Gst.Nr. 4147/3 und 4270/3, beide in der Kat.Gem. Kaisermiihlen
EZ 299 bzw. EZ 207, standen zu zwei Dritteln im Eigentum der Stadt Wien und zu ei-
nem Drittel im Eigentum der Republik Osterreich. Bei diesen Grundstiicken handelte es
sich um die Neue Donau im Nahebereich der Reichsbriicke, die in Verwaltung und

Nutzniel3ung der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz lagen.

Der Grund dieses Ubereinkommens war die Tatsache, dass die Stadt Wien in der Ver-
gangenheit Uber Grundsticksteilflachen der Gst.Nr. 4147/3 und 4270/3 der Kat.Gem.
Kaisermuhlen im Bereich "Copa Cagrana” und "Sunken City" im Rahmen von Bestand-
vertragen verfigt hatte, obwohl diese in der Verwaltung der Donauhochwasserschutz-

Konkurrenz standen. Durch dieses Ubereinkommen akzeptierte die Donauhochwasser-
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schutz-Konkurrenz diese Vorgangsweise der Stadt Wien und stimmte der weiteren
Verwaltung dieser Vertrage im Bereich der "Sunken City" durch die Stadt Wien zu.

Regelungen Uber die Aufteilung von bestehenden und kinftigen Bestandzinseinnahmen
zwischen der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz und der Stadt Wien betreffend die
Wasserflachen waren ebenfalls Teil dieses Ubereinkommens.

Die Magistratsabteilung 45 gab auf Anfrage des Stadtrechnungshofes Wien an, dass zu
dieser Vereinbarung betreffend die "Sunken City" keine Verrechnungsvorgange im
Jahr 2011 mit der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz dokumentiert waren.

Ab dem Jahr 2012 schloss die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz fur die Wasserfla-
chen im Bereich der "Sunken City" als Bestandgeberin neben der Magistratsabtei-
lung 45 bzw. in weiterer Folge der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH
neue Vertrage ab. Dies hatte zur Folge, dass die Vereinbarung aus dem Jahr 1998 hin-
sichtlich der Pachtzinsaufteilung im Bereich der "Sunken City" als obsolet betrachtet

werden konnte.

An dieser Stelle war anzumerken, dass durch dieses Ubereinkommen der unter Pkt.
5.3.4.1 beschriebene Vertrag (Flachen R 1A bis R 1E) nachtraglich saniert wurde.

5.3.3 Zwei Nachtrdge zum Generalpachtvertrag zwischen Magistratsabteilung 45
und Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH

Einleitend war zu erwéhnen, dass mit 1. Jdnner 2014 die Magistratsabteilung 45 und
die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH einen Generalpachtvertrag abge-
schlossen hatten, der die Bewirtschaftung der Flachen auf der "Copa Cagrana” regelte.
Diese vom Generalpachtvertrag zwischen der Magistratsabteilung 45 und der Wiener
Gewasser Management Gesellschaft mbH umfassten Flachen auf der "Copa Cagrana”
waren nicht Gegenstand dieser Prifung, sondern werden in einem weiteren Bericht be-
handelt.
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Der Tab. 2 sind die beiden Nachtrdge zum Generalpachtvertrag zu entnehmen, die Re-
gelungen fur Flachen beinhalten, die Gegenstand dieses Prufungsberichtes sind:

Tabelle 2: Zwei Nachtrage zum Generalpachtvertrag vom 1. Janner 2014

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
53.3.1 - | DI MA 45 01.01.2016 31.12.2033 0,00
5.3.3.2 - | DI MA 45 01.01.2017 31.12.2033 0,00

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

5.3.3.1 Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 5. Janner 2016 mit
der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH als Bestandnehmerin mit Wirk-
samkeit 1. Janner 2016 einen 1. Nachtrag zum bestehenden Generalpachtvertrag ab.

Der gegenstandliche 1. Nachtrag bezog sich auf Flachen der "Sunken City".

Dem 1. Nachtrag zum Generalpachtvertrag lag der in nachstehender Abb. 3 dargestell-

te Plan bei:

Abbildung 3: Flachen der "Sunken City" laut 1. Nachtrag zum Generalpachtvertrag ab 1. Janner 2016
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Quelle: Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH

Der 1. Nachtrag berechtigte und verpflichtete die Wiener Gewasser Management Ge-
sellschaft mbH zur zusatzlichen Bewirtschaftung von Flachen auf der Donauinsel
("Sunken City") im Ausmaf von 9.243 m? (s. Abb. 3). Die Vertragsbestimmungen des
am 1. Janner 2014 abgeschlossenen Generalpachtvertrages, insbesondere die ur-
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sprungliche Laufzeit von 20 Jahren, blieben - mit Ausnahme des Pachtentgeltes - un-

verandert.

Der Vertragspunkt 8 4 (Unterbestand) des Generalpachtvertrages wurde durch den

1. Nachtrag wie folgt erganzt:

"WGM tritt in samtliche, den von diesem Nachtrag umfassten Pachtgegenstand betref-
fende (Unter)Bestandverhaltnisse per 1. Janner 2016 unter Ausschluss der Haftung far
Anspriche aus der Zeit vor 1. Janner 2016 ein. MA 45 stimmt diesen Vertragseintritten
zu und wird der WGM alle diesbezlglichen Unterlagen und Informationen binnen 14

Tagen ab Beginn dieses Vertragsverhéltnisses tbergeben."

Anzumerken war, dass nach dem 31. Dezember 2015 keine aufrechten Vertragsver-
haltnisse im Bereich der "Sunken City" mit der Magistratsabteilung 45 bestanden, in

denen die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH héatte eintreten kénnen.

Hinsichtlich des Pachtentgeltes war vereinbart, dass die erzielten Einnahmen aus Un-
terverpachtungen beginnend mit 1. Janner 2016 von der Wiener Gewasser Manage-
ment Gesellschaft mbH grundsétzlich zur Ganze bis spatestens 15. Dezember eines
Jahres an die Magistratsabteilung 45 abzufiihren waren. Die Wiener Gewasser Ma-
nagement Gesellschaft mbH war berechtigt, von den im Bereich "Sunken City" erzielten
Pachteinnahmen den Betrag von 20.000,-- EUR exkl. USt als Verwaltungsaufwand ein-
zubehalten. Eine Valorisierung des Verwaltungsaufwandes war jahrlich analog der Ge-

haltsanpassung fir die Bediensteten der Stadt Wien vereinbart.

Die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH schloss als Generalpachterin
Uber Flachen der "Sunken City" innerhalb des Kalenderjahres 2016 keine Unterpacht-
vertrage ab. Demgemal wurde It. Geschaftsfuhrung der Wiener Gewasser Manage-
ment Gesellschaft mbH im Jahr 2016 auch kein Pachtzins fir die Pachtflache der "Sun-

ken City" an die Magistratsabteilung 45 abgefuhrt.
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An dieser Stelle war festzuhalten, dass die Wiener Gewasser Management Gesellschaft
mbH am 11. bzw. 17. Janner 2017 ruckwirkend mit 1. Jdnner 2016 einen Unterbestand-
vertrag auf drei Jahre bis 31. Dezember 2018 abschloss. Dieser Vertrag wurde unter
Pkt. 5.3.4.10 naher dargestellt.

5.3.3.2 Die Magistratsabteilung 45 tGbermittelte erst auf Nachfrage des Stadtrechnungs-
hofes Wien den fir die Prufung relevanten Abschluss des 2. Nachtrages zum General-

pachtvertrag, da dieser in der ursprtinglich vorgelegten Aufstellung nicht enthalten war.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Der 2. Nachtrag zum Generalpachtvertrag wurde nicht an den
Stadtrechnungshof Wien Ubermittelt, da er aul3erhalb des Pri-
fungszeitraumes abgeschlossen wurde. Auf Nachfrage durch den
Stadtrechnungshof Wien wurde dieser Ubermittelt.

Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 12. April 2017 mit der Wie-
ner Gewasser Management Gesellschaft mbH als Bestandnehmerin rickwirkend be-
ginnend mit 1. Janner 2017 einen 2. Nachtrag zum bestehenden Generalpachtvertrag
ab. Der gegenstandliche 2. Nachtrag bezog sich auf Flachen des Leuchtturmes auf der

Donauinsel.

Dem 2. Nachtrag zum Generalpachtvertrag lag der in nachstehender Abb. 4 dargestell-
te Plan bei:
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Abbildung 4: Flachen des Leuchtturmes laut 2. Nachtrag zum Generalpachtvertrag ab 1. Janner 2017
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Der gegenstandliche 2. Nachtrag berechtigte und verpflichtete die Wiener Gewasser
Management Gesellschaft mbH, die Flache zu bewirtschaften. Die Gesellschaft war It.
dem 2. Nachtrag zur Erbringung der Leistungen gewerberechtlich dazu imstande und
hatte sich vereinbarungsgemafd um allféllige behdrdliche Auflagen eigenverantwortlich

zu kimmern.
Die Wirksamkeit des 2. Nachtrages begann mit 1. Janner 2017.

Die Vertragsanderungen im 2. Nachtrag betrafen § 1 Vertragsgegenstand, 8§ 3 Pacht-
zins/Entgelt, 8 5 Pflege, Bewirtschaftung, Instandhaltung Anderungen, § 6 Informations-
recht sowie 8§ 8 Vertragsdauer. Die neuen Regelungen galten fur sdmtliche, von dem
Generalpachtvertrag vom 8. Janner 2014 sowie dem 1. Nachtrag vom 5. Janner 2016

und diesem Nachtrag umfasste Flachen. Samtliche Gbrigen Bestimmungen des Gene-
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ralpachtvertrages vom 8. Janner 2014 sowie des 1. Nachtrages vom 5. Janner 2016

blieben unverandert aufrecht.

Der Vertragspunkt "8 1 Vertragsgegenstand” wurde wie folgt erganzt:

"Die Magistratsabteilung 45 verpachtet und die Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH pachtet eine Teilfliche im AusmalRl von rd. 188 m? der Liegenschaft
4270/18, Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 382. Auf dieser Flache befindet sich 1 Leuchtturm
sowie Beleuchtungsmasten, welche nicht im Eigentum der Magistratsabteilung 45 ste-

hen und daher nicht von diesem Nachtrag umfasst sind."

"Die in Anlage /I rot schraffiert eingezeichnete Flache gilt als weiterer Pachtgegen-

stand."

Der Vertragspunkt "8 3 Pachtzins/Entgelt" wurde wie folgt abgeandert:

"Die Einnahmen aus diversen Flachennutzungen flieBen zur Ganze der MA 45 zu. Die-
se sind bis spatestens 31. Marz des nachfolgenden Jahres an die MA 45 (einlangend
auf dem Konto) zu Uberweisen. Fur die Abgeltung des Verwaltungsaufwandes behalt
sich die WGM einen jahrlichen Betrag von EUR 40.000,-- exklusive Umsatzsteuer fir
die Flachen der Copa Cagrana und EUR 20.000,-- exklusiv Umsatzsteuer fur die Fla-
chen der Sunken City ein. Diese Entgelte werden jahrlich nach der Gehaltsanpassung

fur die Bediensteten der Stadt Wien valorisiert."

Der Vertragspunkt "§ 5 Pflege, Bewirtschaftung, Instandhaltung, Anderungen" wurde

wie folgt erganzt:
"Der WGM ist es untersagt, zwecks Durchfiihrung von Veranstaltungen Lagerungen
aller Art auf dem von diesem Nachtrag umfassten Pachtgegenstand zu verursachen

bzw. Dritten zu gestatten."

Der Vertragspunkt "8 6 Informationsrecht” wurde wie folgt abgeéndert:
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"Die WGM verpflichtet sich regelmal3ig Uber die wesentliche Entwicklung und wesentli-
che Ereignisse betreffend die dem Pachtgegenstand zugeordneten Flachen zu berich-
ten. MA 45 und WGM vereinbaren dazu, dass dies im Zuge der regelmafigen Abstim-
mungsgesprache zwischen der MA 45 und der WGM erfolgt und dies in den Protokollen

dazu vermerkt wird."

Der Vertragspunkt "8 8 Vertragsdauer” wurde um den Unterpunkt (f) erganzt:

"Die Vertragspartner haben das Recht, das Pachtverhaltnis aus wichtigem Grund mit

sofortiger Wirkung aufzulésen, wenn:

(f) die Ausubung der Eigentumerfunktion der MA 45 in der WGM aus welchem Grund

auch immer endet."

An dieser Stelle war anzumerken, dass die Magistratsabteilung 45 weder den General-
pachtvertrag noch die beiden Nachtrage im SAP RE-FX erfasst hatte und diese daher

von einer weiteren Erledigung durch die Magistratsabteilung 6 ausschloss.

5.3.4 Vertragsverhaltnisse im Bereich "Sunken City"

Im nachstehenden Berichtsteil werden die einzelnen Vertrage im Bereich der "Sunken
City" naher ausgefuhrt. Die betroffenen Flachen befanden sich innerhalb der schwarzen
Markierung in der Abb. 5.

Abbildung 5: Bereich "Sunken City" anhand der Pachtflachen der Wiener Hafen, GmbH & Co KG, Stand
Februar 1998

NEUE DONAU

Quelle: Magistratsabteilung 45 - Auszug aus der Planbeilage, Bearbeitung Stadtrechnungshof Wien
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Fur den Bereich der "Sunken City" lagen dem Stadtrechnungshof Wien insgesamt zehn

Vertrage vor, eine zusammenfassende Ubersicht ist nachstehender Tabelle zu entneh-

men:

Tabelle 3: Vertragsverhaltnisse im Bereich "Sunken City"

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.34.1 -| DI MA 45 01.01.1995 31.12.2010 0,00
5.34.2 -| DI MA 45 01.01.2011 31.12.2011 0,00
MA 45, DHK,
5.3.4.3 - | DI Wiener Hafen - -
5.34.4 -| DI Wiener Hafen 01.01.2003 31.12.2013
Wiener Ha-
5.345 -| DI fen/DHK 01.01.2001 - -
5.3.4.6 467 | DI MA 45/DHK 01.01.2012 31.12.2012 166,00
5.3.4.7 467 [ DI MA 45/DHK 01.01.2013 31.12.2013 171,00
5.3.4.8 467a| DI MA 45/DHK 01.01.2014 31.12.2014 175,00
5.3.4.9 467b | DI MA 45/DHK 01.01.2015 31.12.2015 179,50
5.3.4.10 - | DI WGM/DHK 01.01.2016 31.12.2018 -

Quelle: Magistratsabteilung 45 bzw. Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH, Darstellung
Stadtrechnungshof Wien

Auf die in der Tab. 3 angeflihrten Vertragsverhaltnisse wurde in den nachfolgenden

Pkten. 5.3.4.1 bis 5.3.4.10 naher eingegangen.

5.3.4.1 Mit Vertrag vom 10. Mai 1995 Ubergab die Magistratsabteilung 45 Teilflachen
der Gst.Nr. 4147/3 und 4270/3, beide inneliegend in der Kat.Gem. Kaisermuhlen,
EZ 299 und EZ 207, an eine Bestandnehmerin. Die Flache im AusmaR von 2.125 m?
beinhaltete auch Arkaden und Terrassenflachen und war in einem, einen wesentlichen
Bestandteil des Vertrages bildenden, Lageplan rot umrandet. Die Bestandnehmerin war
gemall dem Vertrag berechtigt, im Bereich vor der Bestandflache auf den Gst.Nr.
4270/3, und 4147/3, Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 207 bzw. EZ 299 zwei schwimmende
Anlagen nach MalRgabe des beigehefteten Lageplanes "A" zu errichten und auf Be-
standdauer zu belassen. In den Wintermonaten waren diese in der stromaufwarts der
Anlage befindlichen Bucht am linken Verstadrkungsdamm der Neuen Donau nach Mal3-
gabe des diesem Vertrag beigehefteten Lageplanes "B" zu verheften und die erforderli-

chen Verheftungsanlagen zu errichten.



StRH Il - 29/16 Seite 32 von 103

Folgende Vertragspunkte stellten sich fur den Stadtrechnungshof Wien als wesentlich

dar und werden tberblicksweise dargestellt:

Zweck der Bestandnahme war die Errichtung und der Betrieb gastronomischer Gewer-
bebetriebe, wobei die Bestandnehmerin verpflichtet war, den Bestandgegenstand aus-
schlielich fir eigene Zwecke zu nutzen. Eine anderweitige Verwendung bedurfte der

ausdrucklichen Zustimmung der Bestandgeberin.

Der Bestandnehmerin war ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Magistratsabtei-
lung 45 jede entgeltliche oder unentgeltliche Uberlassung des Gebrauches der Be-
standsache zur Ganze oder z.T., einschlie3lich baulicher Anlagen auf der Bestandsa-
che, an Dritte untersagt. Diese Bestimmung traf in gleicher Weise fir Uberlassungen im
Weg eines Gesellschaftsvertrages, Bestandvertrages, Kaufvertrages, Pachtvertrages,
Schenkungsvertrages oder dergleichen bzw. flr einen anderen als den im gegenstand-
lichen Vertrag angegebenen Zweck zu. Den vorgelegten Unterlagen war teilweise zu
entnehmen, dass die Bestandgeberin in einem separaten Schreiben die Zustimmung

zur Unterverpachtung jeweils fir eine Saison genehmigte.

Bei den in Bestand gegebenen Flachen handelte es sich sowohl um Landflachen, die in
der Verwaltung der Magistratsabteilung 45 standen, als auch um Wasserflachen, die
von der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz verwaltet wurden. Dies ist insofern be-
merkenswert, da zu diesem Zeitpunkt der Stadt Wien nicht das Recht eingerdumt war,
Uber Flachen der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz vertraglich zu verfiigen (s. hiezu
die Ausfihrungen zu Pkt. 5.3.2). Bei den im Vertrag genannten Teilflachen der Gst.Nr.
4147/3 und 4270/3 der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ 299 bzw. EZ 207 handelte es sich
ausschlie3lich um Wasserflachen der Neuen Donau. Die im Lageplan rot umrandeten
Flachen, die von beiden Vertragsparteien als bestandgegenstandlich angesehen wur-
den, befanden sich hingegen auf den Gst.Nr. 4270/18 und 4147/5 inneliegend in der
Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 382.
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Aus der Sicht des Stadtrechnungshofes Wien handelte es sich bei den unrichtig be-
zeichneten Grundstiicken offensichtlich um ein redaktionelles Versehen der Vertragser-
richterin. Nicht immer ist der objektive Aussagewert einer Willenserklarung klar bzw.
kann an sich widerspruchlich sein. Dann muss ihr Gehalt - &hnlich wie bei undeutlichen
gesetzlichen Normen - durch Auslegung ermittelt werden. In 88 914 und 915 ABGB fin-
den sich die Regeln fiur die Auslegung von Vertrdgen. Auszugehen ist zunachst - ge-
nauso wie bei der Gesetzesauslegung - vom Wortsinn in seiner gewdhnlichen Bedeu-
tung. Die Auslegung darf jedoch dabei nicht stehen bleiben, es muss vielmehr der Wil-
len beider Parteien erforscht werden (Koziol-Welser/Kletecka, Birgerliches Recht I'*
[2014] Rz. 349). Darunter ist die der Erklarungsgegnerin bzw. dem Erklarungsgegner
erkennbare und von ihm widerspruchslos zur Kenntnis genommene Absicht des Erkla-
renden zu verstehen. Anhand der vorgelegten Unterlagen war nachvollziehbar, dass
immer die im Plan rot umrandete Flache als Bestandflache angesehen und von der Be-
standnehmerin auch tatsachlich genutzt wurde. Seitens der Bestandgeberin bestand
auch kein Zweifel, dass die im Plan rot umrandete Flache als Bestandsache anzusehen
war. Es kam somit ein gultiger Bestandvertrag Uber die im Vertrag rot umrandeten Fla-
chen und nicht Uber die im Vertragstext genannten Teilflachen der Gst.Nr. 4147/3 und
4270/3 in der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ 299 bzw. EZ 207 zustande.

Der Vertrag wurde befristet bis zum 31. Dezember 2010 abgeschlossen, als Entgelt war
ein Fixbetrag vorgesehen. Eine Indexierung war nach dem VPI 1986 vereinbart, wobei
als Basis der Wert Janner 1992 festgelegt war. Im Unterschied zu spater abgeschlos-
senen Vertrdgen war eine indexberechnete Erhdhung des Entgeltes vertraglich nur
dann vorgesehen, wenn eine Schwankung der relevanten Indexzahlen von mehr als

5 % zustande kam.

Obwohl es sich um einen befristet abgeschlossenen Vertrag handelte, war eine Kundi-
gungsmaoglichkeit fur beide Vertragsparteien vorgesehen. Das Bestandverhaltnis konnte
von beiden Teilen jederzeit unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Monaten
schriftlich (gerichtlich oder auf3ergerichtlich) jeweils zum Ende eines jeden Kalendervier-
teljahres gekindigt werden. In diesem Fall sowie in sonstigen Fallen der Vertragsbeen-

digung hatte die Bestandnehmerin die Bestandsache von allen, nicht der Bestandgebe-
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rin gehdrenden Gegenstanden, einschlie3lich von Bauten und Anlagen, gerdumt zu-
rickzustellen. Die Bestandnehmerin hatte ferner alle hergestellten Einbauten zu entfer-
nen und den friheren Zustand der benutzten Grundstiicke im Einvernehmen und nach
den Anweisungen der Magistratsabteilung 45 wiederherzustellen. Sollte die Bestandge-
berin auf Verlangen der Bestandnehmerin auf die Entfernung von Einbauten, Anlagen
etc. ausdricklich verzichten, so gingen samtliche Rechte der Bestandnehmerin an die-

sen Gegenstanden entschadigungslos in das Eigentum der Bestandgeberin Uber.

Die Bestandgeberin war berechtigt, bei Nichteinhaltung der in diesem Vertrag festge-
setzten Bestimmungen und festgelegten Féllen den Vertrag entschadigungslos mit so-
fortiger Wirkung aufzulésen. Darunter fiel beispielsweise wenn

- die Bestandsache fur im 6ffentlichen Interesse gelegene Zwecke bendétigt wird,

- die Bestandnehmerin ihrer Betriebspflicht nicht nachkommt oder der Betrieb Anlass zu
behordlichen Beanstandungen gibt, oder die Bestandnehmerin sonst gegen wesentli-
che Bestimmungen dieses Vertrages verstoft,

- die Bestandnehmerin mit dem vereinbarten Entgelt mehr als einen Monat im RUck-
stand ist und trotz Nachfristsetzung von 14 Tagen nicht Zahlung leistet,

- eine vertragswidrige Benutzung des Bestandobjektes erfolgt,

- die Bestandnehmerin die in diesem Vertrage festgesetzten Verpflichtungen bis zum
Ablauf einer ihr mittels Ruckscheinbrief festgesetzten angemessenen Frist schuldhaft

oder fahrlassig nicht erfullt.

Weiters war vereinbart, dass die Bestandnehmerin die Bestandsache auf eigene Kosten
stets in gutem Zustand zu erhalten hatte. Die Bestandnehmerin hatte fur eine allfallig
erforderliche Instandsetzung und fur die Instandhaltung des gesamten Bestandobjektes
sowie des hauseigenen Inventars aufzukommen. Sie war verpflichtet, das Bestandob-
jekt wahrend der Dauer des Bestandverhaltnisses stets in einem guten und brauchba-
ren Zustand zu erhalten und nach Beendigung des Bestandverhaltnisses in diesem Zu-

stand und gerdumt zurtickzustellen.

Weitere Vertragspunkte betrafen Einschrankungen in der Benutzung der Bestandsache,

die zu keiner Minderung des vereinbarten Entgeltes fiihrten. Im Fall der Durchfiihrung
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von beispielsweise Baggerarbeiten hatte die Bestandnehmerin die schwimmenden An-
lagen vorubergehend auf eigene Kosten zu entfernen. Gleiches galt auch fir Sessel
und Tische bei Reinigungsarbeiten der Magistratsabteilung 45 im Bereich der Neuen
Donau. Die Stadt Wien war berechtigt, bei Eigenbedarf im Rahmen von Veranstaltun-
gen die Bestandflache in Anspruch zu nehmen. Nach entsprechender Aufforderung hat-
te die Bestandnehmerin die Flache unentgeltlich zur Verfigung zu stellen.

Die Bestandgeberin schloss die Haftung fir die Benutzbarkeit des Bestandgegenstan-
des sowie fur Schaden, die infolge Hochwassers, Eisganges oder dergleichen erwach-

sen sollten, aus.

Die Bestandnehmerin hat die Bestandflache, die in einer Nebenabrede festgelegten
Zusatzflachen und die an die Bestandflache angrenzenden Verkehrsflachen im Bereich
der Betriebsanlage auf eigene Kosten und Verantwortung wéhrend der Betriebszeiten
zu reinigen. Diese genannte Nebenabrede wurde von den Vertragsparteien unterfertigt,
jedoch fehlte sowohl die korrekte firmenmafige Zeichnung als auch das Datum der Un-

terfertigung.

Dieser Nebenabrede lag ein Plan bei. Nachstehender Abb. 6 ist der Auszug aus der

Planbeilage zur Nebenabrede zu entnehmen:
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Abbildung 6: Auszug aus der Planbeilage der Nebenabrede zum Bestandvertrag der Flache R 1
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Quelle: Magistratsabteilung 45

An dieser Stelle war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass Berechnungs-
grundlagen sowie die Begrindung fur das von der Bestandnehmerin zu zahlende Ent-
gelt fehlten. Ebenso war nicht ersichtlich, warum ohne Interessentensuche mit der Be-

standnehmerin ein Vertragsverhéltnis abgeschlossen wurde.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:
Der Vertrag unter Pkt. 5.3.4.1 ist mit 1995 datiert und daher galten

fur diesen andere Kriterien als fir heutige Vertrage. Eine Interes-
sentinnen- bzw. Interessentensuche war auch damals nicht vorge-

schrieben oder Ublich.
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In einer am 2. Dezember 1998 unterfertigten Nebenabrede wurde rickwirkend mit
1. Janner 1998 der Bestandzins in Abhangigkeit des wetterbedingten Geschéaftsganges
festgesetzt. Inwieweit diese Nebenabrede sich auf das Entgelt fur das Jahr 2010 aus-

wirkte, war mangels einer Vorschreibung nicht prifbar.

Den vorgelegten Unterlagen war weiters Folgendes zu entnehmen:

Im August 2001 wurde zwischen der Bestandgeberin, der Republik Osterreich, und der
Bestandnehmerin bzw. dem Bestandnehmer eine Urkunde errichtet, die am 13., 22. und
27. August 2001 von den jeweiligen Vertragsparteien notariell beglaubigt unterfertigt

wurde.

Darin erteilten die Stadt Wien und die Republik Osterreich als Eigentimerinnen der Lie-
genschaften ihre Einwilligung zur gerichtlichen Hinterlegung dieser Urkunde im Grund-
buch. Zweck der Hinterlegung war der Erwerb des Eigentumsrechtes durch die Be-
standnehmerin an den ihr gehdrigen Superadifikaten. Diese waren auf Teilen der
Gst.Nr. 4147/3 und 4270/3 der Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 299 bzw. EZ 207 errichtet.
Bei Erstellung dieser Urkunde wurde das redaktionelle Versehen hinsichtlich der falsch
angefuihrten Grundstiickszahlen Ubernommen. Somit war es fur die Eintragung im
Grundbuch notwendig, eine entsprechende Korrektur vorzunehmen. Mit der Unterferti-
gung eines Nachtrages im September 2001 wurde die Richtigstellung vollzogen. Nun-
mehr erteilten die Stadt Wien und die Republik Osterreich als Eigentiimerinnen der ge-
nannten Liegenschaften der Kat.Gem. Kaisermuhlen EZ 207 und EZ 299 ihre Einwilli-

gung zur gerichtlichen Einreihung der Urkunde samt diesem Nachtrag im Grundbuch.

Zweck der Einreihung war die "Feststellung der Errichtung von Bauwerken fur das
Gastgewerbe gem. § 435 ABGB in 1220 Wien, Neue Donau, (Sunken City) Rechtes
Ufer, errichtet auf Teilen der Gst.Nr. 4147/3 der EZ 299 und Nr. 4270/3 der EZ 207 je
Kat.Gem. Kaisermihlen, durch die Bestandnehmerin und die Ersichtlichmachung der-
selben ob EZ 299 auf Gst.Nr. 4147/3 und EZ 207 auf Gst.Nr. 4270/3."
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Fir die unter Pkt. 5.3.4.1 in Bestand gegebenen Flachen wurde ebenfalls ein Superadi-
fikat zugunsten der Bestandnehmerin begrindet. Die entsprechenden Unterlagen lagen
dem Stadtrechnungshof Wien nicht vor. Aufgrund der Eintragung im Grundbuch war

davon auszugehen, dass die Hinterlegung der Urkunde im Jahr 2002 erfolgte.

5.3.4.2 Einer Vertragserganzung vom 19. Janner 2011 war zu entnehmen, dass der
unter Pkt. 5.3.4.1 beschriebene, urspriinglich bis 31. Dezember 2010 befristete Vertrag
um ein Jahr verlangert wurde. Handschriftlich war auf der Vertragserganzung angefihrt,
dass in einer Besprechung einvernehmlich ein Bestandzins in einer bestimmten Hohe
vereinbart worden war. Aus der Sicht der Magistratsabteilung 45 war dieser Vertrag
durch die in Folge erfolgten Zahlungen durch den Bestandnehmenden konkludent zu-

stande gekommen.

An dieser Stelle waren vom Stadtrechnungshof Wien die fehlenden Berechnungsgrund-
lagen sowie die fehlende Begriindung fur das von dem Bestandnehmenden zu zahlen-
de Entgelt zu bemangeln. Darliber hinaus war festzustellen, dass der fur die einjahrige
Verlangerung des Vertrages vereinbarte Bestandzins erheblich unter den fur das Jahr
2010 vertraglich vereinbarten Betrag lag. Weiters war anzumerken, dass die Ver-
tragsergéanzung keine firmenmafige Unterzeichnung aufwies.

Dieses Bestandverhaltnis war nicht im System SAP RE-FX erfasst. Fur das Jahr 2011
schrieb die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 auf Anordnung
der Magistratsabteilung 45 dem Bestandnehmenden einen Pachtzins vor, der allerdings
im Jahr 2012 aufgrund einer weiteren Vereinbarung (s. Pkt. 5.3.4.6) erheblich reduziert

wurde.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Der Bestandzins fur die Jahre 2011 und 2012 wurde unter Gegen-
rechnung der Betreuung der Wegflache reduziert. Aufgrund der
Reduzierung des Bestandzinses war es auch mdglich, die Rick-

stande des Bestandnehmers fir die Inanspruchnahme der Fla-
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chen vor dem Jahr 2011 in Hohe von ca. 80.000,-- EUR zu ver-

einnahmen.

5.3.4.3 In dem Jahr 2003 schlossen die Bestandgeberin, die Bestandnehmerin und eine
eintrittsberechtigte Bank zu dem unter Pkt. 5.3.4.1 beschriebenen Vertrag eine zusatzli-
che Vereinbarung ab. Diese betraf das EinrAumen eines Weitergaberechtes der Be-
standnehmerin eingeschrankt zugunsten der eintrittsberechtigten Bank oder branchen-

verwandte Erwerbende des Superadifikates.

Gleichzeitig verpflichtete sich die Bestandgeberin, vor Austibung des Kindigungsrech-
tes die Bank in Kenntnis zu setzen, damit gegebenenfalls wirtschaftlich sinnvolle L6-

sungen erzielt werden kénnen.

Bemerkenswert war, dass in dieser Zusatzvereinbarung auch Flachen genannt wurden,

die nicht Gegenstand des zugrunde liegenden Bestandvertrages waren.

5.3.4.4 Mit Vertrag vom 3. Oktober 2005 wurde zwischen der Wiener Hafen,
GmbH & Co KG und der Bestandnehmerin ein Unterbestandvertrag Uber eine auf dem
Gst.Nr. 4147/6, Kat.Gem. Kaisermiihlen EZ 299 befindliche Flache abgeschlossen. Die
in diesem Unterbestandvertrag genannte Grundstiicksnummer stimmte nicht mit der im
Plan grin schraffierten Flache Uberein. Hinsichtlich der Gultigkeit des Vertrages wird

auf die Ausfuihrungen zu Pkt. 5.3.4.1 verwiesen.

Das Unterbestandverhaltnis begann rtickwirkend mit 1. JAnner 2003 und endete, ohne

dass es einer Kundigungserklarung bedurfte, mit 31. Dezember 2013.

Dem Unterbestandvertrag war nachstehende Planbeilage (s. Abb. 7) zu entnehmen:
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Abbildung 7: Planbeilage zum Vertrag ab 1. Janner 2003
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Quelle: Magistratsabteilung 45

Die Bestandnehmerin dieser Flache unterschied sich von der juristischen Person, die
als Bestandnehmerin des unter Pkt. 5.3.4.1 beschriebenen Vertrages aufschien. Der
Mehrheitseigentiimer beider juristischen Personen war jedoch die gleiche naturliche
Person. Der Unterbestandgegenstand war aus dem einen Bestandteil dieses Vertrages
bildenden Lageplan mit der Bezeichnung R 3 (Anlage |) ersichtlich. Es wurde fiir den
620 m? groRen Bestandgegenstand sowohl ein fixer als auch ein variabler Bestandzins
vereinbart. Wahrend der fixe Bestandzins eindeutig im Vertrag festgelegt war, fanden
sich weder im Vertrag noch in den allgemeinen Vertragsbestimmungen weitere Hinwei-
se auf die Hohe bzw. die Berechnungsgrundlagen des vereinbarten variablen Bestand-
zinsteiles. Der Bestandzins war im Mai fallig und wurde nach dem VPI 2000 Ausgangs-
basis Oktober 2002 indexiert.
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In den ebenfalls am 3. Oktober 2005 unterfertigten "Allgemeinen Vertragsbestimmun-
gen" waren weitere Verpflichtungen festgelegt. Beispielsweise wurde der Unterbe-
standnehmerin verboten, den Unterbestandgegenstand oder ein allenfalls darauf be-
triebenes Unternehmen ohne ausdrickliche und schriftiche Zustimmung der Unterbe-
standgeberin entgeltlich oder unentgeltlich ganz oder teilweise Dritten zu Uberlassen.
Eine beabsichtigte VerédufRerung des auf dem Unterbestandgegenstand betriebenen
Unternehmens ist der Unterbestandgeberin unverziiglich anzuzeigen und bedarf deren
Zustimmung. Die Unterbestandnehmerin war verpflichtet, in der Zeit vom 1. Mai bis 30.

September eines jeden Jahres ein allenfalls betriebenes Unternehmen offen zu halten.

Die Unterbestandgeberin hatte das Recht, das Unterbestandverhéltnis vorzeitig und mit
sofortiger Wirkung ohne Bindung an Kindigungsfrist und Kindigungstermin bei Eintritt
vereinbarter Griinde aufzulésen. Darunter fielen beispielsweise

- dass die Unterbestandnehmerin mit der Bezahlung des Unterbestandzinses in Verzug
gerat, dass sie trotz schriftlicher Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen
mit der Bezahlung auch nur eines Teiles des ausstandigen Unterbestandzinses sau-
mig ist,

- dass die Unterbestandnehmerin die ihr nach diesem Vertrag sonstigen obliegenden
Verpflichtungen trotz einmaliger eingeschriebener Mahnung innerhalb von drei Mona-
ten ab Zustellung der Mahnung nicht erfullt,

- eine grobe vertragswidrige Benutzung des Unterbestandgegenstandes durch die Un-
terbestandnehmerin,

- im Fall der génzlichen oder teilweisen Weitergabe des Unterbestandgegenstandes an
Dritte ohne die hiefur erforderliche ausdrtickliche schriftliche Zustimmung der Unter-
bestandgeberin,

- wenn die Unterbestandnehmerin mit der Ubermittlung der Unterlagen betreffend ihres
Jahresumsatzes des vorangegangenen Jahres zwecks Ermittlung des variablen Un-
terbestandzinses an die Unterbestandgeberin in Verzug gerat und trotz schriftlicher
Mahnung unter Setzung einer Nachfrist von 14 Tagen mit der Ubersendung dieser

Unterlagen s&umig ist,
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- wenn das zwischen der Unterbestandgeberin und der Stadt Wien als Grundeigentu-
merin bestehende und dem vorliegenden Unterbestandvertrag zugrunde liegende

Ubereinkommen aufgelost wird.

An dieser Stelle war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass Berechnungs-
grundlagen fur den Vertrag aus dem Jahr 2005 - einschlie3lich fur das von der Be-
standnehmerin zu zahlende Entgelt - fehlten. Darliber hinaus fand sich im Vertrag ledig-
lich der Hinweis auf einen variablen Bestandzinsteil, die Héhe bzw. genaue Berechnung
war nicht vereinbart worden. Dennoch stellte die Nichtibermittlung der Unterlagen be-
treffend den Jahresumsatz des vorangegangenen Jahres zwecks Ermittlung des variab-

len Unterbestandzinses einen sofortigen Auflésungsgrund dar.

Ebenso war aus den Unterlagen nicht ersichtlich, warum mit der Bestandnehmerin ein
Vertragsverhaltnis ohne vorherige Interessentinnen- bzw. Interessentensuche abge-
schlossen wurde. Eine nachvollziehbare Begrindung, warum zwischen Vertragsbeginn
und Vertragsunterfertigung 34 Monate lagen, war den vorgelegten Unterlagen ebenfalls

nicht zu entnehmen.

Dieses Bestandverhéltnis war nicht im System SAP RE-FX erfasst. Der fur das
Jahr 2011 von der zustandigen Buchhaltungsabteilung auf Anforderung der Magistrats-
abteilung 45 vorgeschriebene Pachtzins wurde im Jahr 2012 aufgrund einer diesbezlg-

lichen Vereinbarung erheblich reduziert.

5.3.4.5 Die Pachtflache R 5A bis R 5B im AusmaR von 768 m? war urspriinglich Teil
eines Pachtvertrages mit einer Bestandnehmerin der "Copa Cagrana". Laut den vorge-
legten Unterlagen erfolgte mit 1. Janner 2001 ein Flachentausch mit der Bestandneh-
merin der "Sunken City". Gegenstand des Tausches waren einerseits Flachen der
Gst.Nr. 4147/3 der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ 299, auf denen ein Lokal samt Schani-
garten etabliert war, und Flachen der Gst.Nr. 4147/3 der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ
299 samt schwimmbaren Steg, Slip- und Bootsanlegestelle. Die Unterfertigung dieser

Vereinbarung erfolgte durch die Tauschpartnerinnen am 18. Februar 2002, die betroffe-
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nen Bestandgeberinnen unterfertigten als Zeichen der Zustimmung des Tausches am
21. Februar 2002 bzw. am 18. Janner 2006.

Fur den Stadtrechnungshof Wien war nicht nachvollziehbar, ob der Tausch rechtlich
korrekt vollzogen wurde, da beispielsweise im Tauschvertrag Bezug auf einen Bestand-
vertrag genommen wurde, der zu diesem Zeitpunkt bereits aufgeldst war. Auch waren
die handelnden juristischen Personen nicht ident mit jenen, die seinerzeit die jeweiligen
Bestandvertrage abgeschlossen haben. Unbestritten ist allerdings, dass ab dem verein-
barten Zeitpunkt der Flachentausch der Bestandnehmerinnen tatsachlich erfolgte und
von den Bestandgeberinnen, wenn auch verspatet, akzeptiert wurde. Hinsichtlich des
Bestandzinses war festzuhalten, dass die Hohe des vereinbarten Pachtzinses bis zum
Jahr 2011 nicht mehr nachvollziehbar war. Laut Auskunft der zustéandigen Buchhal-
tungsabteilung der Magistratsabteilung 6 wurde der Bestandnehmerin am 29. Juni 2012
ein Entgelt fir das Jahr 2011 auf Anordnung der Magistratsabteilung 45 vorgeschrie-

ben.

Dieses Bestandverhaltnis war nicht im System SAP RE-FX erfasst. Der fur das Jahr
2011 von der zustandigen Buchhaltungsabteilung auf Anforderung der Magistratsabtei-
lung 45 vorgeschriebene Pachtzins wurde im Jahr 2012 aufgrund einer diesbeziglichen
Vereinbarung erheblich reduziert. Diese Flache war ab dem Jahr 2012 Teil der Gesamt-

flache des unter Pkt. 5.3.4.6 beschriebenen Vertrages.

Die Unterlagen der Wiener Hafen, GmbH & Co KG enthielten einen Plan aus dem
Jahr 1996 dem die in Abb. 8 dargestellten Flachen R 5A bis R 5B zu entnehmen waren.
Der Tauschvertrag selbst enthielt keine Angaben Uber die Grol3e der Pachtflachen,

ebenso wenig lag diesem ein Plan bei.
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Abbildung 8: Pachtflache R 5A bis R 5B, Stand 1996
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Quelle: Magistratsabteilung 45

5.3.4.6 Vorab war anzumerken, dass die in den Pkten. 5.3.4.6 bis 5.3.4.9 dargestellten
Bestandvertrage sowohl Landflachen im alleinigen Eigentum der Stadt Wien, verwaltet
von der Magistratsabteilung 45, als auch Wasserflachen, verwaltet von der Donau-
hochwasserschutz-Konkurrenz, beinhalteten. Demgemaf schlossen die Magistratsab-
teilung 45 und die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz als Bestandgeberinnen ge-
meinsam die nachfolgend dargestellten Vertrage ab. Entsprechend dem Priufungsge-
genstand schrankte der Stadtrechnungshof Wien die Einschau in diese Vertrage auf die

Flachen der Stadt Wien ein.

Am 4. bzw. 12. April 2012 schlossen die Magistratsabteilung 45 und die Donauhoch-
wasserschutz-Konkurrenz als Bestandgeberinnen mit einer juristischen Person als Be-
standnehmerin einen Vertrag ab. Dabei handelt es sich um eine andere juristische Per-
son als bei den vorherigen Vertragen, allerdings war der Mehrheitseigenttimer der juris-
tischen Person bereits in der Vergangenheit Mehrheitseigentimer der damaligen be-

standnehmenden juristischen Personen.

Gegenstand des Vertrages waren Flachen im AusmaR von 5.824 m?. Dabei handelte es
sich um die im Eigentum der Stadt Wien befindlichen Flachen R1, R3, R5, die in den
Pkten. 5.3.4.1, 5.3.4.4 und 5.3.4.5 dargestellt wurden und von der Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz verwaltete Wasserflachen, die erstmalig in einem Vertrag in Bestand

gegeben wurden. Die von der Magistratsabteilung 45 verwalteten Flachen betrafen Tei-
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le der Gst.Nr. 4270/18 und 4147/5 in der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ 382 in der Grol3e
von 3.452 m?. Die verbleibenden, von der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz verwal-
teten Flachen in der Kat.Gem. Kaisermuhlen, EZ 299 bzw. EZ 207 betrafen Teilgrund-
flachen (Wasserflachen) der Gst.Nr. 4147/3 und 4270/3 von 2.375 m?. Die als Bestand-
gegenstand | bezeichneten Flachen waren im beiliegenden Plan (s. Abb. 9) rot schraf-

fiert dargestellt und bildeten einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages:

Abbildung 9: Planbeilage zum Vertrag ab 1. Janner 2012
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Quelle: Magistratsabteilung 45

Dartiber hinaus wurden weitere Teilflachen der Gst.Nr. 4270/18 und 4147/5 in der
Kat.Gem. Kaisermiihlen, EZ 382 im Ausmaf von 5.557 m? in Bestand gegeben. Diese
als Bestandgegenstand Il bezeichneten Flachen waren im beiliegenden Plan blau ka-

riert dargestellt, der einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildete.
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Zweck der Inbestandnahme des Bestandgegenstandes | durch die Bestandnehmerin
war der Betrieb gastronomischer Gewerbebetriebe. Das Nutzungsrecht auf den Was-
serflachen des Bestandgegenstandes | beschrankte sich auf die Verheftung der
schwimmenden Anlagen sowie die Nutzung der Wasserflache im Ausmal3 dieser Anla-
gen. Um ein einheitliches Gesamtbild im Bereich der "Sunken City" zu ermdéglichen,
wurden der Bestandnehmerin die Wegflachen zwischen den Flachen des Bestandge-
genstandes | als Bestandgegenstand Il zur Pflege und Instandhaltung in Bestand gege-

ben.

Erstmalig war vertraglich vereinbart, dass es der Bestandnehmerin gestattet war, den
Vertragsgegenstand | an eine dritte Person oder Unternehmen in Unterbestand zu ge-
ben. Die Bestandnehmerin wurde jedoch verpflichtet, im Fall einer Unterbestandgabe
den Bestandgeberinnen den Unterbestandvertrag schriftlich vor Abschluss eines Unter-
bestandvertrages zur Genehmigung vorzulegen. Eine Unterbestandgabe des Vertrags-
gegenstandes Il war der Bestandnehmerin jedoch nicht gestattet. Ebenso war das Ein-
bringen der Bestandgegenstande | und Il bzw. des gegenstéandlichen Bestandrechtes in

Gesellschaften, Vereine u.dgl. ausdricklich untersagt.

Das Vertragsverhaltnis begann am 1. Janner 2012 und wurde bis 31. Dezember 2012
befristet abgeschlossen. Es erlosch daher automatisch, ohne dass es einer Kindigung
bedurfte.

Trotz Befristung vereinbarten die Bestandgeberinnen die Mdglichkeit einer Kiindigung

des Bestandverhéltnisses. Darunter fielen beispielsweise

- die Nutzung der Bestandgegenstande | und Il zu einem anderen als dem im Vertrag
vereinbarten Verwendungszweck oder bei Nutzung fir zusatzliche Zwecke ohne aus-
drickliche schriftliche Genehmigung durch die Bestandgeberinnen;

- die ganzliche oder teilweise Weitergabe, Vermietung, Verpachtung der Bestandge-
genstande | und Il oder dessen sonstiger Uberlassung an Dritte oder bei Einbringen
der Bestandgegenstande | und Il bzw. des gegensténdlichen Bestandrechtes in Ge-
sellschaften, Vereine u.dgl., sofern die Bestandgeberinnen dies nicht ausdriicklich

schriftlich genehmigt haben;
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- der Zahlungsverzug der Bestandnehmerin in der Form, dass die Bestandnehmerin mit
einer Zahlung ganz oder teilweise trotz Mahnung und Setzung einer zweiwochigen

Nachfrist im Rickstand ist;

Fur die Bestandflache wurde ein umsatzabhangiges Entgelt in der Hohe eines festge-
legten Prozentsatzes des auf dem Bestandgegenstand | erzielten Jahresbruttoumsat-
zes, mindestens jedoch ein fixer Sockelbetrag p.a., als Mindestbestandzins festgelegt.
Dieser Betrag stand zu 100 % der Magistratsabteilung 45 zu. Die Bestandnehmerin
verpflichtete sich, der Magistratsabteilung 45 nach Vertragsablauf die jeweilige Umsatz-
steuererklarung fur das vorangegangene Kalenderjahr vorzulegen. Sofern der aufgrund
des erzielten Bruttoumsatzes zu bezahlende Bestandzins den Mindestbestandzins
Uberschritt, war der jeweilige Differenzbetrag von der Bestandnehmerin binnen zwei
Wochen nach Vorschreibung durch die zustandige Stelle der Magistratsabteilung 45 zu

entrichten.

Der Mindestbestandzins ist jeweils vierteljahrlich innerhalb der bei der Zahlungsauffor-

derung vorgegebenen Frist im Vorhinein fallig.

Die Bestandgeberinnen leisteten keine Gewahr, dass sich die Bestandgegenstande |
und Il fir den von der Bestandnehmerin angestrebten Verwendungszweck eigneten. Sie
waren demnach auch nicht verpflichtet, die Bestandgegenstande | und Il auf ihre Kosten
in einem fur die Zwecke der Bestandnehmerin brauchbaren Zustand zu tGbergeben, sie
in einem solchen Zustand zu halten oder sie nachtraglich in einen solchen Zustand zu

setzen.

Hinsichtlich der auf Bestandgegenstand | gelegenen Bauwerke wurde Folgendes fest-
gehalten:

"Die Bestandgeberinnen stellen fest, dass seinerzeit diese Baulichkeiten von der dama-
ligen Bestandnehmerin in der Absicht errichtet worden sind, dass sie nicht dauernd auf
dem Bestandgegenstand | verbleiben sollen. Demgemal ist das Eigentum an diesen

Baulichkeiten nicht den Grundeigentimerinnen sondern der Erbauerin zugewachsen.
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Die Bestandnehmerin erklart Eigentiimerin der Baulichkeiten zu sein. Das Errichten von
weiteren Baulichkeiten ist nur mit ausdrtcklicher schriftlicher Zustimmung der Bestand-
geberinnen gestattet. Sollte eine solche Zustimmung erteilt werden, so setzt sie voraus,
dass die Baulichkeiten nicht standig auf dem Bestandgegenstand | verbleiben sollen
und daher das Eigentum an diesen Baulichkeiten nicht den Grundeigentimerinnen

sondern der Bestandnehmerin als Errichterin zukommt."

Bei Beendigung des Bestandvertrages hatte die Bestandnehmerin anlasslich der ver-
tragsgemalen Rickstellung der Bestandgegenstande | und Il alle Baulichkeiten auf ihre
Kosten zu entfernen, ebenso etwaige auf den Baulichkeiten lastende Pfandrechte oder

sonstige daran haftende dingliche Rechte.

Weiters waren zusatzliche Pflichten fUr die Bestandnehmerin vereinbart wie eine Be-
triebspflicht in der Zeit von 1. Mai bis 30. September oder den unentgeltlichen Zugang

zu den Toilettenanlagen, verschiedene Reinigungspflichten etc.

Sollten anlasslich der Beendigung des Bestandvertrages keine anderen Vereinbarun-
gen getroffen werden, war die Bestandnehmerin verpflichtet, die Bestandgegenstande |
und Il vollkommen geraumt von allen Fahrnissen und Baulichkeiten den Bestandgebe-
rinnen zurtickzustellen. Der Bestandgegenstand | war dartber hinaus begrtint zurick-
zustellen. Die Kosten flr die ordnungsgemalRe Ruckstellung der Bestandgegenstande |
und Il waren von der Bestandnehmerin zu tragen. Der Bestandnehmerin stand im Fall
einer Beendigung dieses Bestandvertrages kein Investitionskostenersatz fiir getétigte

Investitionen zu.

Sollten die Bestandgeberinnen auf Ersuchen der Bestandnehmerin auf die Entfernung
der Baulichkeiten ausdrticklich verzichten, so gingen dadurch samtliche Rechte der Be-
standnehmerin an diesen Gegenstanden entschéadigungslos in das Eigentum der Be-

standgeberinnen Uber.

An dieser Stelle war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass den tbermittelten

Unterlagen zunéachst keine Berechnungsgrundlagen sowie keine Begriindung fur das
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von der Bestandnehmerin zu zahlende Entgelt zu entnehmen waren. Ebenso war nicht
ersichtlich, warum mit der Bestandnehmerin ein Vertragsverhaltnis abgeschlossen wur-

de, ohne eine vorherige Interessentinnen- bzw. Interessentensuche durchzufthren.

Die Vertragsparteien kamen Uberein, dass fur die im Vertrag genannten Grundflachen
ab dem Vertragsbeginn alle mdglicherweise vorhandenen, vor Abschluss dieses Ver-
trages getroffenen, muindlichen oder schriftlichen Vereinbarungen und bestehenden
Nutzungsvertrage durch den gegenstandlichen Bestandvertrag ersetzt werden. Durch
diesen Vertragspunkt wurde nach dem Willen der Parteien beispielsweise der unter Pkt.
5.3.4.4 beschriebene befristete Vertrag aufgelést. Ausgenommen davon war eine in
einem Aktenvermerk vom 15. Februar 2012 dokumentierte Vereinbarung. Dieser Akten-
vermerk wurde dem Stadtrechnungshof Wien in der Letztphase der Unterlagentbermitt-
lung zur Einschau vorgelegt. Dieser Aktenvermerk beinhaltete die Vereinbarung eines
fixen Bestandzinses fur das Jahr 2012 und war von der Bestandnehmerin am 7. Mérz

2012 und von der Magistratsabteilung 45 am 12. Marz 2012 unterzeichnet worden.

Da die Bestandnehmerin gegentber der Magistratsabteilung 45 einer aus negativen
Medienberichten betreffend die "Copa Cagrana" resultierenden Geschéftsrickgang fur
die "Sunken City" vorbrachte, gestand die Magistratsabteilung 45 der Bestandnehmerin
einen Entschadigungsbetrag zu. Dieser Entschadigungsbetrag betrug insgesamt
26.673,60 EUR exkl. USt und berechnete sich aus einem Betrag von 4,80 EUR pro m?
p.a., fur die Pflege und Instandhaltung von Wegflachen im AusmaR von 5.557 m?. Die-
ser Betrag wurde mit dem fir die Flachen R1, R3, R5 und fur Flachen der Donauhoch-
wasserschutz-Konkurrenz vereinbarten Bestandzins gegenverrechnet. Demgemal re-
duzierte sich der urspriinglich vorgesehene Bestandzins um 60 %. Dartber hinaus wur-
de dem Bestandnehmenden nachtraglich fir das Jahr 2011 eine weitere Abgeltung in
der Hohe von 13.698,56 EUR inkl. USt fur die Erhaltung und Betreuung dieser Wege

gewahrt, die mit den Mietkosten gegenverrechnet wurde.

Hiezu war seitens des Stadtrechnungshofes Wien festzuhalten, dass die Bemihungen
der Magistratsabteilung 45, die durchaus verworrenen Vertragsbeziehungen zu bereini-

gen, nicht verkannt wurden. Dennoch ware es unter dem Gesichtspunkt der Rechtssi-
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cherheit geboten gewesen, den Verzicht auf Bestandrechte der jeweiligen juristischen
Personen einzuholen und nicht nur in Form einer Zustimmung des Mehrheitsgesell-

schafters der betroffenen juristischen Person bei Abschluss des neuen Vertrages.

Hinsichtlich des genannten Aktenvermerkes war festzustellen, dass die vor Vertragsun-
terfertigung getroffene Vereinbarung in dem am 4. bzw. 12. April 2012 rtckwirkend mit
1. Janner 2012 abgeschlossenen Bestandvertrag unter dem Vertragspunkt "Sonstiges”
erwahnt wurde. Flr den Stadtrechnungshof Wien war nicht nachvollziehbar, warum im
Vertrag ein Bestandzins festgelegt wurde, obwohl fir beide Vertragsparteien klar war,
dass dieser hinsichtlich der umsatzabhéangigen Pacht nicht zur Verrechnung gelangen
wird. Ebenso wenig war nachvollziehbar, warum im Bestandvertrag die Wegflachen der
Bestandnehmerin ohne Hinweis auf ein von der Magistratsabteilung 45 zu bezahlendes

Betreuungs- und Erhaltungsentgelt zur Verfiigung gestellt wurden.

Der Vertragsgegenstand war im System SAP RE-FX mit der Nr. 467 erfasst. Der als
Vertragserrichtungskosten vereinbarte Betrag von 166,-- EUR exkl. USt entsprach dem
festgesetzten Tarif des internen Geblhrenspiegels der Magistratsabteilung 45. Eine
Vorschreibung des vertraglich vereinbarten umsatzabhangigen Pachtzinses unterblieb,
stattdessen wurden lediglich der vereinbarte Mindestpachtzins und die Vertragserrich-
tungskosten vorgeschrieben. Aufgrund der eingesehenen Unterlagen war davon auszu-
gehen, dass die getroffene Vereinbarung der zustdndigen Buchhaltungsabteilung der

Magistratsabteilung 6 nicht zur Kenntnis gebracht wurde.

5.3.4.7 Mit Vertrag vom 3. bzw. 4. Dezember 2012 wurden die vorhin beschriebenen
Grundstucksflachen neuerlich an die Bestandnehmerin befristet auf ein Jahr in Bestand
gegeben. Vertragsbeginn war der 1. Janner 2013. Allerdings waren teilweise Unter-
schiede in der Vertragsgestaltung feststellbar. Die Flache fur den Bestandgegenstand I
erhohte sich um 183 m? auf 5.740 m% Die Magistratsabteilung 45 argumentierte die
FlachenvergréfRerung dahingehend, dass aufgrund immer wiederkehrender Mullablage-
rungen in diesem Bereich ein damit einhergehendes Haftungsproblem vorweggenom-

men wurde.
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Dem Bestandvertrag war nachstehende Planbeilage (s. Abb. 10) zu entnehmen:

Abbildung 10: Planbeilage zum Vertrag ab 1. Janner 2013
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Quelle: Magistratsabteilung 45

Hinsichtlich des vereinbarten Bestandzinses war festzustellen, dass die Hohe im Ver-

gleich zum Vorjahr unveréandert blieb, jedoch die Aufteilung der Einnahmen zwischen

den Bestandgeberinnen verdndert wurde. Im Unterschied zum Jahr 2012, indem der

Magistratsabteilung 45 alle erzielten Einnahmen des Bestandgegenstandes | zufielen,

erfolgte im Jahr 2013 eine Aufteilung der Einnahmen. Demgema&lR standen It. Vertrag

80 % der Einnahmen der Magistratsabteilung 45 und die verbleibenden 20 % der Do-

nauhochwasserschutz-Konkurrenz zu. Der Hinweis auf den Aktenvermerk vom 15. Feb-

ruar 2012 war ebenfalls im Vertrag enthalten.

Der Vertragsgegenstand war im System SAP RE-FX ebenfalls mit der Nr. 467 erfasst.

Der als Vertragserrichtungskosten vereinbarte Betrag von 171,-- EUR exkl. USt ent-
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sprach dem festgesetzten Tarif des internen Gebuhrenspiegels der Magistratsabtei-
lung 45. Eine Vorschreibung des vertraglich vereinbarten umsatzabhéngigen Pachtzin-
ses unterblieb, stattdessen wurden lediglich der vereinbarte Mindestpachtzins und die

Vertragserrichtungskosten vorgeschrieben.

5.3.4.8 Am 12., 13. bzw. 17. Marz 2014 wurde fir das Jahr 2014 ruckwirkend mit
1. Janner 2014 neuerlich ein Vertrag auf ein Jahr Gber die beschriebenen Grundstiicks-
flachen unterfertigt. Das FlachenausmaR blieb zwar mit 5.824 m? unverandert, die im
Vorjahr hinzugekommene Flache war jedoch nicht mehr im beigelegten Plan (s. Abb.

11) zum Bestandvertrag enthalten.

Von dem im Vergleich zum Vorjahr erhdhten Bestandzins standen It. Vertrag weiterhin
80 % der Einnahmen der Magistratsabteilung 45 und die verbleibenden 20 % der Do-
nauhochwasserschutz-Konkurrenz zu. Der Hinweis auf den Aktenvermerk vom 15. Feb-

ruar 2012 war ebenfalls im Vertrag enthalten.

Aufgrund der eingesehenen Unterlagen wurden vertragskonform 80 % des vereinbarten
Bestandzinses vorgeschrieben; die Vorschreibung der vereinbarten und dem internen
Gebuhrenspiegel der Magistratsabteilung 45 entsprechenden Vertragserrichtungskos-
ten in der Héhe von 175,-- EUR zzgl. USt unterblieb.

Dieser Bestandvertrag war nicht im System SAP RE-FX erfasst, demgemal erfolgte die
Vorschreibung des einmalig mit 15. Juli 2014 falligen Mindestpachtzinses aufgrund ei-
ner Anordnung durch die Magistratsabteilung 45. Die Vorschreibung des vertraglich

vereinbarten umsatzabhangigen Pachtzinses unterblieb auch in diesem Fall.
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5.3.4.9 Am 18. Dezember 2014 bzw. am 4. Februar 2015 wurde der wiederum auf ein

Jahr befristete Vertrag fur das Jahr 2015 unterfertigt. Die Anderung gegeniiber dem

Vorjahr betraf lediglich die Hohe des vereinbarten Mindestpachtzinses. Der Hinweis auf

den Aktenvermerk vom 15. Februar 2012 war ebenfalls im Vertrag enthalten.

Der Vertragsgegenstand war im System SAP RE-FX mit der Nr. 467b erfasst. Der als

Vertragserrichtungskosten vereinbarte Betrag von 179,50 EUR exkl. USt entsprach dem

festgesetzten Tarif des internen Gebuhrenspiegels der Magistratsabteilung 45. Eine

Vorschreibung des vertraglich vereinbarten umsatzabhangigen Pachtzinses unterblieb,

stattdessen wurden lediglich der vereinbarte Mindestpachtzins und die Vertragserrich-

tungskosten vorgeschrieben.
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Dem Vertrag lag der gleiche Plan wie in Abb. 11 ersichtlich bei. Die Diskrepanz zwi-
schen dem vertraglich vereinbarten Flachenausmaf von 5.824 m? und der It. Plan tat-
sachlich in Bestand gegebenen geringeren Flache blieb wie im Vorjahr aufrecht (s. Abb.
11).

5.3.4.10 Die Magistratsabteilung 45 bewirtschaftete die in den Pkten. 5.3.4.1 bis 5.4.3.9
beschriebenen Flachen bis zum 31. Dezember 2015. Die Wiener Gewasser Manage-
ment Gesellschaft mbH Gbernahm mit dem 1. Nachtrag zum Generalpachtvertrag vom
8. Janner 2014 als Generalpachterin die Bewirtschaftung des gesamten Areals "Sunken
City" auf der Donauinsel (s. Abb. 3) mit 1. Jdnner 2016. DemgemalR war ab diesem
Zeitpunkt die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH fur die Weiterverpach-

tung der Flachen auf der "Sunken City" zustandig.

Laut Unterbestandvertrag vom 11. bzw. 19. Janner 2017 gab die Wiener Gewasser
Management Gesellschaft mbH als Unterbestandgeberin der Unterbestandnehmerin
Teilflachen der Gst.Nr. 4270/18 und 4147/5 in der Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 382 im
Ausmaf von rd. 3.700 m? in Unterbestand. Im selben Bestandvertrag gab die Donau-
hochwasserschutz-Konkurrenz als Bestandgeberin der Bestandnehmerin Teilflachen
der Gst.Nr. 4270/3 und 4147/3 in der Kat.Gem. Kaisermihlen, EZ 207 bzw. EZ 299 im
Ausmaf von 2.372 m? in Bestand. Diese Flachen waren im beiliegenden Plan (s. Abb.

12) rot schraffiert dargestellt und als Vertragsgegenstand | bezeichnet.
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Abbildung 12: Planbeilage zum Vertrag ab 1. Janner 2016
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Darlber hinaus gab die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH als Unterbe-
standgeberin der Unterbestandnehmerin weitere Teile der in der Kat.Gem. Kaisermih-
len, EZ 382 gelegene Gst.Nr. 4270/18 und 4147/5 im AusmaR von rd. 5.300 m? in Un-

terbestand. Diese Flachen waren im beiliegenden Plan blau kariert dargestellt und als

Vertragsgegenstand Il bezeichnet.

Die beiden Vertragsgegenstande | und 1l ergaben eine Flache von insgesamt
11.372 m?. Davon entfielen 9.000 m? auf die Wiener Gewasser Management Gesell-

schaft mbH und 2.372 m? auf die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz.

Da die Flachen der Stadt Wien an die Wiener Gewasser Management Gesellschaft

mbH in Bestand gegeben wurden, war in diesem Bestandvertrag zwischen der Unter-
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bestandgeberin Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und der Bestandge-

berin Donauhochwasserschutz-Konkurrenz zu unterscheiden.

Nachfolgend wurden wesentliche Vertragspunkte dargelegt:

Zweck der Unterinbestandnahme bzw. Inbestandnahme des Vertragsgegenstandes |
durch die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin war nur die Belassung und der

Betrieb von Gastronomielokalen, die in einem Anhang festgelegt waren.

Das Nutzungsrecht auf den Wasserflachen des Vertragsgegenstandes | beschrankte
sich auf die Verheftung der vorhandenen schwimmenden Anlagen am rechten Ufer der
neuen Donau sowie die Nutzung der Wasserflache im Ausmal} dieser Anlagen. Um ein
einheitliches Gesamtbild der "Sunken City" zu ermdglichen, wurde der Unterbestand-
nehmerin bzw. Bestandnehmerin gestattet, die Wegflachen zwischen den Flachen des
Vertragsgegenstandes | als Vertragsgegenstand |l zur allgemeinen Nutzung zwecks

Erreichbarkeit der Gastronomielokale bzw. als Verbindungswege zu nutzen.

Der Bestandnehmerin bzw. Unterbestandnehmerin wurde gestattet, die auf den Ver-
tragsgegenstand | befindlichen Lokale an dritte Personen oder Unternehmen weiter in
Bestand zu geben. Die Bestandnehmerin bzw. Unterbestandnehmerin verpflichtete
sich, der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und der Donauhochwas-
serschutz-Konkurrenz im Fall einer Unterbestandgabe diese schriftlich vor Abschluss
eines Vertrages zur Genehmigung vorzulegen. Eine weitere Unterbestandgabe des
Vertragsgegenstandes Il war der Bestandnehmerin jedoch nicht gestattet. Das Einbrin-
gen der Vertragsgegenstande | und Il bzw. des gegenstandlichen Bestandrechtes bzw.

Unterbestandrechtes in Gesellschaften, Vereine u.dgl. wurde ausdrucklich untersagt.

Der am 11. bzw. 19. Janner 2017 unterfertigte Unterbestandvertrag wurde langer als
ein Jahr rickwirkend mit 1. Janner 2016 auf drei Jahre bis zum 31. Dezember 2018 ab-
geschlossen. Aus den vorgelegten Unterlagen war nicht zu erkennen, warum der Ver-
tragsabschluss nicht friher erfolgte und somit im gesamten Kalenderjahr 2016 eine ver-

tragslose Nutzung erfolgte.
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Im Unterbestandvertrag war eine Verlangerungsoption fur die Dauer von weiteren zwei
Jahren (bis 31. Dezember 2020) vorgesehen. Dies war unter der Bedingung mdglich,
dass die Bestandnehmerin bzw. Unterbestandnehmerin tber das Areal "Sunken City"
bis spatestens 31. Dezember 2018 ein Nutzungskonzept vorlegt. Dieses war mit der
Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH abzustimmen und durfte einen Zeit-
raum von funf Jahren nicht Gberschreiten. Anderenfalls wirde der Vertrag am
31. Dezember 2018 automatisch, ohne dass es einer Kiindigung bedurfte, enden. Das
Nutzungskonzept hatte die Rahmenbedingungen und die darauf aufbauenden, kurz-
und mittelfristigen Baumaf3nahmen, und infrastrukturellen Malinahmen zu umfassen.
Ein erster Realisierungsschritt muss jedenfalls innerhalb der funf Jahre umgesetzt wer-

den. Das Konzept hatte Land- und Wasserflachen zu umfassen.

Unbeschadet des Rechtes der Kindigung ohne Angabe von Griinden wurde festgehal-
ten, dass die Unterbestandgeberin bzw. Bestandgeberin in bestimmten Fallen das Ver-
tragsverhaltnis jedenfalls auflésen werde. Unter diese Aufldsungsgriinde fielen bei-
spielsweise

- die Nutzung der Vertragsgegenstande | und Il zu einem anderen Verwendungszweck
oder bei Nutzung fur zusatzliche Zwecke ohne ausdriickliche schriftiche Genehmi-
gung durch die Unterbestandgeberin bzw. Bestandgeberin;

- wenn die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin die ihr nach diesem Vertrag
sonstigen obliegenden Verpflichtungen trotz einmaliger eingeschriebener Mahnung
innerhalb von drei Monaten ab Zustellung der Mahnung nicht erfillt;

- bei ganzlicher oder teilweiser Weitergabe, Vermietung, Verpachtung der Vertragsge-
genstande | und Il oder dessen sonstiger Uberlassung an Dritte oder bei Einbringen
der Vertragsgegenstdnde | und Il bzw. des gegenstandlichen Unterbestandrechtes
bzw. Bestandrechtes in Gesellschaften, Vereine u.dgl., sofern die Unterbestandgebe-
rin bzw. Bestandgeberin dies nicht ausdricklich schriftlich genehmigen;

- bei Zahlungsverzug der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin, wenn die Un-
terbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin mit einer Zahlung ganz oder teilweise

trotz Mahnung und Setzung einer zweiwochigen Nachfrist im Ruckstand ist.
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In einen Sideletter vom 11. Janner 2017 verzichtete die Wiener Gewasser Management
Gesellschaft mbH fir den Vertragsgegenstand | auf das Recht zur Kiindigung ohne An-
gabe von Grunden bis zum Ablauf des gegenstandlichen Vertrages mit 31. Dezember
2018.

Als Unterbestandzins p.a. war ein festgelegter Prozentsatz des auf der Landflache des
Vertragsgegenstandes | erzielten Nettoumsatzes, welcher auf Basis der gesetzlich ge-
regelten Registrierkassenpflicht durch seine Vertragspartnerinnen bzw. Vertragspartner
sowie durch weitere NutzungseinrAumungen erwirtschaftet wurde, mindestens jedoch
ein Mindestpachtentgelt vereinbart. Der Unterbestandzins war am 15. Juli eines Jahres
fallig und auf ein von der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH bekannt zu

gebendes Konto rechtzeitig einzuzahlen.

Aus den eingesehenen Unterlagen ging hervor, dass fur das Jahr 2016 keine Umsatze
nachzuweisen waren. Somit war der Unterbestandzins bzw. der Bestandzins im Jahr
2016 vertraglich als fixer Betrag geregelt in Hohe des Mindestunterbestandzinses bzw.

Mindestbestandzinses.

Die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin verpflichtete sich, der Wiener Ge-
wasser Management Gesellschaft mbH und der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz
die jeweiligen Umsatze, gepruft durch eine Steuerberaterin bzw. einen Steuerberater fur
das vorangegangene Kalenderjahr bis 31. Méarz des Folgejahres vorzulegen. Sofern der
aufgrund des erzielten Umsatzes zu bezahlende Unter- bzw. Bestandzins den Min-
destunterbestandzins bzw. Mindestbestandzins Uberschreitet, war der jeweilige Diffe-
renzbetrag von der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin separat binnen zwei
Wochen nach Vorschreibung zu entrichten. Die Unterbestandnehmerin bzw. Bestand-
nehmerin verpflichtete sich, der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und
der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz bzw. den von dieser beauftragten Prifungs-

organen Einsicht in die Originalbelege zu gewéhren.

Die Vertragsgegenstande | und Il wurden so, wie sie am Tag des Vertragsbeginns be-

standen, Ubergeben und Gbernommen. Die Unterbestandgeberin und die Bestandgebe-



StRH Il - 29/16 Seite 59 von 103

rin leisteten keine Gewahr, dass sich die Vertragsgegenstande | und |l fir den von der
Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin angestrebten Verwendungszweck eig-
nen. Sie waren auch nicht verpflichtet, die Vertragsgegenstande | und Il auf ihre Kosten
in einem fir die Zwecke der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin brauchba-
ren Zustand zu ubergeben, sie in einem solchen Zustand zu halten oder sie nachtrag-

lich in einen solchen Zustand zu setzen.

Die sich auf dem Vertragsgegenstand | befindenden Baulichkeiten wurden in einem ei-

genen Anhang zum Vertrag ersichtlich gemacht.

Die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz stellten hiezu fest, dass diese Baulichkeiten von der damaligen Un-
terbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin in der Absicht errichtet wurden, dass sie
nicht dauernd auf dem Vertragsgegenstand | verbleiben sollen. Demgemaf wuchs das
Eigentum an diesen Baulichkeiten nicht den Grundeigentiimerinnen, sondern der Er-
richterin zu. Die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin erklarte somit, Eigentu-
merin der Baulichkeiten zu sein. Das Errichten von weiteren Baulichkeiten war nur mit
ausdricklicher schriftlicher Zustimmung der Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH und der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz gestattet. Sollte eine solche
Zustimmung erteilt werden, so setzt dies voraus, dass die Baulichkeiten nicht standig
auf dem Vertragsgegenstand | verbleiben sollen und daher das Eigentum an diesen
Baulichkeiten nicht dem Grundeigentimer, sondern der Unterbestandnehmerin bzw.

Bestandnehmerin als Errichterin zukommt.

Fur den Fall, dass der Abbruch von eigenmachtigen Erweiterungen trotz einmaliger

schriftlicher Aufforderung nicht durchgefuhrt wird, erklart die Unterbestandnehmerin

bzw. Bestandnehmerin ausdricklich und unwiderruflich ihr Einverstandnis,

- dass die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwas-
serschutz-Konkurrenz berechtigt sind, auf Kosten der Unterbestandnehmerin bzw.
Bestandnehmerin den vorigen Zustand wiederherzustellen und die eigenmachtige

Ausweitung zu beseitigen, u.zw. ohne dass es dazu eines gerichtlichen Titels bedarf,
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- dass die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwas-
serschutz-Konkurrenz berechtigt sind, allfallige vonseiten der Unterbestandnehmerin
bzw. Bestandnehmerin oder mit deren Wissen und Willen von Dritten auf der Erweite-
rungsflache errichteten Baulichkeiten, Anlagen u.dgl. auf Kosten der Unterbestand-
nehmerin bzw. Bestandnehmerin abzureil3en und zu entsorgen, u.zw. ohne dass es
dafur eines gerichtlichen Titels bedarf, wobei die Unterbestandnehmerin bzw. Be-
standnehmerin die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donau-
hochwasserschutz-Konkurrenz hinsichtlich allfalliger Anspriiche Dritter schad- und

klaglos halt.

Weiters waren zusatzliche Pflichten fir die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehme-
rin vereinbart, wie eine Betriebspflicht in der Zeit von 1. Mai bis 30. September oder den

unentgeltlichen Zugang zu den Toilettenanlagen, verschiedene Reinigungspflichten etc.

Bei Beendigung des Unter- bzw. Bestandvertrages war die Unterbestandnehmerin bzw.
Bestandnehmerin verpflichtet, die Vertragsgegenstande | und Il geraumt von allen
Fahrnissen und Baulichkeiten der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH
und die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz zurtickzustellen. Die Landflache des Ver-
tragsgegenstandes | war der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH durch
die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin dariber hinaus begrint zuriickzu-
stellen. Die Kosten fir die ordnungsgeméafe Rickstellung der Vertragsgegenstande |
und Il waren von der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin zu tragen. Die
Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwasserschutz-
Konkurrenz waren berechtigt, die Ubernahme der Vertragsgegenstande | und Il zu ver-
weigern, wenn sich diese zum Zeitpunkt der Ruckstellung nicht im vertragsgemal3en

Zustand befanden.

Sollten die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwas-
serschutz-Konkurrenz auf Ersuchen der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin
auf die Entfernung der Baulichkeiten ausdrucklich verzichten, so gingen dadurch samtli-

che Rechte der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin an diesen Gegenstan-
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den entschadigungslos in das Eigentum der Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH und der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz tber.

Der Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin stand im Fall einer Beendigung die-
ses Bestandvertrages kein wie immer gearteter Anspruch auf Investitionskostenersatz

oder auf einen Ersatzstandort zu.

Die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und die Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz sowie die Unterbestandnehmerin bzw. Bestandnehmerin kamen
Uberein, dass ab dem Vertragsbeginn dieses Vertrages alle moglicherweise vorhande-
nen, vor Abschluss dieses Vertrages getroffenen, mindlichen oder schriftlichen Verein-
barungen und bestehenden Nutzungsvertrage durch den gegenstandlichen Bestandver-

trag ersetzt wurden.

An dieser Stelle war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass erstmalig Be-
rechnungsgrundlagen sowie die Begrindung fir das von der Unterbestandnehmerin
bzw. von der Bestandnehmerin zu zahlende Entgelt in den Ubermittelten Unterlagen
vorlagen. Diesen waren einem Aktenvermerk vom 12. Janner 2017 Uber eine Bespre-
chung vom 10. Janner 2017 betreffend den abzuschliel3enden Vertrag tber die Flachen
der "Sunken City" zu entnehmen. An dieser Besprechung nahmen u.a. Mitarbeitende
der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH und der Unterbestandnehmerin
bzw. Bestandnehmerin teil. Mitarbeitende der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz

waren nicht anwesend.

Fur den Stadtrechnungshof Wien waren die Entgeltberechnungen der Wiener Gewas-
ser Management Gesellschaft mbH anhand der vorgelegten Unterlagen rechnerisch
nachvollziehbar, entbehrten aber den Ublichen Bewertungsmethoden bzw. marktkon-
formen Berechnungsformen. Fir den Stadtrechnungshof Wien war nicht schltssig, wa-
rum die Wiener Gewéasser Management Gesellschaft mbH fur die Berechnungen auf
einen Pachtzins eines mehr als 20 Jahre zurtickliegenden Vertrages zurickgriff. Unter

Berlcksichtigung der Preissteigerung anhand des VPI betrug der errechnete Min-
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destunterbestandzins rd. 160 % des Ausgangswertes aus dem Jahr 1995 bzw. rd.
200 % des im Jahr 2015 zur Vorschreibung gelangten Pachtzinses.

5.3.5 Bestandvertrage betreffend einen Leuchtturm
Uber die Flachen betreffend einen Leuchtturm auf der Donauinsel lagen insgesamt zwei
Vertrage vor, die nachstehender Tabelle zu entnehmen sind:

Tabelle 4: Vertragsverhéltnisse betreffend den Leuchtturm

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragser-
richtungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.3.5.1 466 [ DI MA 45 01.01.2012 31.12.2016 171,00
5.3.5.2 - | DI WGM 01.01.2017 31.12.2018 -

Quelle: Magistratsabteilung 45 bzw. Wiener Gewéasser Management Gesellschaft mbH, Darstellung

Stadtrechnungshof Wien

5.3.5.1 Die Magistratsabteilung 45 hat als Bestandgeberin auf der Donauinsel eine Fl&-
che von 188 m? in der Kat.Gem. Kaisermiihlen EZ 382 Gst.Nr. 4270/18 in Bestand ge-
geben. Als Vertragsgegenstand war ausschliel3lich das "Aufstellen eines Leuchtturmes"
vereinbart. Auf der vertragsgegenstandlichen Grundflache befanden sich ein Leucht-
turm und drei Beleuchtungsmasten. Das Entgelt p.a. wurde mit einem festgelegten Pro-
zentsatz des erzielten Bruttoumsatzes bzw. mit einem vierteljahrlich zu zahlenden Min-
destpachtzins festgelegt. Der Bestandvertrag wurde am 19. Marz 2012 rickwirkend mit
1. Janner 2012 auf die Dauer von fiinf Jahren abgeschlossen und endete automatisch
mit 31. Dezember 2016. Der Mindestpachtzins unterlag ausdricklich der Wertbestan-
digkeit nach dem VPI 2010.

Der Vertrag war mit der Nr. 466 im System SAP RE-FX erfasst, trotzdem erfolgte die
Anpassung der Mindestpachtzinse nach dem VPI fur die Jahre 2012 bis 2015 erst nach-
traglich im Jahr 2016. Die Vorschreibung des vertraglich vereinbarten umsatzabhangi-

gen Pachtzinses unterblieb zur Ganze.

Bei Ubergabe der Zustandigkeit zur Grundstiicksverwaltung der Wiener Hafen, GmbH &

Co KG an die Verwaltung der Magistratsabteilung 45 mit 1. Janner 2011 lag fur die Fla-
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che des Leuchtturmes kein schriftlicher Vertrag vor. Den Verwaltungsunterlagen der
Wiener Hafen, GmbH & Co KG war zu entnehmen, dass die bisherige Unterbestand-
nehmerin nach Beendigung des Unterbestandvertrages mit 31. Dezember 2007 die Un-
terfertigung eines neuen Pachtvertrages verweigerte. Ein Grund dafir war nicht ver-
merkt. Auf Anordnung der Magistratsabteilung 45 schrieb die zustdndige Buchhaltungs-
abteilung der Magistratsabteilung 6 dem Bestandnehmenden ein Benitzungsentgelt fur

das Kalenderjahr 2011 vor.

Dem Bestandvertrag vom 19. Marz 2012 lag die in nachstehender Abb. 13 dargelegte

Planbeilage bei:

Abbildung 13: Planbeilage zum Bestandvertrag betreffend einen Leuchtturm

Lage: 22., Donauinsel/ Neue Donau
KG. Kaisermiihlen: Gst. Nr. 4270/18
"Sunken City" - Leuchtturm

\
N 5 10 20 30 40 50 Kartengrundiage: MA 41 - Stadtvermessung
‘ 1Y - sMeter BEV - Bundesamt f. Eich-u
) \ i \

Vermessungswesen

\ = @ Stadt Wien, MA 45 - Miener Gewdsser
\ — \ Marz 2012

Quelle: Magistratsabteilung 45

Im Pkt. 2 des Bestandvertrages war schriftlich festgehalten, dass es der Bestandneh-

merin gestattet war, den Vertragsgegenstand an eine dritte Person oder Unternehmen
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in Unterbestand zu geben. Zusatzlich enthielt der Pkt. 2 nachstehende Bedingung: "Ei-
ne ganzliche- oder teilweise Weitergabe, Vermietung, Verpachtung oder sonstige Uber-
lassung an Dritte oder das Einbringen des Vertragsgegenstandes bzw. des gegen-
stéandlichen Bestandrechtes in Gesellschaften, Vereine und dergleichen ist ausdricklich

untersagt.”

Zu diesen beiden Vertragspassagen im Pkt. 2 merkte der Stadtrechnungshof Wien an,
dass diese widerspruchlich waren, da zum einen die Weitergabe an Dritte erlaubt und

gleichzeitig untersagt wird.

5.3.5.2 Der unter Pkt. 5.3.5.1 beschriebene Bestandvertrag Uber den Leuchtturm auf
der Donauinsel in der Kat.Gem. Kaisermiihlen EZ 382 gelegenen Grundflache Gst.Nr.
4270/18 im Ausmaf von 188 m? endete mit 31. Dezember 2016. Am 17. Janner 2017
wurde uber diese Bestandflache - Leuchtturm und drei Beleuchtungsmasten - ein Un-
terbestandvertrag mit der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH als Unter-
bestandgeberin rickwirkend mit 1. Janner 2017 auf die Dauer von zwei Jahren abge-
schlossen. Eine Verlangerungsoption bis zum 31. Dezember 2020 war bei Vorlage ei-
nes Nutzungskonzeptes tber das Areal "Sunken City" durch die Unterbestandnehmerin
bis langstens 31. Dezember 2018 vorgesehen. Dem Unterbestandvertrag lag der idente
Plan aus dem Vertrag vom 1. Janner 2012 (s. Pkt. 5.3.5.1) bei.

Als Pachtzins war ein bis zum 15. Juli eines Jahres zu zahlender fixer Betrag, allerdings
in unveranderter H6he wie in dem Vertrag des Vorjahres vereinbart. Die Wertsiche-
rungsklausel nach dem VPI 2015 sollte erstmals ab dem Jahr 2018 zur Anwendung ge-
langen. Ein umsatzabhangiger Pachtzins war ab dem 1. Janner 2017 nicht mehr vorge-
sehen. Die auf den Vertragsgegenstand entfallenden Nebenkosten, bestehend aus
Grundsteuer sowie allen den Vertragsgegenstand nach derzeitigen oder kunftigen
Rechtsvorschriften betreffend offentlichen Abgaben und den Vertragsgegenstand be-

treffenden Kosten, waren von der Bestandnehmerin zu tragen.

An dieser Stelle war anzumerken, dass die Magistratsabteilung 45 mit 1. Janner 2016

die Flachen auf der Donauinsel betreffend "Sunken City" mittels 1. Nachtrages zum
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Generalpachtvertrag der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH Ubertragen
hatte. Die Flachen betreffend den Leuchtturm waren - wie in der Abb. 12 ersichtlich -
von diesem 1. Nachtrag nicht umfasst. Daraus war zu schlief3en, dass die Magistratsab-
teilung 45 zu diesem Zeitpunkt fur die Weitergabe dieser Flache an Dritte zustandig
gewesen ware. Dieser Mangel wurde nachtraglich durch die Unterfertigung des 2.
Nachtrages zum Generalpachtvertrag vom 1. Janner 2014 am 17. April 2017 behoben.

5.3.6 Unterbestandvertrag betreffend die Flachen R 7A bis R 7D (Gastronomiebe-
trieb)
Die zu einem Gastronomiebetrieb auf den Flachen mit den Bezeichnungen R 7A bis

R 7D vorgelegten Vertrage sind nachstehender Tabelle zu entnehmen:

Tabelle 5: Vertragsverhaltnisse betreffend die Flachen R 7A bis R 7D

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.3.6.1 - | DI Wiener Hafen 01.01.2006 31.12.2015 -
5.3.6.2 458 | DI MA 45 01.01.2013 - 31,00
5.3.6.3 458a | DI MA 45 01.01.2014 - 31,50
5.3.6.4 478 [ DI MA 45 01.08.2012 31.12.2015 171,00
5.3.6.5 532 | DI MA 45 01.01.2016 31.12.2018 182,00

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

Auf die in der Tab. 5 angefiihrten Vertragsverhaltnisse wird in den nachfolgenden
Pkten. 5.3.6.1 bis 5.3.6.5 eingegangen.

5.3.6.1 Die Wiener Hafen, GmbH & Co KG schloss am 7. November 2005 einen Unter-
bestandvertrag zum Zweck eines Gastronomiebetriebes und zum Einstellen von Fahr-
radern ab. Der Unterbestandgegenstand umfasste die Flachen mit der Bezeichnung
R 7A bis R 7D und befand sich auf der Donauinsel bzw. der Gst.Nr. 4147/5 der
Kat.Gem. Kaisermiihlen EZ 382 und wies ein Gesamtausmaf von rd. 863 m? aus. Das
Unterbestandverhaltnis begann mit 1. Janner 2006 und endete nach Ablauf von zehn
Jahren, ohne dass es einer Kundigungserklarung bedurfte, mit 31. Dezember 2015. Bei
neuerlicher Vermietung fur den gleichen Betriebszweck wurde It. 8 3 des Unterbestand-
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vertrages der Bestandnehmerin bzw. dem Bestandnehmer "ein Vormietsrecht auf einen

weiteren befristeten Vertrag zu sodann zu vereinbarenden Bedingungen" eingeraumt.

Eine Betriebspflicht galt It. den unterfertigten allgemeinen Vertragsbedingungen der
Wiener Hafen, GmbH & Co KG von 1. Mai bis 30. September eines Jahres. Die allge-
meinen Vertragsbedingungen wurden dahingehend erganzt, dass die Offenhaltungs-
verpflichtung bei Schlechtwetter und kurzzeitiger Erkrankung der Unterbestandnehme-

rin bzw. des Unterbestandnehmers entfiel.

Die Nutzung der einzelnen Flachen R 7A bis R 7D war in 8 5 des gegenstandlichen
Vertrages geregelt. Unter anderem war festgelegt, dass die auf der Teilflache R 7A be-
findlichen WC-Anlagen nur dann der Offentlichkeit zuganglich sein missen, wenn die
Stadt Wien einen Zuschuss gewahrt. In den allgemeinen Vertragsbedingungen war
wiederum festgehalten, diese WC-Anlagen vom 1. April bis 30. Oktober eines Jahres
wahrend der Dauer des Unterbestandverhéltnisses in der Zeit von 9.00 Uhr bis 18.00
Uhr getffnet zu halten, zu reinigen und zu warten. Die Kosten hieflr waren It. den all-
gemeinen Vertragsbedingungen von der Unterbestandnehmerin allein und endgultig zu

tragen.

Fur die Unterbestandflache wurde ein umsatzabhangiges Entgelt des Jahresbruttoum-
satzes des Unternehmens, mindestens jedoch ein fixer Sockelbetrag p.a. als Mindest-
pachtentgelt festgelegt. Das Mindestpachtentgelt unterlag ausdrticklich der Wertbe-
standigkeit nach dem VPI 2000, wobei als Ausgangsbasis der fur Oktober 2005 verlaut-

barte Index zugrunde zu legen war.

Dartber hinaus war die Unterbestandnehmerin vertraglich verpflichtet, der Unterbe-
standgeberin bis zum 15. Mai eines jeden Jahres den im vergangenen Jahr erzielten
Jahresbruttoumsatz nebst der durch einen beeideten Wirtschaftstreuhander bestatigten
und beim Finanzamt fur das betreffende Kalenderjahr jeweils eingereichten Steuererkla-

rung bekannt zu geben.
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An dieser Stelle war anzumerken, dass die Wiener Hafen, GmbH & Co KG ihre Verwal-
tungstatigkeit infolge Aufkiindigung durch die Magistratsabteilung 45 per 31. Dezember

2010 beendete und die Verwaltungsunterlagen tbergab.

Ab dem 1. Janner 2011 nahm die Magistratsabteilung 45 die Verwaltungstatigkeit auf

und trat als Bestandgeberin in den bestehenden Vertrag ein.

Der Vertrag wurde von der Magistratsabteilung 45 unter der Nr. 458 im SAP RE-FX er-
fasst. Die Vorschreibung der Pachtzinse erfolgte nach entsprechender Anordnung au-
tomatisiert durch die zustandige Buchhaltung der Magistratsabteilung 6. Die Magistrats-
abteilung 45 verzichtete allerdings in den Jahren 2011 und 2012 auf die Vorlage der
vereinbarten Unterlagen zum Jahresbruttoumsatz. Dies bewirkte, dass eine Vorschrei-
bung des vertraglich vereinbarten umsatzabhangigen Pachtzinses unterlieb. Eine Be-

grindung dazu konnte dem Stadtrechnungshof Wien nicht vorgelegt werden.

Dem Bestandvertrag war der in nachstehender Abb. 14 dargestellte Plan beigelegt:

Abbildung 14: Planbeilage zum Unterbestandvertrag betreffend einen Gastronomiebetrieb

i
| - v
|
| R7-A=ca 746 m2
| R78=ca 22m2
| RIC=ca 70m2
R7-D=ca 15m2

| Summe 863 m2 WHG

d

s
Mz

Quelle: Magistratsabteilung 45
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5.3.6.2 In der Vertragserganzung vom 12. Dezember 2012 wurde eine Flachenreduzie-
rung des Unterbestandvertrages vom 7. November 2005 mit der Bestandnehmerin und
der Magistratsabteilung 45 vereinbart. Dabei erfolgte mit Wirksamkeit vom 1. Janner
2013 eine Verminderung der Flache R 7A bis R 7D um die Flache D von 15 m? auf die
neue Gesamtflache von 848 m?. Der urspriinglich vereinbarte Sockelbetrag wurde mit
der Vertragsergdnzung an die neue Bestandflache angepasst. Alle sonstigen Vertrags-

bedingungen blieben unveréandert.

Der Vertrag wurde von der Magistratsabteilung 45 neuerlich unter der Nr. 458 im
SAP RE-FX gefiihrt. Die Vorschreibung der Pachtzinse erfolgte automatisiert durch die
zustandige Buchhaltung der Magistratsabteilung 6. Fir die Vertragserganzung wurde
der Bestandnehmerin ein Kostenbeitrag von 31,-- EUR zzgl. USt als Vertragserrich-
tungskosten verrechnet; dieser Betrag entsprach nicht dem im internen Gebihrenspie-
gel der Magistratsabteilung 45 vorgesehenen Tarif.

Eine Planbeilage war den vorgelegten Unterlagen nicht zu entnehmen.

Die Magistratsabteilung 45 verzichtete auch fir das Jahr 2013 auf die Vorlage der ver-
einbarten Unterlagen zum Jahresbruttoumsatz. Ebenso unterblieb die Vorschreibung
des vertraglich vereinbarten umsatzabhangigen Pachtzinses. Eine Begriindung dazu

lag dem Stadtrechnungshof Wien nicht vor.

5.3.6.3 Mit einer weiteren Vertragserganzung am 26. Marz 2014 wurde eine neuerliche
Flachenreduzierung des Unterbestandvertrages zum Zweck eines Gastronomiebetrie-
bes und zum Einstellen von Fahrradern zwischen der Bestandnehmerin und der Magist-
ratsabteilung 45 vereinbart. Dabei erfolgte eine Verminderung der Flache R 7A bis R 7C
um die Flachen B und C (insgesamt 102 m?) auf die neue Gesamtflache von 746 m?
rickwirkend ab 1. Janner 2014. Der vereinbarte Sockelbetrag wurde mit der Ver-
tragsergdnzung an die neue Bestandflache angepasst. Alle sonstigen Vertragsbedin-

gungen blieben unverandert.
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Der Vertrag wurde von der Magistratsabteilung 45 unter der Nr. 458A im SAP RE-FX
gefuhrt. Die Vorschreibung der Pachtzinse erfolgte auf entsprechende Anordnung au-
tomatisiert durch die zustandige Buchhaltung der Magistratsabteilung 6. Die Magistrats-
abteilung 45 verzichtete fur das Jahr 2014 auf die Vorlage der vereinbarten Unterlagen
zum Jahresbruttoumsatz. Die Vorschreibung des vertraglich vereinbarten umsatzab-
hangigen Pachtzinses unterblieb neuerlich. Eine Begriindung dazu lag dem Stadtrech-
nungshof Wien nicht vor.

Fur die Vertragserganzung wurde der Bestandnehmerin vertragskonform ein Verwal-
tungskostenbeitrag von 31,50 EUR zzgl. USt verrechnet; dieser entsprach nicht dem in

der Magistratsabteilung 45 geltenden Tarif.

Die Planbeilage zur Vertragsergadnzung ist nachstehender Abb. 15 zu entnehmen:

Abbildung 15: Planbeilage zu der Vertragsergéanzung ab 1. Janner 2014 (Flachenreduzierung)
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Quelle: Magistratsabteilung 45
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5.3.6.4 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 9. August 2012 riickwirkend ab 1. August
2012 mit dem Bestandnehmenden des in den Pkten. 5.3.6.1 bis 5.3.6.3 genannten
Gastronomielokales auf der Donauinsel einen weiteren Bestandvertrag Uber das Auf-

stellen von zwei Werbeschildern ab.

Das Vertragsverhaltnis wurde bis 31. Dezember 2015 befristet und endete automatisch,

ohne dass es einer Kuindigung bedurfte.

Der Vertrag wurde im SAP RE-FX unter der Nr. 478 gefihrt. Der aus einem fixen Betrag
bestehende, nach dem VPI 2010 indexierte Pachtzins, gelangte ohne Indexanpassung
zur Vorschreibung.

Der vertraglich einmalig vereinbarte und vorgeschriebene Verwaltungskostenbeitrag in
der Hohe von 171,-- EUR exkl. USt entsprach dem Tarif des internen Geblhrenspiegels

der Magistratsabteilung 45.

Die Positionierung der Werbeschilder an zwei unterschiedlichen Standorten war dem

beigelegten Plan zum Bestandvertrag zu entnehmen (s. Abb. 16):

Abbildung 16: Planbeilage Uber zwei Werbeschilder fur ein Gastronomielokal

stellt die ungefahra Lage der

\D L R Flachen dar.

Quelle: Magistratsabteilung 45
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5.3.6.5 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 29. Juni 2016 mit einer anderen Be-
standnehmerin fur das unter den Pkten. 5.3.6.1 bis 5.3.6.3 beschriebene Gastronomie-
lokal einen neuen Bestandvertrag auf die Dauer von drei Jahren ruckwirkend ab
1. Janner 2016 ab. Der Vertrag endet am 31. Dezember 2018, ohne dass es einer Kin-

digung bedarf.

Als Vertragsgegenstand waren Teile der auf der Donauinsel gelegenen Grundflachen
der Gst.Nr. 4147/5 der Kat.Gem. Kaisermiihlen, EZ 382 im Ausmaf von 746 m? (R 7A)
und 5,36 Ifm (R 7B) vereinbart. Der Nutzungszweck der in Bestand gegebenen Grund-
flache beinhaltete die Belassung des auf der Grundflache befindlichen Superadifikates
durch die Bestandnehmerin sowie das Aufstellen von drei Werbetafeln auf den mit R 7B

bezeichneten Flachen auf Dauer dieses Vertrages.
Der Vertrag beinhaltete unter Pkt. 1 nachstehende wesentliche Bedingungen:

"Dieser Vertrag wird unter folgenden aufschiebenden Bedingungen abgeschlossen,
welche beide bis spatestens 30.06.2016 eintreten missen, damit dieser Vertrag

rechtswirksam wird:

a) Nachweis des Eigentumserwerbs durch die Bestandnehmerin am gegenstandlichen
Superadifikat durch Ubermittlung des Beschlusses des BG Donaustadt tiber die er-
folgte Hinterlegung des Kaufvertrages der Bestandnehmerin tUber das Superadifikat,

b) Unterfertigung eines gerichtlichen Raumungsvergleiches durch die Bestandnehme-
rin, in dem diese sich zur Ubergabe des Bestandgegenstandes spatestens mit Ablauf
dieses Vertrages am 31.12.2018 verpflichtet.”

Der geforderte Nachweis des Eigentumserwerbs lag vor. Ein unterfertigter gerichtlicher

Raumungsvergleich war den vorgelegten Unterlagen nicht zu enthehmen.

Laut Pkt. 6.13 des Vertrages traf die Bestandnehmerin hinsichtlich des auf dem Be-
standgegenstand betriebenen Unternehmens in der Zeit vom 1. Mai bis 30. September

eines jeden Jahres die Betriebspflicht. Die Bestandnehmerin war wahrend der aufrech-
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ten Dauer dieses Vertrages nicht berechtigt, die ausgetibten Betriebstéatigkeiten - wenn

auch nur vorubergehend - teilweise oder zur Ganze einzustellen.

Im Vertragspkt. 6.14 verpflichtete sich die Bestandnehmerin, jedermann wahrend der
Offnungszeiten des auf dem Vertragsgegenstand betriebenen Unternehmens, unent-
geltlich den Zugang zu den auf dem Vertragsgegenstand befindlichen Toilettenanlagen
zu ermdglichen und dies auch nach aufRen hin ersichtlich zu machen. Die Bestandneh-
merin verpflichtete sich weiter vertraglich die Toilettenanlagen auf ihre Kosten zu erhal-
ten und zu reinigen bzw. reinigen zu lassen. Im Gegensatz zum vorigen Vertrag war
das Bereitstellen der WC-Anlagen fiir die Offentlichkeit an keinen Zuschuss durch die
Stadt Wien gebunden.

Als Pachtzins war ein festgelegter Prozentsatz des Bruttoumsatzes p.a., mindestens
jedoch ein gemal VPI 2010 wertbestandiger Mindestbestandzins, vereinbart.

Der Vertrag wurde im SAP RE-FX unter der Nr. 532 gefihrt. Fir das Jahr 2016 wurde
der vertraglich vereinbarte Mindestbestandzins vorgeschrieben; Nachweise zur Vor-
schreibung eines umsatzabhangigen Pachtzinses waren den vorgelegten Unterlagen

nicht zu entnehmen.

Vertraglich wurde ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in der Hohe von 182,-- EUR
exkl. USt vereinbart und der Bestandnehmerin in Rechnung gestellt. Dieser Verwal-
tungskostenbeitrag entsprach dem Tarif des internen GeblUhrenspiegels der Magistrats-

abteilung 45.

Der nachstehenden Abbildung ist die Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. Janner
2016 zu entnehmen:
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5.3.7 Vertrage betreffend einen Gastronomiebetrieb
Die vorgelegten Vertrage eines Gastronomiebetriebes sind nachstehender Tabelle zu

entnehmen:

Tabelle 6: Vertragsverhaltnisse betreffend einen Gastronomiebetrieb

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.3.7.1 285 | LiVvD MA 45 01.01.2009 31.03.2011 26,16
5.3.7.2 285 | LiVD MA 45 01.04.2011 31.03.2012 166,00
5.3.7.3 285A [ LiVD MA 45 01.04.2012 31.12.2021 30,00

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

Auf die in der Tabelle angefiuihrten Vertragsverhaltnisse wird in den nachfolgenden

Pkten. 5.3.7.1 bis 5.3.7.3 eingegangen.
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5.3.7.1 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 24. Marz 2009 als Bestandgeberin mit
einer Gaststattenbetriebsgesellschaft als Bestandnehmerin ein Benutzungsiberein-
kommen rickwirkend mit 1. Jdnner 2009 auf die Dauer von zehn Jahren bis 31. De-
zember 2018 ab. Der Gegenstand des Benutzungsibereinkommens war eine auf dem
linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau gelegene Grundflache in der Kat.Gem.
Kaiserebersdorf Herrschaft EZ 27, Teilflache der Gst.Nr. 406/3, im Ausmal3 von 983,50
m? zur Fihrung eines gastronomischen Betriebes samt den erforderlichen Nebenein-

richtungen.

Als Bestandzins wurde ein festgelegter Prozentsatz des Jahresbruttoumsatzes, mindes-
tens jedoch ein Mindestbestandzins p.a. zzgl. USt vereinbart. Dieses Entgelt war nach
dem VPI 2009 wertgesichert und jeweils nach Vorschreibung fallig. Zur Ermittlung des
sich ergebenden, den Mindestbestandzins Ubersteigenden Bestandzins war bis langs-
tens 31. Marz des auf das Bestandjahr folgenden Jahres unaufgefordert eine Aufstel-
lung Uber die Gesamteinnahmen und den erzielten Umsatz an die Magistratsabtei-

lung 45 zu Ubermitteln.

Ob und inwieweit diese Vertragsverpflichtung erfillt wurde, war den vorgelegten Unter-

lagen nicht zu entnehmen.

Die firmenmalige Unterfertigung des Bestandvertrages stimmte mit der tatsachlichen

Bestandnehmerin nicht Gberein.

Fur die Vertragserrichtung waren It. Vertrag 26,16 EUR exkl. USt als Bearbeitungsge-
buhr vereinbart. Die Hohe der verrechneten Bearbeitungsgebuhr konnte nicht Uberprift
werden, da der vorgelegte Gebihrenspiegel erst Betrage ab dem Jahr 2011 auswies.

Der Vertrag wurde im SAP RE-FX unter der Nr. 285 gefuihrt. Die Vorschreibung einer

umsatzabhangigen Pacht durch die Magistratsabteilung 45 unterblieb.
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Dem Benutzungsubereinkommen lag ein Plan bei, der nachstehenden Abb. 18 zu ent-

nehmen ist:

Abbildung 18: Planbeilage zum Benitzungsibereinkommen ab 1. Janner 2009

* JAMAICA BEACH *
Otto Geiger Gaststattenbetriebs-Ges.m.b

Quelle: Magistratsabteilung 45

Den internen Unterlagen war zu entnehmen, dass dieser Vertrag mit 31. Mérz 2011 be-
endet und durch einen neuen Vertrag ersetzt wurde. Eine gesonderte Auflosungsver-
einbarung war von der Magistratsabteilung 45 nicht vorgesehen, anstelle einer solchen

war im neu abgeschlossenen Vertrag tUber die Bestandflache (s. Pkt. 5.3.7.2) folgender

Passus enthalten:

"Die Bestandgeberin und die Bestandnehmerin kommen hiermit Gberein, dass fir die in
Punkt 1 genannte Grundflache ab dem Vertragsbeginn gemanR Punkt 3.1 dieses Vertra-
ges alle moglicherweise vorhandenen, vor Abschluss dieses Vertrages getroffenen,
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mundlichen oder schriftichen Vereinbarungen und bestehenden Nutzungsvertrage

durch den gegenstandlichen Bestandvertrag ersetzt werden."

5.3.7.2 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 22. Marz 2011 als Bestandgeberin mit
einer Kommanditgesellschaft als Bestandnehmerin einen befristeten Bestandvertrag
beginnend mit 1. April 2011 bis 31. Dezember 2021 ab. Der Gegenstand des Bestand-
vertrages war die auf dem linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau in der Kat.Gem.
Kaiserebersdorf Herrschaft EZ 27 gelegene Grundflache, Teilflache der Gst.Nr. 406/3,
im Ausmaf von 995 m? zur Fithrung eines gastronomischen Betriebes samt den erfor-

derlichen Nebeneinrichtungen.

Als Bestandzins wurde ein festgelegter Prozentsatz des Jahresbruttoumsatzes, mindes-
tens jedoch ein Mindestbestandzins zzgl. USt vereinbart. Dieser Mindestbestandzins
war nach dem VPI 2010 wertgesichert jeweils vierteljahrlich im Vorhinein in gleichen
Raten am 20. Janner, 20. April, 20. Juni und 20. Oktober jeden Jahres, vermehrt um die

Wertsicherung, fallig.

Die Bestandnehmerin verpflichtete sich, der Bestandgeberin bis langstens 30. Juni ei-
nes jeden Jahres die jeweilige Umsatzsteuererklarung fur das vorangegangene Kalen-
derjahr vorzulegen. Sofern der aufgrund des erzielten Bruttoumsatzes zu bezahlende
Bestandzins den Mindestzins Uberschreitet, war der jeweilige Differenzbetrag von der
Bestandnehmerin binnen zwei Wochen nach Vorschreibung durch die Bestandgeberin
zu entrichten. Weiters verpflichtete sich die Bestandnehmerin, der Stadt Wien bzw. den

von ihnen beauftragten Prufungsorganen Einsicht in die Originalbelege zu gewahren.

Ob und inwieweit diese Vertragsverpflichtung erfillt wurde, war den vorgelegten Unter-

lagen nicht zu entnehmen.

Im Vertragspkt. 6.4 verpflichtete sich die Bestandnehmerin, jedermann wéahrend der
Offnungszeiten des auf dem Vertragsgegenstand betriebenen Unternehmens unentgelt-
lich den Zugang zu den auf dem Vertragsgegenstand befindlichen Toilettenanlagen zu

ermdglichen. Die Ersichtlichmachung nach auf3en war vertraglich allerdings nicht vor-
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gesehen. Die Bestandnehmerin verpflichtete sich weiter vertraglich die Toilettenanlagen

auf ihre Kosten zu erhalten und zu reinigen bzw. reinigen zu lassen.
Fur die Vertragserrichtung waren It. Vertrag 166,-- EUR exkl. USt vereinbart, dieser Be-
trag entsprach dem festgesetzten Tarif des internen Gebihrenspiegels der Magistrats-

abteilung 45.

Der Vertrag wurde im SAP RE-FX ebenfalls unter der Nr. 285 geflihrt. Die Vorschrei-
bung einer umsatzabhangigen Pacht unterblieb.

Dem Bestandvertrag war ein Plan beigelegt, der nachstehenden Abb. 19 zu entnehmen

ist:

Abbildung 19: Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. April 2011

Quelle: Magistratsabteilung 45
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Den internen Unterlagen war wiederum zu entnehmen, dass der Vertrag mit
31. Mérz 2012 beendet und durch einen neuen Vertrag ersetzt wurde. Eine gesonderte
Auflésungsvereinbarung war von der Magistratsabteilung 45 nicht vorgesehen, anstelle
einer solchen war im neu abgeschlossenen Vertrag Uber die Bestandflache (s.

Pkt. 5.3.7.3) folgender Passus enthalten:

"Die Bestandgeberin und die Bestandnehmerin kommen hiermit Giberein, dass fiur die in
Punkt 1 genannte Grundflache ab dem Vertragsbeginn gemanR Punkt 3.1 dieses Vertra-
ges alle moglicherweise vorhandenen, vor Abschluss dieses Vertrages getroffenen,
mundlichen oder schriftichen Vereinbarungen und bestehenden Nutzungsvertrage

durch den gegenstandlichen Bestandvertrag ersetzt werden."

5.3.7.3 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 28. Februar 2012 als Bestandgeberin mit
der - wie bereits unter Pkt. 5.3.7.2 angefuhrten - Kommanditgesellschaft als Bestand-
nehmerin neuerlich einen befristeten Bestandvertrag ab. Der Vertragsbeginn wurde be-
ginnend mit 1. April 2012, das Ende mit 31. Dezember 2021 vereinbart. Der Gegen-
stand des Bestandvertrages war wiederum die auf dem linken Verstarkungsdamm der
Neuen Donau in der Kat.Gem. Kaiserebersdorf Herrschaft EZ 27 gelegene Grundfla-
che, Teilflache der Gst.Nr. 406/3, im AusmaR von 1.140 m? zur Filhrung eines gastro-
nomischen Betriebes samt den erforderlichen Nebeneinrichtungen. Die im Vertrag rot
schraffierte eingezeichnete Flache (ca. 1.078 m?) war ausschlieflich zur Fithrung eines
gastronomischen Betriebes vorgesehen, die blau schraffierte Flache (ca. 62 m?) wurde

der Bestandnehmerin gegen ein geringes Entgelt zur Erhaltung Gbertragen.

Als Bestandzins wurde ein festgelegter Prozentsatz des Jahresbruttoumsatzes, mindes-
tens jedoch ein Mindestbestandzins zzgl. USt vereinbart, wobei der vereinbarte Min-
destbestandzins pro m? geringfiigig unterhalb des vorigen Mindestbestandzinses lag.
Dieser Mindestbestandzins war nach dem VPI 2010 wertgesichert jeweils vierteljahrlich

innerhalb der bei der Zahlungsaufforderung vorgegebenen Frist im Vorhinein fallig.

Die Bestandnehmerin verpflichtete sich, der Bestandgeberin bis langstens 30. Juni ei-

nes jeden Jahres die jeweilige Umsatzsteuererklarung fur das vorangegangene Kalen-
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derjahr vorzulegen. Sofern der aufgrund des erzielten Bruttoumsatzes zu bezahlende
Bestandzins den Mindestzins uberschreitet, war der jeweilige Differenzbetrag von der
Bestandnehmerin binnen zwei Wochen nach Vorschreibung durch die Bestandgeberin
zu entrichten. Weiters verpflichtete sich die Bestandnehmerin, der Stadt Wien bzw. den

von ihnen beauftragten Prifungsorganen Einsicht in die Originalbelege zu gewahren.

Ob und inwieweit diese Vertragsverpflichtung erfillt wurde, war den vorgelegten Unter-
lagen nicht zu entnehmen. Die Vorschreibung einer umsatzabhangigen Pacht unter-
blieb. Im Vertragspkt. 6.4 verpflichtete sich die Bestandnehmerin, jedermann wahrend
der Offnungszeiten des auf dem Vertragsgegenstand betriebenen Unternehmens, un-
entgeltlich den Zugang zu den auf dem Vertragsgegenstand befindlichen Toilettenanla-
gen zu ermdglichen und dies auch nach auf3en hin ersichtlich zu machen. Die Bestand-
nehmerin verpflichtete sich weiter vertraglich die Toilettenanlagen auf ihre Kosten zu

erhalten und zu reinigen bzw. reinigen zu lassen.

Der gegenstandliche Vertrag fuhrte It. Magistratsabteilung 45 die Vertragsnummer 285;
die Magistratsabteilung 6 schrieb allerdings die Bestandzinse im System SAP RE-FX
unter der Vertragsnummer 285A vor. Die vertraglich vereinbarte Indexanpassung blieb
in den Jahren 2013 bis 2015 unbertcksichtigt. Erst ab April 2016 stellte die Magistrats-
abteilung 6 nachtraglich die aus der Indexanpassung resultierenden Betrage der Be-
standnehmerin in Rechnung. Die Vorschreibung dieser Betrage war fur den Stadtrech-
nungshof Wien mangels ausreichender Dokumentation der vorgelegten Unterlagen
nicht nachvollziehbar. Fir die Vertragserrichtung waren It. Vertrag 30,-- EUR exkl. USt
vereinbart, dieser Betrag entsprach nicht dem im internen Gebuhrenspiegel der Magist-

ratsabteilung 45 vorgesehenen Betrag.

Dem Bestandvertrag war ein Plan beigelegt, der nachstehenden Abb. 20 zu entnehmen

ist:
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Abbildung 20: Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. April 2012
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Lage: 22., Donauinsel / Neue Donau
KG.Kaiserebersdorf Herrschaft: Gst.Nr. 406/3,
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@ Stadt Wien. MA 45 - Wiener Gewasser
Februar 2012

Quelle: Magistratsabteilung 45

5.3.8 Unterbestandvertrag betreffend eines Schanigartens

Die vorgelegten Vertrage betreffend eines Schanigartens sind nachstehender Tabelle

Zu entnehmen:;

Tabelle 7: Vertragsverhdltnisse betreffend eines Schanigartens

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.3.8.1 463 [ LiVD Wiener Hafen 01.07.2008 31.12.2011 -
5.3.8.2 - | LiVD Wiener Hafen 01.01.2010 30.09.2013 -
5.3.8.3 463 | LiVD MA 45 01.01.2012 31.12.2013 166,00
5.3.84 488 [ LiVD MA 45 01.01.2014 31.12.2014 175,00
5.3.85 488a | LiVD MA 45 01.01.2015 31.12.2015 180,30
5.3.8.6 520 | LiVD MA 45 01.01.2016 31.12.2016 180,30

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien
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Auf die in der Tabelle angefihrten Vertragsverhaltnisse wird in den nachfolgenden
Pkten. 5.3.8.1 bis 5.3.8.6 eingegangen.

5.3.8.1 Die Wiener Hafen, GmbH & Co KG schloss am 6. November 2008 riickwirkend
mit 1. Juli 2008 einen Unterbestandvertrag Uber eine Teilflache auf dem linken Verstar-
kungsdamm der Neuen Donau auf der Gst.Nr. 4270/22 in der Kat.Gem. Kaisermuhlen
EZ 293 im Ausmaf von rd. 81 m? ab. Der Vertragsgegenstand war ein Schanigarten als
Erganzung zu einem in unmittelbarer Nahe befindlichen Lokal. Die Freihaltung des
Radweges war zu gewahrleisten, zudem waren Vorkehrungen zu treffen, dass sich kein
Inventar auf dem Weg befinden kann und es zu keiner Ansammlung von Gasten auf

dem Weg kommt.

Fir das Kalenderjahr 2008 wurde aufgrund von Verzogerungen in einem Baubewilli-
gungsverfahren ein verminderter Unterbestandzins vereinbart. Der ab 1. Janner 2009
vorgeschriebene Unterbestandzins war gemafld VPl 2005 indexiert und zur Ganze je-
weils am 15. Juli des Jahres féllig. Das Vertragsende wurde mit 30. September 2013
festgelegt, eine Verlangerungsoption bis 30. September 2018 war vertraglich vorgese-
hen.

Dem Unterbestandvertrag lag folgende Planbeilage bei, die der nachstehenden Abb. 21

ZU entnehmen ist;
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Abbildung 21: Planbeilage zum Unterbestandvertrag ab 1. Juli 2008

" HNITT B-B
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Neue Donau
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Quelle: Magistratsabteilung 45

5.3.8.2 In einem ersten Nachtrag zum Unterbestandvertrag vom 6. November 2008
vereinbarte die Wiener Hafen, GmbH & Co KG als Bestandgeberin mit der Bestand-
nehmerin die bestehende Flache an die Gelandeform anzupassen und um 6 m? zu ver-
gréRern. In diesem Nachtrag vom 10. November 2009 wurde die Bestandflache ab
1. Janner 2010 mit 87 m? festgelegt, der Unterbestandzins p.a. erhdhte sich aliquot.

Samtliche Ubrigen Bedingungen aus dem Unterbestandvertrag blieben fir diesen Nach-

trag gultig.

Diesem Nachtrag lag keine Planbeilage bei.
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Den Angaben der Magistratsabteilung 45 zufolge endete dieser Vertrag mit 31. Dezem-
ber 2011. Die Vorschreibung des Pachtzinses fur das Kalenderjahr 2011 erfolgte durch

die Magistratsabteilung 6 durch eine Einzelvorschreibung.

5.3.8.3 Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 24. Janner 2012 mit
einer Gesellschaft einen Bestandvertrag betreffend den bereits unter Pkt. 5.3.8.1 er-
wahnten Schanigarten ab. Die Vertragsflache wurde vergroRert und mit 280 m? festge-
setzt. Der Bestandzins erhéhte sich aufgrund der gréR3eren Flache gegentber dem Vor-
jahr um 16,6 %; wobei sich der durchschnittliche m?-Preis verringerte. Eine Indexierung
nach VPl 2010 war vereinbart. Das Vertragsverhaltnis begann am 1. Janner 2012 und
endete am 31. Dezember 2013. Die Verwendung des Vertragsgegenstandes war aus-
schliellich fur gastronomische Zwecke (Schanigarten) in Verbund mit einem in der N&-
he befindlichen Lokal vorgesehen.

Auffallend war, dass die angefiihrte Bestandnehmerin im Bestandvertrag nicht mit ihrer
korrekten Firmenbezeichnung angefiihrt war. Ein entsprechender Hinweis erfolgte
durch die Bestandnehmerin aufgrund der Pachtzinsvorschreibung an die zustandige
Buchhaltungsabteilung. Die unrichtige Firmenbezeichnung wurde im Bestandvertrag
nicht korrigiert. Hinsichtlich der Gultigkeit des Bestandvertrages wird auf die Ausfiihrun-
gen im Pkt. 5.3.4.1 verwiesen. Die firmenmalige Unterfertigung des Bestandvertrages
erfolgte z.T. in Ermangelung fehlender Firmenstempel sowie fehlender Namensanga-
ben bei der Bestandnehmerin nicht ordnungsgemani.

Der Vertrag wurde unter der Nr. 463 im System SAP RE-FX evident gefiihrt und von der
zustandigen Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 automatisch vorgeschrie-
ben. Die fir das Jahr 2013 vorgesehene Verrechnung der Indexanpassung erfolgte ver-
spatet im Jahr 2016.

Die vertraglich vereinbarten Vertragserrichtungskosten betrugen 166,-- EUR exkl. USt
und entsprachen zu diesem Zeitpunkt dem in der Magistratsabteilung 45 geltenden Ta-
rif.
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Dem Bestandvertrag lag die in nachstehender Abb. 22 angefuhrte Planbeilage bei:

Abbildung 22: Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. Janner 2012 bzw. 1. Janner 2016

. \ Lage: 22 . Neue Donau
© X ; \ e | KG. Kaisermuhlen: Gst.Nr. 4270/22
LDV. Stromab der Reichsbricke

Kartengrundiage: MA 41 - Stadtvermessung
BEV - Bundesamt f Eicn-u
Vermessung:

2sen

‘— e =1 3 Mater

@ Stadt Wien. MA 45 - Wiener Gawasser
Janrer 2012

Quelle: Magistratsabteilung 45

5.3.8.4 Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 8. Janner 2014 mit
derselben Gesellschaft einen Bestandvertrag betreffend den bereits unter Pkt. 5.3.8.3
erwahnten Schanigarten ab. Die Vertragsflache blieb mit 280 m? unverandert. Gegen-
Uber dem Vorjahr wurde ein héherer Bestandzins vereinbart, der vertraglich nach Erhalt
der Zahlungsaufforderung zu entrichten war. Das Vertragsverhéltnis wurde auf die
Dauer von einem Jahr beginnend mit 1. Janner 2014 abgeschlossen. Obwohl der Ver-
trag auf ein Jahr befristet war, wurde eine Indexierung des Bestandzinses nach dem

VPI1 2010 vertraglich vereinbart.
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Die Verwendung des Vertragsgegenstandes war weiterhin ausschlief3lich fir gastrono-
mische Zwecke (Schanigarten) in Verbund mit einem in der Nahe befindlichen Lokal
vorgesehen.

Der Vertrag wurde unter der Nr. 488 im System SAP RE-FX evident gefuhrt, der Be-
standzins wurde von der zustandigen Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6
am 26. Marz 2014 fristgerecht - die Frist zur Einzahlung war mit 15. April 2014 vorge-

geben - vorgeschrieben.

Die vertraglich vereinbarten Vertragserrichtungskosten betrugen 175,-- EUR exkl. USt
und entsprachen zu diesem Zeitpunkt dem in der Magistratsabteilung 45 geltenden Ge-
bihrenspiegel.

Dem Vertrag lag die in nachstehender Abb. 23 dargestellte Planbeilage bei:

Abbildung 23: Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. Janner 2014 bzw. 1. Janner 2015

Legende
; STRASSENNAMEN
| Alle Anderen Werte
MA28
MA45

KG 01669
GNr 4270724

Quelle: Magistratsabteilung 45
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5.3.8.5 Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 25. Marz 2015 mit
derselben Gesellschaft einen neuerlichen Bestandvertrag betreffend den bereits unter
Pkt. 5.3.8.4 erwdhnten Schanigarten ab. Die Vertragsflache blieb mit 280 m? unveréan-
dert. Gegenuber dem Vorjahr wurde ein héherer Bestandzins vereinbart, der vertraglich
nach Erhalt der Zahlungsaufforderung zu entrichten war. Das Vertragsverhaltnis wurde
auf die Dauer von einem Jahr rickwirkend mit 1. Janner 2015 abgeschlossen. Obwohl
der Vertrag auf ein Jahr befristet war, wurde eine Indexierung des Bestandzinses nach

dem VPI 2010 vertraglich vereinbart.

Die Verwendung des Vertragsgegenstandes war weiterhin ausschlie3lich fur gastrono-
mische Zwecke (Schanigarten) im Verbund mit einem in der Nahe befindlichen Lokal

vorgesehen.

Der Vertrag wurde unter der Nr. 488A im System SAP RE-FX evident gefihrt und von
der Magistratsabteilung 6 verrechnet. Die Ubermittlung des gegengezeichneten Vertra-
ges durch die Magistratsabteilung 45 an die Magistratsabteilung 6 zur Vorschreibung

des Pachtzinses erfolgte erst am 20. Mai 2015.

Die vertraglich vereinbarten Vertragserrichtungskosten betrugen 180,30 EUR exkl. USt.
Diese entsprachen dem festgesetzten Tarif des internen Gebihrenspiegels der Magist-

ratsabteilung 45.
Dem Vertrag lag die idente Planbeilage It. Abb. 23 (Pkt. 5.3.8.4) bei.

5.3.8.6 Die Magistratsabteilung 45 als Bestandgeberin schloss am 23. November 2015
mit der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH einen Bestandvertrag betref-
fend den bereits unter Pkt. 5.3.8.5 erwahnten Schanigarten ab. Die Vertragsflache blieb
mit 280 m? unverandert. Das Vertragsverhaltnis wurde auf die Dauer von zwei Jahren
beginnend mit 1. Janner 2016 abgeschlossen und erlischt am 31. Dezember 2017, oh-
ne dass es hiezu einer Kiindigung oder sonstigen MaRnahme durch die Bestandgeberin
bedarf. Unabhangig davon kann das Vertragsverhéltnis von beiden Vertragsparteien

ohne Angabe von Grinden zum letzten Tag eines Monats unter Einhaltung einer Kin-
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digungsfrist von drei Monaten mit eingeschriebenem Brief gekundigt werden. Eine Be-

triebspflicht war nicht vereinbart.

Die Verwendung des Vertragsgegenstandes war weiterhin ausschlie3lich fir gastrono-
mische Zwecke (Schanigarten) im Verbund mit einem in der N&he befindlichen Lokal
vorgesehen. Der Bestandnehmerin war vertraglich ausdricklich gestattet, den Ver-
tragsgegenstand an eine dritte Person oder ein Unternehmen in Unterbestand zu ge-

ben.

Gegenuber den in den Vorjahren abgeschlossenen Bestandvertragen tber diese Fla-
che wurde der Bestandzins erheblich herabgesetzt und mit 1,50 EUR exkl. USt p.a.
vereinbart, zahlbar innerhalb der in der diesbeziiglichen Zahlungsaufforderung vorge-
gebenen Frist. An dieser Stelle war anzumerken, dass keine Wertsicherung vereinbart
war. Dariiber hinaus war im Fall einer Unterverpachtung der Flache die Bestandnehme-
rin verpflichtet, 80 % der Einnahmen dieser Unterverpachtung an die Bestandgeberin zu

Uberweisen.

Die Vertragserrichtungskosten wurden vertraglich mit 180,30 EUR exkl. USt vereinbart;
dies entsprach zu diesem Zeitpunkt dem in der Magistratsabteilung 45 geltenden Ge-
bihrenspiegel. Der Vertrag wurde unter der Nr. 520 im System SAP RE-FX evident ge-
fuhrt. Die Magistratsabteilung 6 verbuchte flr das Jahr 2016 Einnahmen in der Hohe
von 1,50 EUR exkl. USt.

Mit der Vereinbarung vom 5. Janner 2017 losten die Magistratsabteilung 45 und die
Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH den gegenstandlichen Bestandver-

trag einvernehmlich zum 31. Dezember 2016 auf.
Dem Vertrag lag die idente Planbeilage It. Abb. 22 (Pkt. 5.3.8.3) bei.
5.3.9 Bestandvertrag betreffend den Stitzpunkt einer Blaulichtorganisation

Die vorgelegten Vertrage betreffend den Stitzpunkt einer Blaulichtorganisation sind

nachstehender Tabelle zu entnehmen:
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Tabelle 8: Vertragsverhéltnisse lber einen Stiitzpunkt

Punkt SAP RE-FX Ort Bestandgeberin Beginn Ende Vertragserrich-
tungskosten
in EUR
(exkl. USt)
5.3.9.1 456 | LivD MA 45 01.10.2011 30.09.2021 166,00
5.3.9.2 456a | LiVD MA 45 12.10.2015 30.10.2025 32,60

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

Auf die in der Tabelle angefihrten Vertragsverhaltnisse wird in den nachfolgenden
Pkten. 5.3.9.1 bis 5.3.9.2 eingegangen.

5.3.9.1 Die Magistratsabteilung 45 schloss am 26. September 2011 einen Bestandver-
trag Uber eine Teilflache auf dem linken Verstarkungsdamm der Neuen Donau auf der
Gst.Nr. 4147/4 in der Kat.Gem. Kaisermithlen EZ 211 im Ausmaf von rd. 260 m? ab.
Als Vertragsgegenstand war ausschlief3lich ein Stiitzpunkt sowie ein Ausbildungszent-
rum fir eine Blaulichtorganisation vereinbart. Eine génzliche oder teilweise Weitergabe,

Vermietung und Verpachtung oder sonstige Uberlassung an Dritte war untersagt.

Auf dem Vertragsgegenstand befand sich ein aus "Ytong" Blocksteinen errichtetes
Haus. Die Bestandnehmerin erklarte dazu, dass sie diese Baulichkeit erworben hatte
und nunmehr als ihr Eigentum betrachtete. Das Entgelt p.a. wurde mit einem jahrlich zu
zahlenden Bestandzins festgelegt. Der Bestandvertrag wurde am 26. September 2011
beginnend mit 1. Oktober 2011 auf die Dauer von zehn Jahren abgeschlossen und en-
det automatisch mit 30. September 2021. Der Bestandzins unterlag It. Vertrag aus-
dricklich der Wertbestandigkeit nach dem VPI 2010. Die Zahlung der jahrlichen Be-

standzinse war bis zum 20. Janner eines jeden Kalenderjahres fallig.

Der Bestandnehmerin stand im Fall einer Beendigung dieses Bestandvertrages kein wie
immer gearteter Anspruch auf Investitionskostenersatz oder auf einen Ersatzstandort

ZU.

Der Vertrag wurde im System SAP RE-FX unter der Vertragsnummer 456 angelegt und
von der zustandigen Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 verrechnet. Die
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Vorschreibungen der jahrlichen Bestandzinse erfolgten zunachst ohne Berlcksichtigung
der vereinbarten Indexanpassung. Die Einsicht in die Unterlagen der Magistratsabtei-
lung 6 zeigte, dass der Bestandnehmerin die Nachverrechnungen aus der Indexanpas-

sung erst im Jahr 2016 vorgeschrieben wurden.

Zur teilweisen Refundierung des mit der Vertragserrichtung verbundenen Aufwandes
bei der Stadt Wien verpflichtete sich die Bestandnehmerin It. Vertrag zur Zahlung eines
einmaligen Verwaltungskostenbeitrages in der Hohe von 166,-- EUR exkl. USt. Das
entsprach zu diesem Zeitpunkt dem in der Magistratsabteilung 45 geltenden Gebihren-
spiegel.

Dem Bestandvertrag lag die in der Abb. 24 angefiihrte Beilage bei:

Abbildung 24: Planbeilage zum Bestandvertrag ab 1. Oktober 2011

Meter

S

v Ratengrundlage Orthofoto: MA 41

Quelle: Magistratsabteilung 45
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5.3.9.2 Dem Stadtrechnungshof Wien lag eine Vertragserganzung zu dem aufrechten
Bestandvertrag vom 26. September 2011 (s. Pkt. 5.3.9.1) vor. Diese von der Magist-
ratsabteilung 45 Gbermittelte Vertragsergdnzung war unvollstandig und enthielt lediglich
die erste von zwei vorgesehenen Textseiten sowie die Seite drei mit einer Planbeilage.
Die fehlende Seite zwei konnte den Unterlagen der zustandigen Buchhaltungsabteilung
der Magistratsabteilung 6 entnommen werden, wobei diese Vertragskopie allerdings

keine Unterfertigungen auswies.

Die gegenstandliche Vertragserganzung enthielt im Wesentlichen drei Anderungen zu
dem bestehenden Vertrag; dies betraf die Bestandflache, die Vertragsdauer und den
Bestandzins. Alle tbrigen Vertragsbedingungen blieben unverandert. Die bisherige Be-
standflache in Form eines zu errichtenden Anbaues um rd. 81 m? wurde von urspriing-
lich 260 m? auf 341 m? vergroRert. In der Vertragserganzung wurde das Vertragsver-
haltnis auf die Dauer von zehn Jahren beginnend mit 12. Oktober 2015 bis 30. Oktober
2025 vereinbart und eine Beendigung festgelegt, ohne dass es hiezu einer Kindigung
bedarf. Unabhangig davon konnte das Vertragsverhaltnis nur unter Angabe von Griin-
den zum letzten Tag eines Monats unter Einhaltung einer Kiundigungsfrist von drei Mo-
naten mit eingeschriebenem Brief gekiindigt werden. Die Bestandnehmerin verpflichtete
sich zusatzlich zum bestehenden Bestandzins zur Bezahlung eines jahrlichen Bestand-

zinses fur die erweiterte Flache.

Die Magistratsabteilung 45 fuhrte diese Vertragserganzung mit der Vertragsnummer
456A im SAP RE-FX als eigenstandigen Vertrag. Die zustandige Buchhaltungsabteilung
der Magistratsabteilung 6 verrechnete auf Anordnung der Magistratsabteilung 45 den

Bestandzins, allerdings anhand einer nicht unterfertigten Vertragskopie.

Aus der Sicht des Stadtrechnungshofes Wien war die getrennte Vorschreibung des Be-
standvertrages Nr. 456 und der dazugehorigen Vertragsergdnzung Nr. 456A nicht
nachvollziehbar, da es sich bei der Vertragserganzung nicht um einen eigenstandigen

Vertrag handelte.
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Zur teilweisen Refundierung des mit der Vertragserrichtung verbundenen Aufwandes
wurde It. Vertrag ein einmaliger Verwaltungskostenbeitrag in der H6he von 32,60 EUR
exkl. USt vereinbart; dies entsprach nicht dem zu diesem Zeitpunkt in der Magistratsab-

teilung 45 geltenden Gebuhrenspiegel.

Die in der Vertragserganzung enthaltene Planbeilage ist nachstehender Abb. 25 zu ent-

nehmen:

Abbildung 25: Planbeilage zu der Vertragsergdnzung Nr. 456A

Lage: 22.; Donauinsel/Neue Donau/ LDV
KG. Kaisermihlen; Gst. Nr. 4147/4
kmND: L13.1

024 8 122 16 220
T ) Meter

Kartengrundlage: MA 41 - Stadtvermessung
BEV - Bundesamtf. Eich- u
Vermessungswesen
MA45 - Wiener Gewasser

@ Stadt Wien. MA45 - Wiener Gewasser
September 2015

"

Quelle: Magistratsabteilung 45

6. Einnahmen aus den prifungsgegenstandlichen Vertragen
Der Stadtrechnungshof Wien ersuchte die zustandige Buchhaltungsabteilung der Ma-
gistratsabteilung 6 um Ubermittlung einer Zusammenstellung aller Einnahmen aus den

prifungsgegenstandlichen Vertrdgen in den Jahren 2011 bis 2016 (s. Pkt. 5.2).
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Die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 Gbermittelte dazu alle
Gebuhrstellungen von Vermietungen und Verpachtungen auf der Finanzposition 2.824.
Die Differenz zwischen Gebuhrstellung und tatsachlicher Abstattung der prifungsge-
genstandlichen Vertrage der Jahre 2011 bis 2016 betraf zwei Falle und betrug inkl. USt
875,60 EUR.

Diese Aufstellung der zustandigen Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6
umfasste sowohl die Vorschreibungen der im System SAP RE-FX erfassten Vertrage
als auch die Einzelvorschreibungen aufgrund von Anordnungen durch die Magistratsab-
teilung 45.

Die Gesamteinnahmen der im System SAP RE-FX erfassten Vertrage und der Einzel-
vorschreibungen aus den Jahren 2010 bis 2016 sind nachstehender Tabelle zu ent-

nehmen (Betrage in EUR inkl. USt):

Tabelle 9: Einnahmen zu den Vertragen laut Prifungsumfang

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Vorschreibungen in SAP

RE-FX 24.015,66 57.619,04 57.121,12 38.611,26 56.750,64 43.564,96
Einzelvorschreibungen

aufgrund von Anordnungen | 117.674,48 25.591,05 - 16.771,23 -13,46 -9,20
Gesamt 141.690,14 83.210,09 57.121,12 55.382,49 56.737,18 43.555,76

Quelle: Magistratsabteilung 6, Darstellung Stadtrechnungshof Wien

Die Einnahmen im Jahr 2011 und 2012 wiesen einen erh6hten Gesamtbetrag aufgrund
von zusatzlichen Vorschreibungen offener Pachtzinsbetrdge aus. Die Minusbetrage in
den Jahren 2015 und 2016 ergaben sich aus Pachtzinsgutschriften im Zuge von zu kor-

rigierenden Einzelvorschreibungen.

An dieser Stelle war anzumerken, dass die in den Jahren 2012 bis 2015 verabsaumten
und daher nachtréglich vorgeschriebenen Indexanhebungen im Kalenderjahr 2016 er-

fasst wurden.

Des Weiteren war darauf hinzuweisen, dass in der Darstellung nicht nur die Pachtzinse

ausgewiesen wurden.
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7. Ergebnisse der Einschau

7.1 Auswahl der Bestandnehmenden

Aufgrund der vorgelegten Unterlagen war nicht erkennbar, wie es zur Auswahl der Be-
standnehmenden kam bzw. ob eine vorherige Interessentinnen- bzw. Interessentensu-
che stattgefunden hatte. Dies betraf vor allem jene Vertrage, die als Bestandzweck ei-

nen gastronomischen Gewerbebetrieb hatten.

Der Stadtrechnungshof Wien regte dazu an, kiinftig grundsatzlich vor der Uberlassung
von Flachen der Stadt Wien im Rahmen von Bestandvertrdgen eine Interessentinnen-
bzw. Interessentensuche durchzufiihren. Anderenfalls ware nachvollziehbar zu doku-

mentieren, warum dies in dem jeweiligen Fall unterblieb.

7.2 Evidenzfuhrung und Erfassung von Vertrdgen im System SAP Real Estate
Management/Flexible

Grundsatzlich wurden die Vertrage in der Magistratsabteilung 45 - Gruppe Gewasser-
management - evident gefuhrt. Dazu wurden die Vertrage in einer Excel-Tabelle erfasst.
Vor Abschluss eines Vertrages wurde eine fortlaufende Vertragsnummer vergeben.

Die Vorschreibung der Entgelte erfolgte bei Vertragen, die von der Magistratsabtei-
lung 45 zusatzlich im System SAP RE-FX erfasst wurden, nach Erganzung der entspre-
chenden Zahlungskonditionen durch die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magist-
ratsabteilung 6.

Bei Vertragen, die von der Magistratsabteilung 45 nicht im System SAP RE-FX erfasst
wurden, erfolgte die Vorschreibung durch die zustéandige Buchhaltungsabteilung der
Magistratsabteilung 6 erst aufgrund von Einzelanordnung der Magistratsabteilung 45.

Die Verrechnung sowie die Uberwachung des Zahlungsverkehrs erfolgten in beiden

Fallen durch die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6.
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Zu der Evidenzfuhrung der Vertrdge in der Magistratsabteilung 45 war festzustellen,
dass die Vertragsnummernvergabe in der Evidenzliste lickenhaft und teilweise unver-
standlich war. So waren beispielsweise zwei Vertrage mit unterschiedlichen Vertrags-

partnerinnen bzw. Vertragspartnern unter ein und derselben Vertragsnummer gefiuhrt.

Zu der Erfassung von Vertragen im System SAP RE-FX stellte der Stadtrechnungshof
Wien fest, dass u.a. die von der Wiener Hafen, GmbH & Co KG abgeschlossenen Ver-
trage, die auch nach der Riuckgabe der Verwaltungstatigkeit mit 1. Janner 2011 ein auf-
rechtes Vertragsverhéltnis aufwiesen, nicht im System erfasst waren. Somit erfolgte die
Vorschreibung der Entgelte fur diese Vertrage mittels Einzelanordnungen der Magist-

ratsabteilung 45 an die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6.

Es wurden - wie zuvor dargestellt - von der Magistratsabteilung 45 manche Vertrage im
System SAP RE-FX aufgenommen, andere Vertrdge hingegen wurden nicht in diesem
System erfasst. Es war fur den Stadtrechnungshof Wien nicht erkennbar, nach welchen
Kriterien die Magistratsabteilung 45 entschied, einen Vertrag in das System aufzuneh-
men oder nicht. Die Nichtaufnahme eines Vertrages in das System SAP RE-FX hatte
zur Folge, dass die Vorschreibungen von Bestandzinsen aus diesen Vertragen durch
die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 nur aufgrund von Ein-
zelanordnungen der Magistratsabteilung 45 erfolgten. Eine automatisierte Vorschrei-
bung durch die zustdndige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 - wie bei

den im SAP RE-FX erfassten Vertragen - unterblieb in diesen Fallen.

Der Stadtrechnungshof Wien regte daher an, alle Vertrage der Magistratsabteilung 45
einer einheitlichen Erfassung zuzufiilhren, um eine automatisierte Vorschreibung und
Zahlungsuberwachung durch die zustdndige Buchhaltungsabteilung der Magistratsab-

teilung 6 sicherzustellen.

7.3 Ordnungsmalfigkeit bei Abschlissen von Vertragen
Im Zuge der stichprobenweisen Einschau stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass

bei der Mehrheit der eingesehenen Vertrdge die Unterfertigung insofern mangelhaft
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war, als beispielsweise kein Datum der Vertragsunterfertigung angefuhrt war, oder kei-

ne firmenmaRige Unterfertigung bei juristischen Personen vorlag.

Darlber hinaus war bei juristischen Personen als Bestandnehmerinnen in einigen Fal-
len feststellbar, dass die unterfertigende Person bei der Unterschrift im Firmenstempel
einen anderen Firmenwortlaut verwendete, als die im Vertrag genannte Bestandnehme-
rin. Des Weiteren war feststellbar, dass einige Vertrage ruckwirkend abgeschlossen

wurden.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, bei kinftigen Vertragsabschlissen ein verstérk-
tes Augenmerk auf die gebotene Sorgfalt hinsichtlich der OrdnungsmaRigkeitskriterien

zu legen.

7.4 Umsatzabhéangige Pacht

Die Magistratsabteilung 6 - Buchhaltungsabteilung 5 Gbernahm ab 1. Janner 2010 als
zustandige Buchhaltungsabteilung die fir das ordnungsgeméfRe Rechnungswesen der
Magistratsabteilung 45 erforderlichen Belange. Laut einer zwischen der Magistratsabtei-
lung 45 und der Magistratsabteilung 6 abgeschlossenen Vereinbarung zahlten u.a. die
privatrechtliche Prifung von Kostenersatzen, die Berechnung von Servitutsentgelten
sowie die Abrechnung der Umsatzzinse (z.B. flir Gastronomiebetriebe) zu den Aufga-
ben der Magistratsabteilung 6 nach jeweiliger Beauftragung durch die Magistratsabtei-

lung 45.

Wie die Darstellung der Einzelvertrdge wiederholt zeigte, erfolgte keine Verrechnung
eines vertraglich vereinbarten umsatzabhéngigen Pachtzinses. Grundsatzlich hatte die
Magistratsabteilung 45 die jeweiligen Bestandnehmenden auffordern missen, die Um-
satznachweise vorzulegen. In einem weiteren Schritt hatte die Magistratsabteilung 45
die Prufung hinsichtlich der Umsatzpachtbeteiligung entweder selbst vornehmen oder,
gemal der genannten Vereinbarung, die zustandige Buchhaltungsabteilung der Magist-

ratsabteilung 6 damit beauftragen missen.
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Ob und in welcher HOhe die Magistratsabteilung 45 somit auf Einnahmen verzichtete,
konnte vom Stadtrechnungshof Wien nicht Gberprift werden.

Es wurde daher empfohlen, ein verstarktes Augenmerk auf die Einhebung der vertrag-
lich vereinbarten umsatzabhéngigen Pachtzinse zu legen oder zu dokumentieren, wa-

rum die Einhebung unterblieb.

7.5 Fehlende Indexanhebungen des Pachtzinses

Wie die Erhebungen ergaben, waren die vertraglich vereinbarten Indexberechnungen
fur den Betrachtungszeitraum der Jahre 2011 bis 2016 nicht bzw. verspéatet erst im
Jahr 2016 erfolgt. Die verspatete Verrechnung betraf jene Vertrage, die im SAP RE-FX

erfasst waren und eine Bestanddauer von mehr als einem Jahr aufwiesen.

Nach Auskunft der zustadndigen Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 kam
es aufgrund eines Uber einen langeren Zeitraum nicht behobenen Fehlers in den Jah-
ren 2012 bis 2015 zu keiner indexbedingten Erh6hung des Pachtzinses. Ab dem Jahr
2016 erfolgten die nachtraglichen Vorschreibungen der verabsaumten Indexanpassun-
gen der fehlenden Jahre.

7.6 Interner GebUhrenspiegel der Magistratsabteilung 45

Die Magistratsabteilung 45 erstellte jahrlich einen internen Gebuhrenspiegel, der die zur
Vorschreibung gelangenden Entgelte bzw. Vertragserrichtungskosten fir diverse Nut-
zungsarten vorgab. Die Genehmigung erfolgte durch den Abteilungsleiter der Magist-
ratsabteilung 45. Die jeweiligen Genehmigungszeitpunkte waren nachstehender Tab.

10 zu entnehmen:

Tabelle 10: Genehmigungszeitpunkt des internen Gebuhrenspiegels der Magistratsabteilung 45

Jahr Genehmigt am: Gltig ab:

2011 05.01.2012 01.01.2011
2012 15.03.2012 15.03.2012
2013 18.03.2013 15.03.2013
2014 17.03.2014 15.03.2014
2015 16.03.2015 16.03.2015
2016 30.03.2016 22.03.2016
2017 24.03.2017 15.03.2017

Quelle: Magistratsabteilung 45, Darstellung Stadtrechnungshof Wien
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Die jahrlichen Genehmigungen der internen Gebuhrenspiegel erfolgten durch den Ab-
teilungsleiter der Magistratsabteilung 45 in den Uberwiegenden Fallen im Marz des Jah-
res nach Verlautbarung des VPI fur den Janner des Jahres. Auffallend war, dass der
interne Gebuhrenspiegel fir das Jahr 2011 das Genehmigungsdatum 5. Janner 2012

trug.

7.7 Vertragserrichtungskosten

Die Magistratsabteilung 45 sah It. dem internen Gebihrenspiegel beim Abschluss von
Vertrdgen vor, dass unabhangig von anfallenden Kosten fir die Vergebuhrung nach
dem Gebilhrengesetz sowie allfélligen weiteren Kosten zusatzlich Vertragserrichtungs-
kosten von den Bestandnehmenden zu tragen waren. Diese einmalig vorgeschriebenen
Vertragserrichtungskosten dienten It. den Vertragen zur teilweisen Refundierung des
mit der Vertragserrichtung verbundenen Aufwandes bei der Stadt Wien.

Zu der Hohe der im internen Gebuhrenspiegel festgesetzten Vertragserrichtungskosten
war festzustellen, dass im Betrachtungszeitraum jahrlich zwei unterschiedliche Ver-
tragserrichtungstarife festgesetzt waren. Die Magistratsabteilung 45 unterschied dem-
nach Vertrdge mit einer SAP-Nr. (Erfassung im SAP RE-FX) und Vertrage ohne einer
SAP-Nr. (Einzelvorschreibungen) und legte fur beide Kategorien unterschiedliche Ver-

tragserrichtungskosten fest.

Wie sich im Rahmen der Einschau in die Vertrage zeigte, waren dartber hinaus die
Vertragserrichtungskosten in Abweichung vom internen Gebuhrenspiegel unterschied-
lich vereinbart. Weiters war festzustellen, dass nicht allen Vertragspartnerinnen bzw.
Vertragspartnern Vertragserrichtungskosten vorgeschrieben wurden. Nach welchen
Kriterien die Magistratsabteilung 45 die unterschiedlichen Vertragserrichtungskosten
vorschrieb oder dies unterliel3, erschloss sich dem Stadtrechnungshof Wien nach Ein-
sicht der Vertragsunterlagen jedoch nicht. Ebenso wenig waren in Ermangelung von
Berechnungsunterlagen die jahrlichen Erh6hungen des internen Gebuhrenspiegels fur

den Stadtrechnungshof Wien nachvollziehbar.
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Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, den internen Gebulhrenspiegel insbesondere die
Vertragserrichtungskosten einer Evaluierung zu unterziehen und dafir Sorge zu tragen,
dass diese in nachvollziehbarer Form allen Vertragspartnerinnen bzw. Vertragspartnern
vorgeschrieben werden. Es erhob sich weiters die Frage, ob die Festlegung der Ver-
tragserrichtungskosten der Genehmigung des Gemeinderates gem. 8 88 Abs. 1 lit.d
WStV bedarf. Es war daher weiters anzuregen, dies mit dem im Magistrat zustandigen
Stellen abzuklaren und gegebenenfalls die daraus resultierenden MalRnahmen zu set-

zen.

7.8 Grundlage zur Berechnung von Pachtzinsen

Laut Aussage der Magistratsabteilung 45 fand die Kalkulation zur jahrlichen Erhéhung
des internen Gebuhrenspiegels auch Anwendung bei der Berechnung der Pachtzinse
fur ertragsorientierte langerfristige Nutzungen der Bestandobjekte. Eine stichprobenarti-
ge Uberpriifung einiger abgeschlossener Vertrage filhrte zu dem Ergebnis, dass keine
Ubereinstimmung zwischen der Kalkulationsvorgabe des internen Gebihrenspiegels

und den tatsachlich verrechneten Bestandzinsen vorlag.

Die Einschau durch den Stadtrechnungshof Wien ergab weiters, dass die Hohe des
vertraglich vereinbarten Pachtentgeltes nicht nachvollziehbar war. So waren weder in-
terne Berechnungsmethoden in den vorgelegten Unterlagen vorhanden noch extern
erstellte Gutachten, die eine marktkonforme und transparente Bewertung der Bestand-

flache zum Inhalt hatten.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, bei kiinftigen Vertragsabschliissen die Ermittlung

eines marktgerechten Pachtzinses zu dokumentieren.

8. Zusammenfassung der Empfehlungen

Empfehlung Nr. 1:

Um einen gro3tmdaglichen wirtschaftlichen Nutzen zu erzielen, wurde der Magistratsab-
teilung 45 empfohlen, vor der Uberlassung von Flachen der Stadt Wien im Rahmen von

Bestandvertrdgen eine Interessentinnen- bzw. Interessentensuche durchzuftuhren. An-
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derenfalls wéare nachvollziehbar zu dokumentieren, warum dies im konkreten Fall unter-
blieb (s. Pkt. 7.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Klarzustellen ist, dass es keine gesetzliche Verpflichtung zu einer
Interessentinnen- bzw. Interessentensuche oder zur Abhaltung

von Wettbewerben gibt.

Es ist zusatzlich von wesentlicher Bedeutung, dass der rein wirt-
schaftliche (monetére) Gewinn bei Flachenvergaben nicht im Vor-
dergrund steht. Vielmehr geht es bei den meisten Flachenverga-
ben um die Erreichung von Ubergeordneten Zielen wie Sicherheit,
Belebung von abgelegenen Flachen, raumliche Aufwertungen,

Diversifizierung etc.!

Dennoch wird die Magistratsabteilung 45 bei kinftigen Vermietun-
gen und Verpachtungen von Flachen im Eigentum der 6ffentlichen
Hand, wenn dies zweckma&lRig erscheint, Interessentinnen- bzw.
Interessentensuche durchfihren. Es darf hier aber auch darauf
hingewiesen werden, dass eine Interessentinnen- bzw. Interes-
sentensuche bei bloRen Vertragsverlangerungen oder Vertragser-
ganzungen als nicht zweckmalig erscheint. Ebenso nicht zweck-
malfig wére eine Interessentinnen- bzw. Interessentensuche bei
Vergabe von Flachen, die von der Magistratsabteilung 45 aus stra-
tegischen Grinden einer 100%-Tochter wie der Wiener Gewasser
Management Gesellschaft mbH zur weiteren Verwaltung tbertra-

gen werden.

Empfehlung Nr. 2:

Die Magistratsabteilung 45 sollte kiinftig eine einheitliche Erfassung aller Vertrage an-
streben, um eine automatisierte Vorschreibung und Zahlungstuberwachung durch die
zustandige Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 zu ermdglichen (s. Pkt.
7.2).
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Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Grundsatzlich werden alle Vertrage durch das Erfassungspro-
gramm SAP RE-FX erfasst und durch die Magistratsabteilung 6
daher auch automatisiert verrechnet. Im konkreten Prufungsfall
waren nur einige wenige nicht erfasst, da diese eine Restlaufzeit
unter einem Jahr aufwiesen. Da die Vertrage betreffend "Sunken
City" seit dem Vorjahr (2016) in der Verwaltung der Wiener Ge-
wasser Management Gesellschaft mbH (100%-Tochter der Ma-
gistratsabteilung 45) sind, ertbrigt sich hinsichtlich dieser Vertrage
die Erfassung im SAP RE-FX, da die Wiener Gewéasser Manage-
ment Gesellschaft mbH alle Vertrage selbst verwaltet und daher

alle Pachtzinse auch direkt vorschreibt und Uberwacht.

Der Magistratsabteilung 45 war zu empfehlen, bei kinftigen Vertragsabschlissen ein

verstarktes Augenmerk auf die gebotene Sorgfalt hinsichtlich der OrdnungsmafRig-

keitskriterien zu legen (s. Pkt. 7.3).

Empfehlung Nr. 4:

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Die Empfehlung wird von der Magistratsabteilung 45 zur Kenntnis
genommen. Die Magistratsabteilung 45 weist jedoch darauf hin,
dass die Vertrdge betreffend "Sunken City" seit dem Vorjahr
(2016) in der Verwaltung der Wiener Gewasser Management Ge-
sellschaft mbH sind und daher den OrdnungsmaRigkeitskriterien
der Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH (Risikoma-
nagement, IKS etc.) unterliegen.

Kinftig sollte ein verstarktes Augenmerk auf die Einhebung der vertraglich vereinbarten

umsatzabhangigen Pachtzinse gelegt oder dokumentiert werden, warum die Einhebung
unterblieb (s. Pkt. 7.4).



StRH 11l - 29/16

Empfehlung Nr. 5:

Seite 101 von 103

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Die Umsatzgrenzen zur Auslésung einer umsatzabhangigen Pacht
wurden nur einmal im Jahr 2016 beim Vertrag Nr. 285 A (Jamaica
Beach) erreicht. Diese wurden zur Verrechnung an die Magist-
ratsabteilung 6 weitergeleitet. Dartiber hinaus wird die Magistrats-
abteilung 45 mit der fir Pachteinhebungen zustandigen Magist-
ratsabteilung 6 in Verbindung treten, um dieser Empfehlung nach-
zukommen. Die Vertrage bzgl. der "Sunken City" sind seit dem
Vorjahr (2016) in der Verwaltung der Wiener Gewasser Manage-
ment Gesellschaft mbH. Diese ist selbst fur die Einhebung von fi-
xen und umsatzabhangigen Pachtzinsen verantwortlich und fuhrt

dies auch eigenverantwortlich durch.

Betreffend den internen Gebuhrenspiegel der Magistratsabteilung 45 war eine Evaluie-

rung insbesondere hinsichtlich der Vertragserrichtungskosten zu empfehlen. Dartber

hinaus sollte dafiir Sorge getragen werden, dass Vertragserrichtungskosten in nachvoll-

ziehbarer Form allen Vertragspartnerinnen bzw. Vertragspartnern vorgeschrieben wer-

den (s. Pkt. 7.7).

Empfehlung Nr. 6:

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Der Empfehlung wird seitens der Magistratsabteilung 45 nachge-
kommen. Hinsichtlich der Wiener Gewasser Management Gesell-
schaft mbH, die seit dem Vorjahr (2016) fur die Vertrage der "Sun-
ken City" verantwortlich ist, errechnet beispielsweise Vertragser-
richtungskosten etc. nach eigenen und nachvollziehbaren Kalkula-

tionsgrundlagen.

Ob die Festlegung der H6he von Vertragserrichtungskosten der Genehmigung des

Gemeinderates gem. 8 88 Abs. 1 lit.d WStV bedurfte, sollte von der Magistratsabtei-
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lung 45 mit den im Magistrat zustdndigen Stellen abgeklart werden. Gegebenenfalls
sollten daraus resultierende MalRnahmen gesetzt werden (s. Pkt. 7.7).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Nach Rucksprache mit der Magistratsabteilung 69 werden die Ver-
tragserrichtungskosten bei der Magistratsabteilung 69 in &hnlicher
Form verrechnet und vorgeschrieben und ebenfalls nicht dem
Gemeinderat zur Genehmigung vorgelegt. Die Magistratsabtei-
lung 45 wird die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien auf-
greifen und eine Abklarung herbeifihren. Hinsichtlich der Vertrage
bei der "Sunken City" ist anzumerken, dass die Wiener Gewasser
Management Gesellschaft mbH, die diese Vertrage seit dem Jahr
2016 verwaltet, keine Vertragserrichtungsgebiihren etc. durch ei-

nen Gemeinderat genehmigen lassen musste.
Empfehlung Nr. 7:
Bei kunftigen Vertragsabschliissen sollte die Magistratsabteilung 45 die Ermittlung ei-

nes marktgerechten Pachtzinses dokumentieren (s. Pkt. 7.8).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 45:

Die Magistratsabteilung 45 hat Richtsatze fur diverse Vertrage in
Absprache mit der Magistratsabteilung 69 und der "via donau
gmbh" festgelegt. AuRerdem sehen die Richtsatze auch Bewer-
tungen nach dem Immobilienpreisspiegel vor, welche auch zur
Anwendung kommen. Zur Feststellung des marktgerechten
Pachtzinses ist auRerdem mit Erlass die WIMMOK zustandig, wel-
che die Pachtvertrage einer weiteren Uberpriifung unterzieht.

Die vom Stadtrechnungshof Wien erkannte Abweichung zum in-
ternen Gebuhrenspiegel betrifft lediglich einen Bestandnehmer. So
wurde bei Vertrag 520 der Pachtzins erheblich reduziert, weil die

gegenstandliche Flache fur eine kunftige Neugestaltung im Zuge
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eines Bauvorhabens freigehalten werden sollte. Daher wurden die
Vertrage an die Wiener Gewasser Management Gesellschaft mbH
(100%-Tochter der Magistratsabteilung 45) abgetreten. Die hier
festgelegte Pacht von 1,50 EUR war daher nicht, wie in anderen

Fallen zur Fuhrung eines Betriebes gedacht.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im Dezember 2017



