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KURZFASSUNG

Die GMW GrofSmarkt Wien Betrieb GmbH wurde von der WSE Wiener Standortentwick-
lung GmbH mit Notariatsakt vom 29. Oktober 2018 als 100%ige Tochtergesellschaft ge-
griindet, um insbesondere die Betriebsfiihrung, Verwaltung und Erhaltung des GroBmark-
tes Wien sowie die Weiterentwicklung des GrolSmarktes Wien zu gewdhrleisten. Die
MA 69 - Immobilienmanagement als grundverwaltende Dienststelle des GroSmarktes
Wien schloss in Umsetzung des diesbeziglichen Beschlusses des Gemeinderates mit der
GMW GrolSmarkt Wien Betrieb GmbH einen Vertrag Uber die Bestellung eines unentgelt-
lichen Baurechtes iber 3 Grundstiicke im Ausmal3 von 286.007 m? mit 1. Jénner 2019 ab.
Dadurch sollte auch die Weiterentwicklung des betreffenden Areals zu einem modernen

Logistikstandort sichergestellt werden.

Der Stadtrechnungshof Wien priifte die wirtschaftliche Entwicklung des GroBmarktes
Wien seit der Ausgliederung und stellte fest, dass die Betriebsergebnisse der

GMW GrolSmarkt Wien Betrieb GmbH in den Geschdftsjahren 2019 und 2020 nach An-

fangsverlusten klar positiv waren.

Der weitere Schwerpunkt der Priifung - die stichprobenweise Einschau in ausgewdhlte Be-
standvertrdge - zeigte, dass bei Neuvertrégen die Bestandzinse von der GMW GrolSmarkt
Wien Betrieb GmbH marktiblich angehoben wurden. Weiters wurde erreicht, dass die Be-
triebskosten in allen Bestandkategorien an die Bestandnehmerinnen bzw. Bestandneh-
mer weiterverrechnet wurden. Diese Entwicklung zeigte sich auch in den Kennzahlen zu
den Bestandvertréigen, wobei neben einer wesentlichen Einnahmensteigerung auch eine
Fléchenausweitung der vermietbaren Bestandfltichen zu verzeichnen war. Dennoch regte

der Stadtrechnungshof Wien die Optimierung einzelner Kostenstrukturen an.

Die Priifung fihrte aulSserdem zu Feststellungen und Empfehlungen hinsichtlich der Ver-
waltungsvollmacht fir die von der Stadt Wien an eine private Betreiberin Ubertragenen

Fleischmarktfléichen sowie der an die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH ausgela-
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gerten Leistungen des Rechnungswesens und Controllings. Des Weiteren wurde die Uber-
prifung von einzelnen mit den Jahresabschlissen im Zusammenhang stehenden Positio-
nen sowie ein verstdrktes Monitoring der an die MA 48 - Abfallwirtschaft, StralSenreini-
gung und Fuhrpark Ende des Jahres 2021 Gbertragenen Leistungen der Miillentsorgung
auf dem GroBmarkt Wien empfohlen.
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Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die wirtschaftliche Entwicklung und die Be-
standvertrage der GMW Grofmarkt Wien Betrieb GmbH einer stichprobenweisen
Prifung und teilte das Ergebnis seiner Wahrnehmungen nach Abhaltung einer dies-
beziglichen Schlussbesprechung der gepriften Stelle mit. Die von der gepriften
Stelle abgegebene Stellungnahme wurde bericksichtigt. Allfallige Rundungsdifferen-

zen bei der Darstellung von Berechnungen wurden nicht ausgeglichen.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Prifungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prifungsgegenstand

Der Stadtrechnungshof Wien Uberprifte stichprobenweise die wirtschaftliche Ent-
wicklung und die Bestandvertrage der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH.

Das Ziel der Prifung war die Darstellung der wirtschaftlichen Entwicklung des Grol3-
marktes Wien seit der Ausgliederung an eine eigens dafir gegrindete Enkeltochter-
gesellschaft der Wien Holding GmbH. Dafir wurde neben der allgemeinen Durchsicht
der Jahresabschlisse und Saldenlisten auf einzelne rechnungslegungstechnische As-
pekte gesondert eingegangen. Einen weiteren Schwerpunkt der Prifung stellte die
stichprobenweise Einschau in die Bestandvertrage der Gesellschaft dar. Die Prifung
sollte eine Einschatzung der kinftigen finanziellen Lage des Unternehmens durch den

Stadtrechnungshof Wien gewahrleisten.

Nichtziele waren eine vertiefte Prifung von Investitionen, die Vergaben der Bestand-
flachen des Blumenmarktes an eine Generalbestandnehmerin bzw. einen Generalbe-

standnehmer sowie die ausgelagerten Hausverwaltungsagenden.

Die Entscheidung zur Durchfihrung der gegenstandlichen Prifung wurde in Anwen-
dung der risikoorientierten Prifungsthemenauswahl des Stadtrechnungshofes Wien

getroffen.

Die gegenstandliche Prifung wurde von der Abteilung Beteiligungen der Stadt Wien
des Stadtrechnungshofes Wien durchgefihrt.

1.2 Priifungszeitraum

Die gegensténdliche Prifung erfolgte im 1. Quartal des Jahres 2022. Das Er6ffnungs-
gesprach mit der gepriften Stelle fand Mitte November 2021 statt. Die Schlussbespre-
chung wurde am 11. Mai 2022 durchgefihrt. Der Betrachtungszeitraum umfasste die
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Jahre 2018 (Grindung am 29. Oktober 2018) bis 2020, wobei fallweise auch frihere

und spatere Entwicklungen in die Einschau einbezogen wurden.

1.3 Prifungshandlungen

Die Priufungshandlungen umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internet-
recherchen, Berechnungen, Belegprifungen und Interviews (gegebenenfalls mittels
Videokonferenz) bei der GMW GrofBmarkt Wien Betriecb GmbH und der
MA 59 - Marktamt. Ein Ortsaugenschein fand am 22. Marz 2022 statt.

Die gepriften Stellen legten die geforderten Unterlagen zeitgerecht vor, sodass sich

keine Verzogerungen im Prifungsablauf ergaben.

1.4 Prifungsbefugnis

Die Prifungsbefugnis fur diese Gebarungsprifung ergibt sich aus der WStV. Zusatz-
lich ware die Prifungsbefugnis gemal § 73b Abs. 2 WStV jedoch auch ,durch geeignete
MalBnahmen sicherzustellen” (z.B. durch eine entsprechende Bestimmung im Gesell-

schaftsvertrag der betreffenden Beteiligung).

Da die diesbezigliche Einschau ergab, dass im Gesellschaftsvertrag der GMW GroR3-
markt Wien Betrieb GmbH die Prifungsbefugnis des Stadtrechnungshofes Wien nur
unvollstandig angefUhrt war, wurde eine entsprechende Erganzung empfohlen. Dabei
waren auch die Befugnisse des Stadtrechnungshofes Wien betreffend Sicherheitskon-

trolle gemafd § 73c WStV festzuschreiben.

1.5 Vorberichte
Der Stadtrechnungshof Wien behandelte das gegenstandliche Thema bereits in sei-

nen Berichten:

- ,MA 59, GroBmarkt Wien, KA lll - 59-1/12" und
- ,MA 59, GroBmarkt Wien; Nachprifung, StRH Ill - 59-2/15".
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2. Geschichte des GroBmarktes Wien

2.1 Allgemeines

Der GroBmarkt Wien im 23. Wiener Gemeindebezirk war seit seiner Er6ffnung im
Jahr 1972 Drehscheibe und Kompetenzzentrum fir den Grof3handel von Obst, Ge-
muse, Fleisch, Fisch, Eiprodukten und Blumen. Er ging aus der Zusammenlegung der
Obst- und GemuUsemarkte westlich des Naschmarktes (fUr inlandische Waren) und am
Matzleinsdorfer Frachtenbahnhof (fir auslandische Waren) sowie aus dem Blumen-
groBmarkt in der Phorushalle auf der Wieden hervor. Der GroRBmarkt Wien (friher
,GroRgrinmarkt Inzersdorf") wurde mit Burogebduden und Betriebsgebauden auf-
grund einer nach dem 30.Juni 1953 erteilten Baubewilligung neu errichtet. Im
Jahr 2007 Ubersiedelte auch der Fleischmarkt von Sankt Marx auf den GroBmarkt
Wien. In den Jahren 2006 bis 2008 errichtete die Stadt Wien am Areal ein Abfallzent-

rum.

Auf der rd. 300.000 m? groRen Anlage wurden von rd. 300 privaten Unternehmen mit
mehr als 1.500 Beschaftigten pro Jahr rd. 400.000 t Lebensmittel gehandelt und dabei
ein Gesamtumsatz von rd. 1 Mrd. EUR erzielt. In der ca. 12.700 m? groRen Blumenhalle
wickelten rd. 100 GroRRhandels- und Produktionsbetriebe rd. 50 % des Gesamtum-
schlages an Blumen in Osterreich ab. Weitere 140 Unternehmen Gbten den Handel mit
Obst und Gemise aus, der ca. 70 % des Gesamtumschlages in Osterreich betrug. Fir
die Geschaftstatigkeit standen den privaten Unternehmen die erforderlichen infra-
strukturellen Einrichtungen (wie feste Standbauten mit unterirdisch verlegten Ent-
und Versorgungsleitungen fur Wasser, Abwasser, Strom und Fernwarme sowie offene

Verkaufsflachen) zur Verfigung.

In der im Jahr 2007 fertiggestellten FleischgroBmarkthalle ,f-eins” wurden auf
8.000 m2 wéchentlich ca. 700 t Frischfleisch angeliefert und fur die Industrie sowie fir
den Grofl3handel bearbeitet und verkauft.

2.2 Betriebsfiihrung
Die MA 59 - Marktamt betrieb bis Ende des Jahres 2018 auf Grundlage der Bestim-
mungen der Marktordnung 2006 (ABI. 2014/47) den GroBmarkt Wien und war gemal



StRH IV - 1918791-2022 Seite 12 von 61

der Geschaftseinteilung fUr den Magistrat der Stadt Wien fir die Fihrung, die Verwal-
tung sowie die Erhaltung des Grof3marktes Wien verantwortlich. Weiters fielen die Be-
messung und Einhebung der Entgelte, Kosten und Gebihren fir die Inanspruchnahme
der Marktflachen sowie die ordnungsgemal3e Entsorgung der Abfalle und die Zutritts-
kontrollen zum Areal in die Zustandigkeit der MA 59 - Marktamt.

Gemall MA 59 - Marktamt hatte sich der Grof3markt Wien in den letzten 40 Jahren
zunehmend zu einer Logistikplattform entwickelt, die auch Betrieben diente, die nicht
mehr unmittelbar im Grof3handel tatig waren. Zusatzlich hatte sich das Aufgabenge-
biet der MA 59 - Marktamt weiterentwickelt und vom Auftrag der klassischen Verwal-

tung eines Grolmarktes entfernt.

Die Stadt Wien beschloss daher, die BetriebsfGhrung, die Verwaltung und die Erhal-
tung des GrolBmarktes Wien sowie die Weiterentwicklung des Areals zu einem moder-
nen Logistikstandort an eine unter dem beherrschenden Einfluss der Stadt Wien ste-
hende privatrechtlich organisierte Gesellschaft zu Ubertragen. In diesem Zusammen-
hang war die Ubertragung der Liegenschaften samt den darauf befindlichen Gebzu-
den, technischen Anlagen etc. im Weg der Bestellung von Baurechten vorgesehen.
Dadurch sollten der Betrieb des Gromarktes Wien aus eigener Wirtschaftskraft si-
chergestellt und auch Synergien, wie z.B. kiirzere Entscheidungswege und flache Hie-

rarchien, genutzt werden.

3. Vertragliche Grundlagen der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH

3.1 Baurechtsvertrag und Zuweisungsvertrag von Personal

3.1.1 Die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH wurde von der WSE Wiener Standort-
entwicklung GmbH mit Notariatsakt vom 29. Oktober 2018 als 100%ige Tochtergesell-
schaft gegriindet, um insbesondere die Betriebsflhrung, Verwaltung und Erhaltung
des Grol3marktes Wien sowie die Weiterentwicklung des Areals zu gewahrleisten. Die
MA 69 - Immobilienmanagement als grundverwaltende Dienststelle des Grof3marktes
Wien schloss am 10. Oktober 2018 mit der sich in Grindung befindlichen GMW GroR3-
markt Wien Betrieb GmbH einen Vertrag Uber die Bestellung eines Baurechtes ab. Mit

diesem Vertrag wurde der GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH unentgeltlich ein
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Baurecht Uber 3 Grundsticke im Ausmall von 286.007 m? beginnend mit 1. Jin-
ner 2019 bis 31. Dezember 2118 eingerdumt.

Eine unentgeltliche Baurechtseinrdumung bedurfte nach § 1 Abs. 1lit. d NotaktsG der
Notariatsaktform, da das Baurecht erst mit Eintragung im Grundbuch entsteht. Daher
bevollmachtigte die MA 59 - Marktamt mit Schreiben vom 21. Juni 2019 die
GMW GrofSmarkt Wien Betrieb GmbH ab dem 1. Janner 2019 bis zur vollstandigen
grundbicherlichen Durchfihrung des Baurechtsvertrages mit der ordentlichen und

aullerordentlichen Verwaltung der Liegenschaften.

3.1.2 Basierend auf diesem Baurechtsvertrag durfte die MA 59 - Marktamt fir die
Daver des Baurechtes Flachen auf dem Grofmarkt Wien im Ausmal von rd. 610 m?
(BUro- und Lagerflachen) weiterhin, mit Ausnahme der anteiligen Betriebs-, Neben-
sowie Erhaltungskosten, unentgeltlich nutzen. Der dafir abgeschlossene Nutzungs-
vertrag vom 19. Dezember 2018 sah weiters die Benitzung von 4 Stellplatzen fir

Dienstfahrzeuge der MA 59 - Marktamt vor.

3.1.3 Weiters schloss die MA 59 - Marktamt mit der GMW GroBmarkt Wien Betrieb
GmbH auf Basis des W-ZWG, LGBI. fir Wien Nr. 29/2007, am 9. August 2018 bzw.
5. November 2018 einen Vertrag auf unbestimmte Zeit ab. Der Zweck des Vertrages
war, durch Zuweisung des dafir notwendigen Personals die Aufgabenerfillung si-
cherzustellen. Die GMW GrolBmarkt Wien Betrieb GmbH verpflichtete sich, fir die zu-
gewiesenen Bediensteten der Stadt Wien beginnend mit 1. Janner 2019 die tatsachlich
angefallenen Personalkosten der Stadt Wien in vollem Ausmal} zu ersetzen. Da die
Personalverrechnung und die Entlohnung weiterhin bei der MA 59 - Marktamt verblie-
ben, wurde jahrlich eine wertgesicherte Abgeltung des Verwaltungsaufwandes in Ab-
hangigkeit der Anzahl des zugewiesenen Personals vereinbart. Die Anlage 1 des Ver-
trages enthielt eine Liste mit 22 zugewiesenen Bediensteten der MA 59 - Marktamt,
womit sich eine jahrliche Abgeltung fir den Verwaltungsaufwand in der Héhe von
10.000,-- EUR ergab.
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3.1.4 Bis zum 30. September 2018 unterlag der GroBmarkt Wien der Marktord-
nung 2006. Die Marktordnung ist eine auf die 88 286 Abs. 1, 289 und 293 der GewO
gestitzte Verordnung des Magistrats der Stadt Wien. Unter einem Markt ist gemal
§ 286 GewO eine Veranstaltung zu verstehen, bei der auf einem &rtlichen Gebiet
(Marktplatz oder Markthalle) zu bestimmten Markttagen und Marktzeiten Waren feil-
geboten und verkauft werden. Ein Markt darf demnach nur aufgrund einer Verord-

nung der Gemeinde, in der der Markt abgehalten werden soll, stattfinden.

Die bestehenden Gebaude und Anlagen wurden auf dem Areal des Grol3marktes Wien
aufgrund der bis zum 30. September 2018 anwendbaren Marktordnung und der nach
wie vor geltenden Bauordnung errichtet und bewilligt. Die auf der gegenstandlichen
Liegenschaft errichteten Anlagen und Gebaude bedurften aufgrund der Anwendbar-
keit der jeweiligen Marktordnung keiner gesonderten gewerberechtlichen Betriebs-

anlagengenehmigung.

Mit der Marktordnung 2018 wurde der Grof3markt Wien nicht mehr in § 2 Marktord-
nung als Markt gelistet. Im Zuge der Ubernahme der zum GroRmarkt Wien gehéren-
den Gebaude, technischen Anlagen usw. erstattete die GMW Grof3markt Wien Betrieb
GmbH am 20. Dezember 2018 an das Magistratische Bezirksamt fir den 10. Bezirk eine
,Anzeige zum Ubergang der Anwendbarkeit der Bestimmung der Marktord-
nung 2006 (ABI. 2006/22) hin zu den Bestimmungen der GewO 1994 gemil § 74
Abs. 6 GewO".

Nach regem Schriftverkehr, den Nachreichungen von Unterlagen, einer Uberpriifung
gemal & 338 GewO sowie einer mindlichen Verhandlung war vom Magjistratischen
Bezirksamt fir den 10. Bezirk noch abzukladren, ob ein Teil der Gbergegangenen Anla-
gen (betreffend bestimmter Gebdude und einer Freiflache) eine Gesamtanlage im Sinn
des § 356e GewO darstellte.

Nach Auskunft der GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH sollte demnéchst eine Ent-
scheidung zu dieser Thematik vom Magjistratischen Bezirksamt fir den 10. Bezirk ge-

troffen werden.
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3.2 Verwaltungsvollmacht fir den Fleischmarkt

3.2.1 FUr den bereits oben erwdhnten Fleischmarkt rdaumte die Stadt Wien (vertreten
durch die MA 69 - Immobilienmanagement) am 28. April 2005 einer privaten Betrei-
berin ein Baurecht fur ein Grundstiick im AusmaR von 9.322 m? ein, welches sich im
Marktgebiet des GroBmarktes Wien befand. In diesem Baurechtsvertrag wurde die
Verpflichtung der Errichtung von Bauwerken zum Zweck der Fleischzerlegung und des
Fleisch- und Fleischwarenverkaufes mit einer gesamt verbauten Flache von
ca. 7.000 m? vereinbart. Fir die Benitzung des Baurechtsgrundes wurde ein wertge-
sicherter jahrlicher Baurechtszins vereinbart. In einem Baurechtsnachtrag vom 9. De-
zember 2008 wurde das erteilte Baurecht von 30 Jahren um 69 Jahre, d.h. bis zum
31. Dezember 2104, verlangert. Die Vereinbarung zum Baurechtszins blieb unveran-

dert.

Basierend auf dem Baurechtsvertrag fiur den Fleischmarkt schlossen die
MA 59 - Marktamt und die private Betreiberin am 5. April 2006 ein Nutzungsiberein-
kommen ab. Dieses regelte alle Rechte und Pflichten, die sich aus der wechselseitigen
Nutzung von Liegenschaften oder Liegenschaftsanteilen sowie der Einrichtungen
oder Anlagen auf der der privaten Betreiberin Ubergebenen Flache des Grolimarktes
Wien ergaben. Insbesondere wurde darin fir die ganzjahrige allgemeine Stral3enreini-
gung und StralRenbetreuung sowie fur diverse Instandhaltungsarbeiten ein von der

privaten Betreiberin zu bezahlender wertgesicherter Pauschalbetrag vereinbart.

Des Weiteren schloss die MA 59 - Marktamt einen Bestandvertrag mit der oben ge-
nannten privaten Betreiberin Uber die Benitzung einer Grundfliche von 419 m? (redu-
ziertin der Folge auf 371 m?) zum Abstellen von Pkw beginnend mit 1. September 2008

auf unbestimmte Zeit ab.

3.2.2 Mit einer weiteren Verwaltungsvollmacht vom 19. Dezember 2018 beauftragte
die Stadt Wien die GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH mit der ordentlichen und au-
Rerordentlichen Verwaltung dieses Baurechtes, des Benitzungsibereinkommens so-

wie des Bestandvertrages fUr den Fleischmarkt.
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3.3 Hausverwaltung und Rechnungswesen

3.3.1 Die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH schloss im Dezember 2018 einen Ver-
trag mit einer privaten Dienstleistungsgesellschaft Uber die kaufmannische Liegen-
schaftsverwaltung ab. Ab 1. Janner 2019 war diese Gesellschaft fir 3 Jahre mit einer
maximalen Verlangerungsoption um 1Jahr fir allgemeine und kaufmannische Haus-
verwaltungsleistungen fir das Areal am GrolBmarkt Wien zustandig. Die allgemeinen
Hausverwaltungsleistungen umfassten Mietvertragsangelegenheiten, Versiche-
rungsagenden, Behdrdenangelegenheiten sowie sonstige Tatigkeiten wie Abschluss
von Betreuungsvertragen, Schriftverkehr mit Bestandnehmerinnen bzw. Bestandneh-
mern und Behdrden, Organisation, Durchfihrung und Uberwachung der Reinigung,
Prifung von BaumalRnahmen auf Vertragskonformitat etc. Zur kaufmannischen Ver-
waltung zahlten die Abrechnung der Vertragsobjekte, die laufende Verrechnung mit
Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmern, die Erstellung diverser Statistiken und
Aufzeichnungen sowie im Rahmen der Bewirtschaftung die Ubernahme von Objekten,
die Vorschlage fir Vermietungen und Verwertungen, das Aufzeigen von erzielbaren
Ertragssteigerungen und die Analyse der Mieterinnen- bzw. Mieterstruktur sowie

Miet- bzw. Bestandvertrage.

3.3.2 Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH erbrachte Leistungen im Bereich
Finanzen und Rechnungswesen fur ihre 100%ige Tochtergesellschaft GMW Grol3-
markt Wien Betrieb GmbH. Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien ergab, dass
die erbrachten Leistungen das Rechnungswesen und das Controlling umfassten, wo-
bei wesentliche Leistungen des Rechnungswesens von der WSE Wiener Standortent-
wicklung GmbH an eine Steuerberatungskanzlei ausgelagert waren. Eine schriftliche
Vereinbarung zwischen der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH und der
GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH Uber den Umfang und die Abrechnung der zu
erbringenden Leistungen wurde dem Stadtrechnungshof Wien nicht vorgelegt. Der
Stadtrechnungshof Wien empfahl daher, den Leistungsumfang und die Abrechnungs-

modalitdten detailliert schriftlich festzulegen.



StRH IV - 1918791-2022 Seite 17 von 61

4. Strategische Ausrichtung, Leistungsumfang und Finanzierung der GMW Grof3-
markt Wien Betrieb GmbH

4.1 Vision und Strategiekonzept

Entsprechend der ,Vision 2030 der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH" vom
29. November 2019 sollte der GroBmarkt Wien weiterhin der GroRhandelsstandort fur
Lebensmittel und Blumen in Osterreich fir Wiederverkauferinnen bzw. Wiederverk&u-
fer im B2B-Bereich bleiben. Durch die Forcierung von neuen Superadifikaten mit
Schwerpunkt auf Lebensmittelverarbeitung, Cash und Carry Markten und neuen An-

geboten im Blumenhandel sollten weiters die Warenumsatze gesteigert werden.

DarUber hinaus sei It. GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH ein weiteres Ziel, fUr alle
Bestandverhaltnisse - soweit als mdglich - bis zum Jahr 2030 den ortsiblichen Be-

standzins einzuheben und die Betriebskosten abzudecken.

Die GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH sah gemal3 ihrem Strategiekonzept die ge-
werblichen Kundinnen bzw. Kunden im Zentrum ihrer Betrachtung. Bei den gewerbli-
chen Kundinnen bzw. Kunden sollten die obst- und gemiseverarbeitenden Betriebe
sowie die Errichtung von Superadifikaten im Vordergrund bleiben. Dabei waren auch
kinftige Entwicklungen in der Logistik wie Einfahrtsbeschrankungen im Stadtzent-
rum, Ausschluss diverser Kfz-Typen etc. zu bericksichtigen. Im Strategiepapier der
GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH wurden diesbeziglich auch Uberlegungen zum
Zufahrtsystem, zur Parkraumbewirtschaftung, zur Videoiuberwachung und zur erneu-

erbaren Energie angefihrt.

4.2 Gegenstand und Leistungsumfang
Der Gegenstand des Unternehmens gemal? Gesellschaftsvertrag vom 29. Okto-

ber 2018 umfasste im Wesentlichen:

- die Verwaltung und Bewirtschaftung von Liegenschaften,
- die Vermietung, Verpachtung und sonstige Verwertung dieser Grundstiicke, grund-
stUcksahnlicher Rechte und Gebaude,

- die Standortentwicklung sowie
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- die Werbung fir den GroBmarkt Wien, den Betrieb eines Informationsdienstes fir

den GroBmarkt Wien und den Aufbau von City-Logistik-Konzepten.

Gemall GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH sei die Gesellschaft mit der umfassen-
den Verwaltung und Entwicklung des Grof3marktes Wien mit der bereits oben erwahn-
ten Vollmacht vom 21. Juni 2019 von der MA 59 - Marktamt beauftragt worden. Diese
umfasse die gesamte Hausverwaltung, die bauliche Entwicklung und Erhaltung, den
Abschluss samtlicher Bestandvertrage sowie die Planung und Umsetzung der Ver-
kehrsfihrung am GroBmarkt Wien. Die erteilte Vollmacht wiirde die GMW Grol3markt
Wien Betrieb GmbH zur umfassenden Vertretung der Stadt Wien vor Behorden bzw.
Gerichten hinsichtlich der Baurechtsflache berechtigen. Separate Meldungen jedwe-
der Art bzw. die Einholung der Zustimmung der MA 59 - Marktamt zu einzelnen Ver-

tragsabschlUssen seien nicht vorgesehen.

In einem Besprechungsprotokoll der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH mit der
MA 59 - Marktamt vom 16. Juni 2020 wurde jedoch dem entgegengesetzt festgehal-
ten, dass jegliche den Baurechtsvertrag selbst betreffende Veranlassungen durch die
GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH nicht zulassig seien und die Vertretung der
Stadt Wien vor Behdrden bzw. Gerichten ebenfalls nicht zulassig sei. Der Stadtrech-
nungshof Wien empfahl daher, gemeinsam mit der MA 59 - Marktamt die Ausgestal-

tung der Vollmacht betreffend den Baurechtsvertrag zu klaren.

4.3 Finanzierung

Um das Weiterbestehen des GroBmarktes Wien unter kompetitiven Bedingungen zu
gewahrleisten, genehmigte der Gemeinderat in seiner Sitzung vom 24. Oktober 2018,
Pr.Z.721732-2018-GGU, einen Investitionskostenzuschuss in der Hohe von insgesamt
10 Mio. EUR an die GMW GrofBmarkt Wien Betrieb GmbH.

Die Finanzierung dariber hinaus gehender Investitionen und des laufenden Betriebes
des GrolSmarktes Wien war von der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH mit ihren

laufenden Einnahmen (insbesondere Einnahmen aus den Bestandvertrdgen) sowie
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gegebenenfalls durch Kreditaufnahmen zu decken. Der Stadtrechnungshof Wien ver-
wies in diesem Zusammenhang auch auf die Einrdumung des kostenlosen Baurechtes
zugunsten der GMW GrofRRmarkt Wien Betrieb GmbH.

5. Bestandvertrage der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH

5.1 Mietrechtsgesetz-Regime und ,angemessener” Mietzins

5.1.1Ein Bestandvertrag gemaf3 § 1090 ABGB stellt eine Vereinbarung Uber die entgelt-
liche Uberlassung einer unverbrauchbaren Sache zum Gebrauch durch die Bestand-
nehmerin bzw. den Bestandnehmer auf unbestimmte Zeit dar und bildet den Uberbe-
griff zu Miete und Pacht. Bei einer Miete handelt es sich um eine Uberlassung zum blo-
Ren Gebrauch, bei einer Pacht dagegen zum Gebrauch und zur Fruchtziehung. Wenn
sich die in Bestand gegebene Sache ohne weitere Bearbeitung gebrauchen lasst, liegt
ein Mietvertrag vor. Bei einem Pachtvertrag ist hingegen davon auszugehen, dass die
Bestandsache nur durch FleiR und Mihe benutzt werden kann. Pachtvertrage werden
im ABGB geregelt und unterliegen nicht dem Mietrecht. Wenn Mietvertrage nicht dem
MRG unterliegen, stellen die §§ 1090 ABGB die gesetzliche Grundlage dar.

Die GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH qualifizierte alle ihre Bestandvertrage als
Mietvertrage (s. Punkt 5.4).

5.1.2 Bei einem Mietvertrag ist zu prifen, ob dieser dem MRG und im Rahmen des
MRG-Regimes dem Voll- oder Teilanwendungsbereich unterliegt. Das MRG gilt
grundsatzlich nur fur Raummieten und schliel3t unbebaute Fldchen (sogenannte Voll-
ausnahme gemafl § 1 MRG) aus. Allerdings sind die Kindigungsbestimmungen des
MRG auf die Vermietung von Grundflachen zwecks Errichtung eines Superadifikates
zu Wohn- oder zu Geschaftszwecken analog anzuwenden. Wahrend im Vollanwen-
dungsbereich des MRG Preis- und Kindigungsschutz bestehen, gilt fir den Teilan-
wendungsbereich des MRG nur der Kindigungsschutz. Erganzend war zu erwahnen,
dass im Vollausnahmebereich des MRG weder der Preis- noch der Kindigungsschutz

des MRG zur Anwendung gelangen.
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5.1.3 Gemal3 § 12a Abs. 1 MRG tritt die Erwerberin bzw. der Erwerber eines Unterneh-
mens anstelle der bisherigen Hauptmieterin bzw. des bisherigen Hauptmieters in das
Hauptmietverhaltnis ein. Grundsatzlich hat die Vermieterin bzw. der Vermieter bei ei-
nem automatischen Ubergang der Mietrechte im Fall eines Unternehmenserwerbes
gemal § 12a Abs. 2 MRG das Recht, den Mietzins auf den angemessenen Mietzins an-
zuheben. Ist nur der Teilanwendungsbereich des MRG anwendbar, gilt jedoch die in

8 12a MRG geregelte Mietzinsanhebung nicht.

FUr die Beurteilung des Voll- bzw. Teilanwendungsbereiches des Mietrechtes fir die
Bestandvertrage verwies die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH auf eine Entschei-
dung der Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten der MA 50 - Wohn-
bauforderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche Angelegenheiten. Diese Ent-
scheidung gemal § 39 MRG (MA 50 - Schli-1/570170-2019) vom 12. Mai 2020 bezog
sich auf einen Bestandvertrag der Kategorie A (Superadifikat). Demnach wurde der
Antrag auf Feststellung des angemessenen Hauptmietzinses gemald 8§8§812a
Abs. 1ff MRG abgewiesen.

Auf Basis dieser Entscheidung ging die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH davon
aus, dass samtliche Bestandvertrdge fir die Gebaude der Kategorien A, B, C und das
Verwaltungszentrum sowie fir jene Bestandflachen, die bebaut vermietet wurden,

dem Teilanwendungsbereich des MRG unterlagen.

5.1.4 Im Teilanwendungsbereich des MRG nach § 1 Abs. 4 MRG wird der Mietzins bei
Geschaftsraumlichkeiten durch den angemessenen Mietzins beschrankt. Dieser ist ge-
malk § 16 Abs. 1 MRG der fir den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des
Mietvertrages nach GréRe, Art, Beschaffenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungs-
zustand angemessene Betrag. Der freie Mietzins hingegen wird prinzipiell durch An-

gebot und Nachfrage bestimmt.

5.1.5 Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH beauftragte am 10. Dezember 2018
sowie mit Zusatzauftrag vom 8. Mai 2019 ein Beratungsunternehmen mit der Ermitt-

lung der Bandbreite fUr angemessene Bestandentgelte fUr die Liegenschaften des
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GroRBRmarktes Wien. Das Gutachten vom 27. Mai 2019 enthielt Bandbreiten von ange-
messenen Bestandentgelten der Nutzungsarten und Bestandkategorien auf Basis ei-

nes Vergleichsverfahrens gemal} § 4 LBG.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte zu diesem Gutachten fest, dass sich die fur die Be-
wertung herangezogenen Rahmenbedingungen (wie z.B. Laufzeiten) teilweise gean-
dert hatten. Die GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH gab diesbeziglich an, ein wei-
teres Gutachten mit den aktuellen Rahmenbedingungen in Auftrag gegeben zu haben.

Dieses Gutachten lag zum Zeitpunkt der Einschau noch nicht vor.

5.2 Bestandkategorien und Nutzung

5.2.1 Die nachstehende Tabelle 1 enthalt die Bestand- und Gebaudefldchen der ver-
schiedenen Bestandkategorien des Grolimarktes Wien. Wahrend die Verteilung der
Bestandflachen in der Folge detaillierter beschrieben wird, dient die Auflistung der Ge-

baudeflachen zur generellen Information Gber das Areal.

Die gesamte Grundsticksflache des GroBmarktes Wien betrug zum Zeitpunkt der Pri-
fung gemiaR Grundbuchauszug insgesamt 274.945 m?, davon waren rd. 39 % verbaute
Flache.

Tabelle 1: Bestandkategorien

Bestandkategorien Bestandfldche in m? Gebaudefliche in m?

A-Flichen 75.418,00 50.549,00
B- und C-Flachen 81.758,00 38.247,00
Blumengrofimarkt 30.749,00 14.711,00
Sonstige Flachen 11.754,00 3.566,00
Summe 199.679,00 107.073,00

Quelle: Gutachten Wertindikation Mietentgelte vom 27. Mai 2019, Darstellung: Stadtrechnungshof
Wien

5.2.2 Auf den A-Flachen wurden Superadifikate von den Bestandnehmerinnen bzw.
Bestandnehmern errichtet. Die zu vergebenden Bestandflachen der Kategorie A be-
trugen 75.418 m2. Darin enthalten waren auch Flachen fir Parkplatze im Ausmal’ von
2.779 m?%. Die ebenso enthaltenen Flichen des Fleischmarktes betrugen insgesamt

9.114 m? (davon weitere Parkplatzflachen im Ausmal von 339 m?).
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5.2.3 Bei den Bestandflichen der Kategorien Bund Cim Gesamtausmal3 von 81.758 m?

handelte es sich um im Eigentum der Stadt Wien befindliche Stande, welche durch Ein-
bauten (wie Regale, Kihlzellen, Biros etc.) und Zubauten der Bestandnehmerinnen
bzw. Bestandnehmer erweitert wurden. Die Bestandflachen der Kategorie B stellten
grélere Einheiten als jene der Kategorie C dar und dienten ausschlief3lich dem Grol3-

handel mit Obst und GemUse sowie anderen Lebensmitteln.

Die Freiflichen des Obst- und GemisegroRmarktes im Ausmal von 16.852 m? waren
teilweise kurzfristig, saisonabhangig vermietet. Manche dieser Freiflaichen waren mit

einem Flugdach Uberdacht.

5.2.4 Der BlumengroRmarkt bestand aus der Blumenhalle im Ausmal von 15.629 m?,
einer Freifliche im Ausmal von 9.449 m? sowie einer Parkplatzfliche im AusmaR von
5.670 m? (s. dazu Abbildung 1):

Abbildung 1: Blumenhalle

Quelle: Stadtrechnungshof Wien
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Beziglich der im Jahr 1969 errichteten Blumenhalle gab die GMW GroRmarkt Wien
Betrieb GmbH an, dass geplant sei, diese einer Generalsanierung zu unterziehen und
die Sanierungskosten sich voraussichtlich auf rd. 2,60 Mio. EUR belaufen wirden. Zu-
satzlich waren die Vertrage der Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer der Halle

abzulosen.

Um das Risiko hoher Investitionskosten und Ablésen zu minimieren, beschloss die
GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH auf der derzeitigen Freiflache Nord die Errich-
tung einer neuen Blumenhalle in Form eines Superadifikates durch eine Generalbe-
standnehmerin bzw. einen Generalbestandnehmer. Dadurch kénnten die derzeitigen
Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer in die neue Blumenhalle Gbersiedeln. In
der Folge sollte entsprechend der Planung der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH
die derzeitige Blumenhalle abgebrochen und das Superadifikat auf diese Flache erwei-
tert werden. Zum Zeitpunkt der Prifung durch den Stadtrechnungshof Wien fihrte
die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH entsprechende Verhandlungen mit einer
Generalbestandnehmerin bzw. einem Generalbestandnehmer fir die neu zu errich-

tende Blumenhalle.

Der Stadtrechnungshof Wien begrif3te diese Planungen im Sinn der Umsetzung der
neuen strategischen Ausrichtung der GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH. Auch
wirde dadurch eine Neuvausrichtung der Bestandnehmerinnen- bzw. Bestandneh-

merstruktur des Blumenmarktes erméglicht werden.

5.2.5 Unter den sonstigen Flachen wurden das Birozentrum, die Flachen des Zollge-
baudes, der Millplatz sowie kleinere Bestandflachen fir einen Verkaufsstand und eine

Mobilfunkanlage zusammengefasst.

Das Birozentrum im Ausmald von 5.747 m? war im vorderen Teil 2-geschofRig und im
hinteren Teil 4-gescholig. Das Gebaude durfte ausschlieBlich fir Burozwecke genutzt

werden.
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Das 2-geschoRige Zollgebiude hatte eine Bestandfliache von 636 m2. Angrenzend be-
fanden sich die Zollrampe und der Zollplatz mit 2.847 m2. Der Zollplatz wurde ab Sep-
tember 2021 nicht mehr fir Zollzwecke ben&tigt und wurde daher als weitere Betriebs-

flache verwertet.

Der Millplatz mit einer Fliche von 2.289 m? stand lediglich fir die Bestandnehmerin-
nen bzw. Bestandnehmer, nicht jedoch fir die groRen Superadifikatsnehmerinnen
bzw. Superadifikatsnehmer und die private Baurechtsnehmerin zur Verfigung und
wurde von der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH betrieben. Ende des Jahres 2021
wurde der Betrieb des Millplatzes gemeinsam mit dem dafir von der MA 59 - Markt-
amt zugewiesenen Personal an die MA 48 - Abfallwirtschaft, StraRenreinigung und

Fuhrpark ausgelagert.

5.3 Stichprobenweise Einschau in die Bestandvertrage

5.3.1 Die GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH unterschied in ihrer Prozessbeschrei-
bung bzgl. der Vergabe von Bestandvertragen (letzte Version vom 23. Septem-
ber 2021) zwischen mindlichen bzw. konkludenten und schriftlichen Vertragen. Be-
standgaben unter 4 Monaten wurden demnach grundsatzlich vom Aufsichtspersonal
der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH durch Zuweisung eines Platzes und durch
bare Einhebung des Bestandentgeltes abgeschlossen. Fir Bestandgaben Uber einen

Zeitraum von 4 Monaten hinaus waren schriftliche Vertréage auszufertigen.

Die Befragung der Geschaftsfihrung der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH ergab,
dass die von der vorne erwahnten privaten Dienstleistungsgesellschaft zugekauften
Leistungen bzgl. des Vorschlages fur Vermietungen und Verwertungen, des Aufzei-
gens von erzielbaren Ertragssteigerungen und der Analyse der Mieterinnen- bzw.
Mieterstruktur und Miet- bzw. Bestandvertrage von der GMW Grof3markt Wien Be-
trieb GmbH nichtin Anspruch genommen wurden. Der Stadtrechnungshof Wien emp-

fahl, den Vertrag entsprechend den tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen.

5.3.2 Der Stadtrechnungshof Wien nahm Einschau in ausgewahlte schriftliche Be-

standvertrage. Kriterien fUr die Auswahl waren die Bestandkategorie, die Anzahl der
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Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer, die Befristung der Vertrdage, der Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses sowie die Gré3e der Bestandflachen. DarGber hinaus
ersuchte der Stadtrechnungshof Wien die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH um
Ubermittlung der von der ausgelagerten Hausverwaltung in den Jahren 2019, 2020
und 2021 verrechneten Bestandzinse und Betriebskosten fir die ausgewahlten Be-
standvertrage. Die Vertrage des Blumengrolmarktes wurden nicht in die Stichprobe
einbezogen, da, wie bereits ausgefihrt, der Blumengrof3markt an eine Generalunter-
nehmerin bzw. einen Generalunternehmer vergeben werden sollte. Als Altvertrage
wurden jene Vertrage bezeichnet, welche im Zuge der Baurechtsbegrindung am
Grolimarkt Wien von der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH mit samtlichen Rech-

ten und Pflichten Gbernommen wurden.

Die Einschau in die ausgewahlten Bestandvertréage ergab, dass diese grundsatzlich
wertgesicherte Bestandzinsvereinbarungen enthielten. Die Hohe der Bestandzinse
war in der Regel bei Neuabschlissen entsprechend dem bereits erwdahnten Gutachten
aus dem Jahr 2019 angepasst worden. Bei einem Bestandvertrag betreffend die Nach-
nutzung des Zollgebdudes wurde im Zuge der zu erwartenden Umbauarbeiten durch
die Bestandnehmerin eine Reduktion des Bestandzinses fur die ersten Monate verein-

bart.

Bei Altvertragen betreffend Superadifikate stellte der Stadtrechnungshof Wien fest,
dass z.T. keine Betriebskostenverrechnung oder nur die Abgeltung einer Heizkosten-
pauschale vereinbart worden waren. Bei neuen Vertrdgen waren alle auf das Be-
standobjekt entfallenden Steuern, Abgaben, Umlagen und sonstigen 6ffentlichen
Leistungen und Kosten zu verrechnen. Aullerdem hatten die Bestandnehmerinnen
bzw. die Bestandnehmer auch anteilige Betriebs- und Nebenkosten der Liegenschaft
sowie die anteiligen Kosten der technischen und kaufmannischen Gebaudeverwaltung
zu tragen. Beginnend mit dem Jahr 2021 wurde von der GMW GrolRmarkt Wien Be-
trieb GmbH den Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmern eine pauschale Ver-

tragserrichtungsgebUhr in Rechnung gestellt.
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Hinsichtlich der Befristung der Vertragsverhaltnisse war festzuhalten, dass sowohl Alt-
vertrdge als auch neue Vertrage befristet und unbefristet abgeschlossen wurden. Die
Lange der Befristung hing im Wesentlichen mit der Bestandkategorie zusammen. Ge-
mal GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH sollten Neuvertrage in Hinkunft in der Re-
gel unbefristet abgeschlossen werden. Ausnahmen waren jedoch bei Freiflachen und

in begrindeten Einzelfallen moglich.

Die Untervermietung und Weitergabe der Bestandobjekte und einzelner Raumlichkei-
ten sowie die VeraulRerung des errichteten Gebaudes bei Superadifikatsflachen war
nur mit ausdricklicher schriftlicher Zustimmung der Bestandgeberin gestattet. Bei den
sonstigen Bestandkategorien war jede Untervermietung und Weitergabe des Be-

standgegenstandes untersagt.

Mit dem Abschluss neuer Vertrage wurde auch die Einhaltung der Hausordnung des
Marktes vereinbart. Diese beinhaltete generelle Informationen (wie Offnungszeiten,
Ansprechpartnerinnen bzw. Ansprechpartner etc.) zum Markt und regelte insbeson-

dere den Zutritt, die Zufahrts- und Parksituation sowie die MUll- und Abfallentsor-

gung.

5.4 Kennzahlen zu den Bestandvertragen

Die GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH reportete keine gesonderten periodischen
Kennzahlen neben den Finanzkennzahlen an ihre Eigentimerin bzw. an ihren Auf-
sichtsrat. Der Stadtrechnungshof Wien empfahl daher, fir eine verbesserte Betriebs-
steuerung Uber die Finanzkennzahlen hinausgehende Kennzahlen zu erarbeiten und

in das periodische Reporting aufzunehmen.

Auf Anfrage des Stadtrechnungshofes Wien wurden It. GMW Grol3markt Wien Betrieb
GmbH die nachstehend angefihrten Kennzahlen zu den Bestandvertragen von der
ausgelagerten Hausverwaltung ermittelt. Der Stadtrechnungshof Wien Uberprifte die
gelieferten Zahlen auf Plausibilitdt und nahm mit der GMW GroRmarkt Wien Betrieb

GmbH gemeinsam Korrekturen des Datenmaterials vor.
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5.4.1 Die nachstehende Tabelle 2 enthalt eine GegenUberstellung der Anzahl der Be-
standnehmerinnen bzw. Bestandnehmer im Zeitraum von Janner 2019 bis Novem-
ber 2021 am Areal auf. Einzelne Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer hatten
mehrere Vertradge mit der GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH abgeschlossen und
sind in der Tabelle als je 1Bestandnehmerin bzw. 1Bestandnehmer je Kategorie ent-

halten.

Tabelle 2: Anzahl der Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer im Janner 2019 und im Novem-
ber 2021

Bestandkategorien Janner 2019 November 2021 | Verdnderungen
2019 auf 2021
in %
A-Flachen 12 15 25,0
B- und C-Flachen 80 84 5,0
Freiflaichen Tund 2 28 45 60,7
Blumenmarkt 65 56 -13,8
Verwaltungszentrum und Zollanlagen 20 17 -15,0
Summe 205 217 5,9

Quelle: GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Zum Zeitpunkt der Ubernahme des Baurechtes durch die GMW GroRmarkt Wien Be-
trieb GmbH im Janner 2019 gab es 205 Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer am
Areal. Mit November 2021 hatte sich die Anzahl um 5,9 % auf 217 erhoht.

Wahrend die Anzahl der Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer der Katego-
rien A, B, C und insbesondere der Freifldchen stieg, verringerte sie sich beim Blumen-

markt sowie beim Verwaltungszentrum und bei den Zollanlagen.

5.4.2 Die GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH war bestrebt, die ihr Gbertragenen
Verkehrsflachen bestmdéglich zu nutzen. Daher erweiterte sie im Betrachtungszeit-

raum kontinuierlich die vermietbaren Flachen.

Die Tabelle 3 zeigt die Ausmal3e der zur Verfigung stehenden vermietbaren Flachen

zum Janner 2019 und zum November 2021 sowie die Auslastung dieser Flachen zu den
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beiden Zeitpunkten. In den Flachen der Bestandkategorien sind die Fleischmarktfla-

chen (mit Ausnahme der Anmietung von Parkflachen) nicht enthalten.

Tabelle 3: Entwicklung und Auslastung der vermietbaren Flachen

Bestandkategorien Vermietbare Flache Vermietete Flache Auslastung
in m? in m? in %
Janner 2019

A-Flachen 65.370,50 65.370,50 100,0
B- und C-Flichen 57.170,72 56.958,60 99,6
Freiflachen 1und 2 2.898,00 2.898,00 100,0
Blumenmarkt 8.147,20 4.112,20 50,5
Verwaltungszentrum

und Zollanlagen 2.257,18 2.006,88 88,9
Summe 135.843,60 131.346,18 96,7

November 2021

A-Flachen 77.028,00 76.479,00 99,3
B- und C-Flachen 57.292,76 57.292,76 100,0
Freiflachen 1und 2 6.087,80 6.087,80 100,0
Blumenmarkt 8.137,95 3.799,20 46,7
Verwaltungszentrum

und Zollanlagen 2.708,14 2.553,93 94,3
Summe 151.254,65 146.212,69 96,7

Quelle: GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Die vermietbaren Fladchen erhéhten sich demnach im Betrachtungszeitraum um 11,3 %
auf insgesamt 151.254,65 m?. Diese Entwicklung war insbesondere auf die Superadifi-

kate der Kategorie A sowie auf die neu entstandenen Freiflachen zurickzufGhren.

Im Jahr 2019 betrug die Auslastung der vermietbaren Flachen 96,7 %. Dabei waren die
Kategorien A und B sowie die Freiflachen zur Génze vermietet. Die gréf3ten freien Fla-

chen befanden sich im Blumenmarkt mit 4.035 m? oder 50,5 %.

Der hohe Auslastungsgrad im November 2019 von 96,7 % blieb unveréndert bis Ende
des Jahres 2021. Im November 2021 waren die Kategorien B und C sowie die Freifla-
chen zur Génze in Bestand gegeben. Die noch vermietbaren Flachen in der Hohe von
5.042 m? betrafen die Kategorie A, den Blumenmarkt sowie das Verwaltungszentrum

und die Zollanlagen.
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5.4.3 In der nachstehenden Tabelle 4 sind die Einnahmen der Jahre 2019 bis 2021 aus
den Bestandvertrdgen ohne die (groflRtenteils weiterverrechenbaren) Betriebskosten

dargestellt (Betrdge in EUR):

Tabelle 4: Entwicklung der Einnahmen (ohne Betriebskosten) in den Jahren 2019 bis 2021

2019 2020 2021 Verédnderungen
2019 auf 2021
in %

A-Flachen 1.334.481,96 1.185.706,06 1.341.885,21 0,6
B- und C-Flachen 1.279.646,34 1.405.564,78 1.593.069,30 24,5
Freiflachen 1und 2 158.867,45 256.512,82 288.073,08 81,3
Blumenmarkt 634.149,28 700.867,30 737.388,96 16,3
Verwaltungszentrum
und Zollanlagen 237.981,51 219.217,44 194.286,82 -18,4
Parkeinnahmen 33.525,00 54.813,03 191.574,29 4714
Sonstige Einnahmen 115.670,58 222.772,75 253.599,18 119,2
Summe 3.794.322,12 4.045.454,18 4.599.876,84 21,2

Quelle: GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

5.4.3.1Die Einnahmen aus den Bestandvertrégen stiegen im Betrachtungszeitraum um
0,81 Mio. EUR oder 21,2 % auf 4,60 Mio. EUR. Diese Entwicklung war insbesondere auf
die Ausweitung der vermietbaren Flachen, auf Neuvertrage oder Vertragséanderungen
in den Kategorien B und C sowie der Freiflachen 1und 2 und damit auf Anhebung der
vereinbarten Bestandzinse zurickzufihren. Beim Blumenmarkt konnte trotz Rick-
gang der vermietbaren Flachen eine Erhéhung von 0,10 Mio. EUR im Betrachtungs-
zeitraum erreicht werden. Im Gegensatz dazu sanken die Einnahmen aus dem Verwal-

tungszentrum und den Zollanlagen um 18,4 %.

5.4.3.2 Mit Herbst des Jahres 2019 wurde von der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb
GmbH ein Pauschalbetrag (Wagenkarte) fUr Fahrzeuge innerhalb des Marktgeldndes
eingehoben. Ab April 2021 fUhrte die Gesellschaft eine Kurzparkregelung vor dem
Verwaltungszentrum mit Kassenautomat (Preis je angefangener Stunde) und ab Au-

gust 2021 eine generelle Parkraumbewirtschaftung des Gelandes mit einer pauschalen
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Jahresparkgebihr ein. Diese MalRnahmen erhohten die Parkeinnahmen um 471,4 %
auf 191.574,29 EUR im Jahr 2021.

5.4.3.3 Die sonstigen Einnahmen beinhalteten Einnahmen aus dem Millplatz und eine
im Jahr 2021 eingefUhrte pauschale Vertragserrichtungsgebihr, die von der GMW
GroRBmarkt Wien Betrieb GmbH von den Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmern
bei Vertragsabschluss eingehoben wurde. Die sonstigen Einnahmen erhdhten sich
vom Jahr 2019 auf das Jahr 2021um 0,25 Mio. EUR.

6. Wirtschaftliche Entwicklung der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH

6.1 Veranderungen in der Vermdgens- und Finanzlage

FUr die Beurteilung der Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage wahlte der Stadt-
rechnungshof Wien die nach den gesetzlichen Mindesterfordernissen fir Kapitalge-
sellschaften vorgesehenen wesentlichen Bilanzposten aus. Er stellte diese in kumulier-
ter Form entsprechend den Jahresabschlissen der GMW GroBmarkt Wien Betrieb
GmbH fur den Zeitraum der Jahre 2018 bis 2020 in Tabelle 5 dar (Betrdge in EUR):

Tabelle 5: Veranderungen der Vermdgens- und Finanzlage zum Stichtag 31. Dezember der Geschafts-
jahre 2018 bis 2020 (auszugsweise)

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 Veranderungen
2018 auf 2020
absolut

A. Anlagevermdgen 225.184,84 357.842,12 2.232.700,05 2.007.515,21
I. Immaterielle
Vermd&gensgegenstdnde - 1.222,50 2.203,94 2.203,94
Il. Sachanlagen 225.184,84 356.619,62 2.230.496,11 2.005.311,27
B. Umlaufvermégen 10.326.209,29 11.617.777,27 11.445.609,20 1.119.399,91
|. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde 28.358,76 464.265,95 219.322,38 190.963,62
Il. Kassenbestand, Schecks,
Guthaben bei Kreditinstituten 10.297.850,53 11.153.511,32 11.226.286,82 928.436,29
C. Rechnungsabgrenzungsposten - 59.899,96 39.536,85 39.536,85
Bilanzsumme Aktiva 10.551.394,13 12.035.519,35 13.717.846,10 3.166.451,97
A. Eigenkapital bzw. negatives
Eigenkapital -63.306,80 857.794,19 2.172.267,16 2.235.573,96
. Eingefordertes Nennkapital 35.000,00 35.000,00 35.000,00 -
Il. Kapitalricklagen 265.000,00 265.000,00 265.000,00 -
Ill. Bilanzgewinn bzw. Bilanzverlust -363.306,80 557.794,19 1.872.267,16 2.235.573,96
B. Investitionskostenzuschisse 10.000.000,00 10.000.000,00 9.988.599,15 -11.400,85
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31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 Verédnderungen
2018 auf 2020
absolut

C. Rickstellungen 23.110,00 163.999,33 369.317,91 346.207,91
D. Verbindlichkeiten 591.590,93 1.013.725,83 1.187.661,88 596.070,95
1. Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 9,50 - - -9,50
2. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 23.339,58 216.109,13 224.068,19 200.728,61
3. Verbindlichkeiten gegeniber

verbundenen Unternehmen 568.241,85 86.259,84 31.365,65 -536.876,20
4. Sonstige Verbindlichkeiten - 711.356,86 932.228,04 932.228,04
Bilanzsumme Passiva 10.551.394,13 12.035.519,35 13.717.846,10 3.166.451,97

Quelle: GMW Grofl3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

6.1.1 Die Bilanzsumme erhohte sich im Betrachtungszeitraum von urspringlich
rd. 10,55 Mio. EUR zum 31. Dezember 2018 auf rd. 13,72 Mio. EUR zum 31. Dezember
2020. Die Veranderung der Zusammensetzung der Vermdgensstruktur war die Folge
aus der starken Zunahme des Anlagevermdgens um rd. 2,01 Mio. EUR und einem ver-

gleichsweise schwacheren Anstieg des Umlaufvermégens um rd. 1,12 Mio. EUR.

6.1.2 Die Aktiva setzten sich zum 31. Dezember 2020 aus dem Anlagevermdgen in der
Hohe von rd. 2,23 Mio. EUR und dem Umlaufvermégen in der Hohe von
rd. 11,45 Mio. EUR zusammen.

Das Anlagevermégen bestand zum 31. Dezember 2020 neben der Software als einzi-
gen immateriellen Vermdgensgegenstand aus Sachanlagen in der Héhe von
rd. 2,23 Mio. EUR. Letztere umfassten im Wesentlichen die Posten ,Anlagen in Bau" in
der H6he von rd. 1,02 Mio. EUR und , Betriebs- und Geschaftsausstattung” in der Hohe
von rd. 1,03 Mio. EUR.

Das Umlaufvermdégen setzte sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 im Wesentli-
chen aus Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden in der Hohe von
rd. 0,22 Mio. EUR sowie dem Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten in der
Hohe von rd. 11,23 Mio. EUR zusammen. Zu den Guthaben bei Kreditinstituten merkte

der Stadtrechnungshof Wien an, dass die auf Tagesgeldkonten veranlagten Betrage
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im Jahr 2019 einen Durchschnittsertrag von 0,1% erreichten und dieser im Geschafts-
jahr 2020 auf 0,01 % weiter zurickging. Der Stadtrechnungshof Wien untersuchte ei-
nen auf einem Festgeldkonto fur einen Zeitraum von einem Jahr (23. September 2020
bis 23. September 2021) veranlagten Betrag von 5 Mio. EUR auf seine Ertragskraft und
stellte fest, dass dieser ebenfalls einen sehr geringen Ertrag von 0,1% erzielte. Auch
die davorliegende, am 13. November 2019 durchgefihrte, Festgeldveranlagung von
5 Mio. EUR erbrachte einen Zinsertrag von 0,1 %. Ein explizites Verwahrentgelt wurde

nicht verrechnet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdande betrafen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, sonstige Forderungen, Forderungsabschreibungen und

Verrechnungskonten der Hausverwaltung.

6.1.3 Die Passiva enthielten zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2020 das Eigenkapital in
der Hohe von rd. 2,177 Mio. EUR, Investitionskostenzuschisse in der H6he von
rd. 9,99 Mio. EUR sowie Rickstellungen in der Hohe von rd. 0,37 Mio. EUR und Ver-
bindlichkeiten in der Hohe von rd. 1,19 Mio. EUR.

Das Eigenkapital der Gesellschaft umfasste das zur Ganze einbezahlte Stammkapital
in der Hhe von 35.000,-- EUR, die nicht gebundenen Kapitalricklagen in der Hohe
von rd. 0,27 Mio. EUR sowie den Bilanzgewinn in der H6he von 1,87 Mio. EUR und

diente zur Deckung etwaiger Verluste aus dem Vollbetrieb.

Mit Beschlussfassung vom 24. Oktober 2018 gewdhrte der Gemeinderat - wie bereits
erwahnt - der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH einen Investitionskostenzuschuss
in der HGhe von 10 Mio. EUR fir diverse Investitionen. Die Aufteilung der Investitions-

summe auf die einzelnen Bereiche wurde dabei wie folgt festgelegt (Betrage in EUR):

Tabelle 6: Verwendungszweck des Investitionskostenzuschusses an die GMW GroBmarkt Wien Betrieb
GmbH

Standgruppen B und C

Erneuerung von 6 Niederspannungsrdumen in den Standgruppen B und C 1.084.000,00

Erneuerung des Blitzschutzes 140.000,00
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Standgruppen B und C

Vordachbeleuchtung 190.000,00
Summe Standgruppen B und C 1.414.000,00
Kollektorgdnge -
Ersatz der Brandmeldeanlage, Erneuerungen am Dach 3.071.000,00
Blumenhalle -
Ersatz der Brandmeldeanlage, Erneuerungen am Dach 5.300.000,00
An- und Ablieferungswege, Verkehrsflachen -
Ersatz der StralRenbeldge, Rigole 215.000,00
Summe Investitionskostenzuschuss 10.000.000,00

Quelle: Gemeinderatsbeschluss vom 24. Oktober 2018, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Nach Angaben der GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH fihrte sie bis zum 31. De-
zember 2020 Investitionen in der Hohe von 1.058.401,18 EUR durch, wovon sie An-
schaffungskosten in der Hohe von 713.305,50 EUR als ,Anlagen in Bau" aktivierte und
Anschaffungskosten in der Hohe von 345.095,68 EUR im Jahr 2020 in Betrieb nahm
und abschrieb. Analog zu den damit in Verbindung stehenden durchgefihrten Ab-
schreibungen erfolgte eine Auflésung des Investitionskostenzuschusses in der Héhe
von 11.400,83 EUR. Dazu war auszufUhren, dass erst mit der Inbetriebnahme der Sach-
anlagen die planmaRige Abschreibung und die korrespondierende Auflésung des In-

vestitionskostenzuschusses in der Finanzbuchhaltung zu erfassen sind.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte die in den Geschaftsjahren 2019 und 2020 in Be-
trieb genommenen Investitionen nach den im Gemeinderatsbeschluss aufgelisteten

Kategorien in Tabelle 7 dar (Betrdge in EUR):

Tabelle 7: Mittelverwendung des Investitionskostenzuschusses durch die GMW GrolRmarkt Wien Be-
trieb GmbH in den Geschaftsjahren 2019 und 2020

Kategorie bzw. Bereich

Standgruppen B und C: Blitzschutz 4.562,88
Kollektorgange 251.591,84
An- und Ablieferungswege, Verkehrsflachen 88.940,96
Summe Investitionen 345.095,68

Quelle: GMW Grofl3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien
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Der Stadtrechnungshof Wien wies unter Bericksichtigung der von der Geschaftsfih-
rung der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH beschlossenen konzeptiven Neuaus-
richtung der Verwendung der Blumenhalle unter etwaiger kiinftiger Einbindung einer
Generalbestandnehmerin bzw. eines Generalbestandnehmers auf die durch den Ge-
meinderatsbeschluss normierte zwingende Mittelverwendung des Investitionskosten-
zuschusses hin. Diesbeziglich empfahl der Stadtrechnungshof Wien, im Fall des ge-
planten Abweichens von den im Gemeinderatsbeschluss festgelegten Vorgaben, die

hiefUr erforderlichen Genehmigungen einzuholen.

Unter dem Posten Rickstellungen erfasste die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH
Steuer- und Sozialkapitalrickstellungen sowie Rickstellungen fir Beratungsaufwen-

dungen und sonstige Rickstellungen.

Die Verbindlichkeiten setzten sich im Wesentlichen aus den kurzfristigen Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen in der Héhe von rd. 0,22 Mio. EUR sowie den
sonstigen Verbindlichkeiten in der Hohe von rd. 0,93 Mio. EUR zusammen. Letztere
bestanden grof3teils in Form von Kautionen und solchen gegeniber der mit der Haus-

verwaltung beauftragten privaten Dienstleistungsgesellschaft.

Die korrespondierende, passivseitige Zunahme der Bilanzsumme im Betrachtungszeit-
raum ergab sich primar aus der positiven Veranderung des Eigenkapitals durch die Bi-
lanzgewinne der Jahre 2019 und 2020.

6.1.4 Zu den nicht in den Bichern erfassten Geschéaftsvorfallen zdhlten die durch die
GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH gegeniber den Mitgliedern der Geschaftsfih-
rung eingerdumten Pensionszusagen und das der GMW GroBmarkt Wien Betrieb

GmbH vertraglich eingerdumte Baurecht.

6.1.4.1 Hinsichtlich der von der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH gegeniber den
Mitgliedern der Geschéftsfihrung erteilten beitragsorientierten Pensionszusagen
stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass diese passivseitig als Ruckstellungen zu

erfassen waren. Zu ihrer Finanzierung fUhrte die GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH
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Versicherungsbeitrdage im Rahmen einer Rickdeckungsversicherung ab, welche in-

haltlich Forderungen gegeniber der Versicherungsgesellschaft darstellten.

Die Geschaftsfihrung der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH entschied sich im
Rahmen der Jahresabschlussaufstellung dazu, von dem grundsétzlich nach dem UGB
normierten Verrechnungsverbot nach § 196 Abs. 2 UGB von aktiven und passiven Bi-

lanzposten abzugehen.

Sie stUtzte sich dabei auf die AFRAC-Stellungnahme 27 Personalrickstellungen iVm
dem Fachgutachten KFS/RL 23, eine Stellungnahme des Fachsenats fur Unterneh-
mensrecht und Revision der Kammer der Wirtschaftstreuhander, zur Bilanzierung von
Rickdeckungsversicherungen'. Darin wird unter Bezugnahme auf das Verrechnungs-
verbot einleitend darauf hingewiesen, dass eine Aufrechnung der Verpflichtungen des
Unternehmens gegeniber den Berechtigten aus einer Pensionszusage mit dem An-
spruch des Unternehmens aus einer Rickdeckungsversicherung nicht zuldssig ist. Als
Begrindung wird angefihrt, dass es sich um 2 voneinander unabhangige Rechtsbe-

ziehungen handelt.

Gemal dieser AFRAC-Stellungnahme liegt jedoch eine Ausnahme vom Verrechnungs-
verbot dann vor, wenn eine Rickdeckungsversicherung an den Berechtigten verpfan-

det ist. Dazu miUssen folgende Voraussetzungen erfillt sein:

- Verpfandung der Anspriche aus der Rickdeckungsversicherung an den Berechtig-
ten und
- Kongruenz hinsichtlich Falligkeit und Héhe der Pensionsverpflichtung und der Ruck-

deckungsversicherung.

In diesem Ausnahmefall sind im Anhang jedoch entsprechende Angaben zu machen.

T Vgl. AFRAC-Stellungnahme 27 Personalriickstellungen (UGB [Marz 2018]) iVm Stellungnahme des
Fachsenats fur Unternehmensrecht und Revision der Kammer der Wirtschaftstreuhdnder zur Bilanzie-
rung von Rickdeckungsversicherungen (beschlossen in der Sitzung des Fachsenats fUr Unternehmens-
recht und Revision am 27. Juni 2016 als Neufassung der Stellungnahme KFS/RL 23)
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Die diesbezigliche Einschau des Stadtrechnungshofes Wien ergab, dass die Verpfan-
dung der Anspriche aus der Rickdeckungsversicherung mit den beiden Mitgliedern
der GeschaftsfUhrung einzelvertraglich geregelt wurde. Nach der Argumentation des
Fachsenats gewahrleisteten die Vorschriften zur Bildung von Deckungsstocken auch
im Fall einer Insolvenz des Versicherungsunternehmens die Erfillbarkeit des rechtli-
chen Anspruches aus der Rickdeckungsversicherung. Deswegen hatte die Verpfan-
dung zur Folge, dass die korrespondierenden Pensionszusagen in der Héhe des An-
spruches aus der Rickdeckungsversicherung fir das Unternehmen keine wirtschaftli-
che Belastung mehr darstellten. Durch eine Verpfandung des Anspruches bzw. durch
eine rechtlich gleichwertige Gestaltung wird den Glaubigerinnen bzw. Glaubigern des
bilanzierenden Unternehmens der Zugriff auf den Anspruch an das Versicherungsun-
ternehmen entzogen. Daher war vor diesem Hintergrund ein Abgehen vom Verrech-
nungsverbot des § 196 Abs. 2 UGB auf Basis des Grundsatzes der wirtschaftlichen Be-
trachtungsweise (& 196a Abs. 1 UGB) zuldssig, wenn zusatzliche Angaben in den An-
hang aufgenommen wurden?. Diese hatten einen Hinweis auf die Tatsache der Ver-
pfandung der Anspriche und die betragsmaRige Aufgliederung des Bilanzpostens in
die Werte fur die Anspriiche aus Rickdeckungsversicherungen und die Pensionsver-

pflichtungen zu enthalten3.

Die Prifung der erforderlichen Angaben ergab, dass im Anhang ein Hinweis auf die
Tatsache der Verpfandung enthalten war. Darin wies die Gesellschaft Anspriche aus
den Ruckdeckungsversicherungen in der Hohe von 146.640,21 EUR sowie Pensions-
ruckstellungen in der Hohe von 112.410,-- EUR zum 31. Dezember 2020 aus.

Wenngleich diese Rechtsansicht als vertretbar zu beurteilen war, wies der Stadtrech-
nungshof Wien darauf hin, dass das gesetzlich normierte Verrechnungsverbot nur we-

nige Ausnahmen zuldsst. Dazu zdhlen z.B. zivilrechtlich vereinbarte Verrechnungs-

2Vgl. AFRAC-Stellungnahme 27 zu Rz. 49 (Dezember 2020) iVm KFS/RL 23, Rz. 21
3Vgl. KFS/RL 23, Rz. 30b)



StRH IV - 1918791-2022 Seite 37 von 61

maoglichkeiten, die Saldierung von Kursgewinnen und Kursverlusten, sofern keine Ver-
zogerung beim Forderungseingang vorhersehbar ist, oder die Verrechnung von akti-
ven mit passiven Steuerlatenzen nach § 198 Abs. 10 UGB. Eine Ausnahme vom Saldie-
rungsverbot stellen auch offene Absetzungen dar: § 225 Abs. 6 Satz 2 UGB sieht fur

erhaltene Anzahlungen auf Vorréate diese Mdglichkeit ausdricklich vor.

Emig/Hirner vertreten im Handbuch Bertl/Mandl: Rechnungslegungsgesetz* die Mei-
nung, dass - anders als nach dHGB - eine Verrechnung von Verpflichtungen aus Pen-
sionszusagen, Vereinbarungen zur Altersteilzeit oder zu Lebensarbeitszeitmodellen
sowie anderen vergleichbaren langfristigen Verpflichtungen mit Vermdgensgegen-
standen, die ausschliel3lich zur Erfillung dieser Verpflichtungen dienen, unter das Ver-
rechnungsverbot fallen. Dies schlieBe ihrer Meinung nach auch den Fall ein, dass fir
Verpflichtungen aus einer betrieblichen Altersvorsorge eine Rickdeckungsversiche-

rung abgeschlossen wurde.

Nach Beurteilung der gesetzlichen Lage zum Verrechnungsverbot und Abwagung der
hiezu in der Literatur vertretenen Meinungen empfahl der Stadtrechnungshof Wien,
im Zweifelsfall das gesetzlich normierte Saldierungsverbot uneingeschrankt zu beach-
ten und Abweichungen davon nur dann vorzunehmen, wenn diese entweder durch

das Gesetz normiert oder durch die Judikatur fir zulassig befunden wurden.

6.1.4.2 Der unter Punkt 3.1 erlduterte und zwischen der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb
GmbH als Baurechtsnehmerin und der Stadt Wien als Baurechtsgeberin abgeschlos-
sene Baurechtsvertrag umfasste zugunsten der Bauberechtigten insgesamt Grundstu-

cke im verbicherten Gesamtausmal von 286.007m2 fir den Zeitraum vom 31. Dezem-
ber 2018 bis 31. Dezember 2118.

Die Einrdaumung der Baurechte erfolgte fir die gesamte Vertragsdauer unentgeltlich.
Sie unterlagen einem VeraulRerungsverbot. Bei Erléschen der Baurechte durch Zeitab-

lauf werden die Bauwerke samt Zugehor an die GrundeigentUmerin zurickfallen. Die

“Vgl. Handbuch Bertl/Mandl: Rechnungslegungsgesetz, 23. Lieferung, Juli 2020, § 196, Rz. 16
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Stadt Wien war zu einer Entschadigungszahlung nicht verpflichtet. Stichtag fir den
Ubergang von Rechten und Pflichten, Nutzen und Lasten, Gefahr und Zufall war der
1. Janner 2019.

Nach &1 Abs. 1 BauRG kann ein Grundstick mit dem dinglichen, verauf3erlichen und
vererblichen Rechte, auf oder unter der Bodenflache ein Bauwerk zu haben, belastet
werden, worunter der Gesetzgeber das ,Baurecht” definiert. Dieses kann nach
& 3 Abs. 1 BauRG nicht auf weniger als 10 Jahre und nicht mehr als 100 Jahre bestellt
werden. Das Baurecht gilt als unbewegliche Sache, das aufgrund des Baurechtes er-

worbene oder hergestellte Bauwerk als Zugehér des Baurechtes (vgl. § 6 BauRG).

& 9 BauRG regelt das Erloschen des Baurechtes. In diesem Fall féllt das Bauwerk an die
Grundeigentimerin bzw. den Grundeigentimer zurick. Gesetzliche Pfand- und Vor-
zugsrechte, die auf dem Baurecht haften, gehen auf das Grundstick Uber, sobald das
Baurecht erlischt. Mangels einer anderen Vereinbarung ist der bzw. dem Bauberech-
tigten eine Entschadigung in der Hhe von 25 % des vorhandenen Bauwertes zu leis-

ten.

Hinsichtlich der bilanziellen Behandlung des Baurechtes war auszufihren, dass dieses
nach der Literatur® unter dem Posten ,Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten einschlief3lich Bauten auf fremdem Grund" zu subsumieren ist. Dieser Posten

umfasst allgemein:

- Unbebaute Grundsticke (Grund und Boden),

- bebaute Grundsticke (Grundwert der bebauten Grundsticke),
- Bauten auf eigenem Grund,

- Bauten auf fremdem Grund (vor allem Superadifikate) und

- grundsticksgleiche Rechte (vor allem Baurechte und Abbaurechte).

>Vgl. Brein/Denk/Krainer/Pfeiler/Reisner/Sixl/Wagner, Bilanzierung fir den Jahresabschluss, 17. Auf-
lage (Dezember 2020), Rz. 2018
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Voraussetzung ist, dass alle in dieser Position angefihrten Gegenstinde bestimmt

sind, dauernd dem Unternehmen zu dienen.

Die Grundsticke sind erstmalig mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten anzu-

setzen. Zu den Anschaffungskosten zdhlen auch Nebenkosten.

Im gegenstandlichen Fall des unentgeltlichen Erwerbes eines Vermdgensgegenstan-
des erbrachte die Erwerberin bzw. der Erwerber fir den Erhalt des Vermdgensgegen-
standes keine Gegenleistung. Ob in einem solchen Fall eine Aktivierung vorzunehmen
ist, ist im Fachschrifttum nicht abschlieBend beantwortet und strittig. Die Uberwie-
gende Mehrheit der Gsterreichischen Literatur bejaht diese unter Bezug auf das deut-
sche Schrifttum einerseits mit dem Argument, dass die Entgeltlichkeit kein fir die Be-
urteilung von Vermdgensgegenstanden pragendes Charakteristikum ist® und ande-
rerseits unter Verweis auf das unternehmensrechtliche Vollstandigkeitsgebot. Dieses
istin § 196 Abs. 1UGB geregelt und sieht vor, dass der Jahresabschluss samtliche Ver-
mogensgegenstande, Rickstellungen, Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzungs-
posten, Aufwendungen und Ertrage zu enthalten hat, soweit gesetzlich nichts anderes
bestimmt ist. Nach dem herrschenden Rechtsverstandnis sind davon sowohl entgelt-

liche als auch unentgeltliche Positionen mitumfasst.

Unter Beachtung dieses Vollstandigkeitsgebotes ware eine Aktivierungspflicht von
unentgeltlich erworbenen Vermégensgegenstianden uneingeschrankt zu befirwor-
ten, da nach diesem nur dann abgewichen werden kann, wenn durch das Gesetz etwas
anderes bestimmt ist. Eine abweichende Regelung wird allerdings durch das Gesetz
fUr den Fall des unentgeltlichen Erwerbes von Vermégensgegenstéanden - mit Aus-
nahme von § 197 Abs. 2 UGB - nicht getroffen. Wenngleich in der Literatur Autorinnen
bzw. Autoren neben dem Aktivierungsgebot ein Aktivierungswahlrecht unentgeltlich
erworbener Vermdgensgegenstande postulieren, schloss sich der Stadtrechnungshof
Wien der Uberwiegenden Rechtsauffassung nach einer grundsatzlichen Aktivierungs-

pflicht an. Dafir waren als Bemessungsgrundlage im Lichte des ,true and fair view" die

¢ Vgl. Fritz-Schmied/Schuschnig in Hirschler (Hrsg.), Bilanzrecht I* (Jahr 2019), § 196, Rz. 5
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fiktiven Anschaffungskosten heranzuziehen und war deren Hohe nach dem Zeitwert
zu bemessen. Die literarische Meinung, wonach eine solche Bewertung nicht mit dem
unternehmensrechtlichen Anschaffungskostenprinzip vereinbar ware und ein Ansatz
mit dem Wert von null analog voll abgeschriebener Vermégensgegenstande zu erfol-
gen hatte, wurde nach Beurteilung des Stadtrechnungshofes Wien als weniger ge-

wichtig eingestuft’.

Als Gegenkonto bei der Verbuchung des Zuganges eines unentgeltlich erworbenen
Vermdgensgegenstandes kam in der Regel nur ein Ertragskonto infrage. Im gegen-
standlichen Fall ware jedoch eine erfolgsneutrale Gegenbuchung im Eigenkapital
maoglich, da es sich bei dem unentgeltlich erworbenen Vermégengegenstand um eine

Kapitaleinlage in Form einer Sacheinlage handelte®.

Die Einschau in die von einer Abschlussprifungsgesellschaft jeweils mit einem unein-
geschrankten Prifungsurteil versehenen Jahresabschlisse 2019 und 2020 ergab,
dass weder der Bilanz noch dem Anhang Informationen Uber das Vorhandensein die-
ser unentgeltlich eingerdaumten Baurechte zu entnehmen waren. Damit lagen einer
bzw. einem sachkundigen Dritten keine vollstandigen Jahresabschlussinformationen

Vor.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl daher, in Abstimmung mit der Abschlusspri-
fungsgesellschaft die Problematik zur Erfassung bzw. zum Ausweis von unentgeltlich
zugegangenen Vermdgensgegenstdanden zu erdrtern. Nach Ansicht des Stadtrech-
nungshofes Wien waren die eingerdumten Baurechte zwingend in den Jahresab-
schluss aufzunehmen und die gewahlte Vorgehensweise ausreichend im Anhang zu

begrinden.

’Vgl. Zib/Dellinger (Hrsg.), UGB/GroRkommentar, Band Ill, Teil 1(Jahr 2013), § 196, Rz. 8
8 Vgl. Bertram/Kessler/Miiller, Haufe, HGB Bilanz/Kommentar, Rz. 33 bis Rz. 35 (zugegriffen am 7. Feb-
ruar 2022)
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FUr die Beurteilung der Entwicklung der Ertragslage wahlte der Stadtrechnungshof

Wien wesentliche Posten der Gewinn- und Verlustrechnung aus und stellte diese ent-
sprechend den Jahresabschlissen der GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH fir den
Zeitraum der Jahre 2018 bis 2020 tabellarisch dar (Betrége in EUR):

Tabelle 8: Entwicklung der Gewinn- und Verlustrechnung im Zeitraum der Jahre 2018 bis 2020 (aus-

zugsweise)
29.10. bis 01.01. bis 01.01. bis Veranderungen
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 2019 auf 2020
absolut

1. Umsatzerl&se - 6.200.157,59| 6.392.308,86 192.151,27
2. Sonstige betriebliche Ertrage: Ubrige - 25.401,34 270.190,52 244.789,18
3. Aufwendungen fir Material und sons-
tige bezogene Herstellungsleistungen -| -3.329.934,01| -3.398.648,10 -68.714,09
4, Personalaufwand - -478.818,86 -898.133,27 -419.314,41
5. Abschreibungen -5.117,82 -38.391,68 -89.006,25 -50.614,57
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen,
wobei Gesellschaften die nicht klein sind,
Steuern, soweit sie nicht unter Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag fallen,
gesondert ausweisen missen -358.188,98 | -1.394.824,80 -880.171,25 514.653,55
7. Zwischensumme aus Z. 1bis 6
(Betriebserfolg) -363.306,80 983.589,58 1.396.540,51 412.950,93
8. Sonstige Zinsen vu.a. Ertrage =
Finanzerfolg - 35,95 4,601,87 4.565,92
9. Ergebnis vor Steuern -363.306,80 983.625,53 1.401.142,38 417.516,85
10. Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag - -62.524,54 -86.669,41 -24.144,87
1. Ergebnis nach Steuern =
JahresUberschuss bzw. Jahresfehlbetrag -363.306,80 921.100,99 1.314.472,97 393.371,98
12. Gewinn- bzw. Verlustvortrag
aus dem Vorjahr - -363.306,80 557.794,19 921.100,99
13. Bilanzgewinn bzw. Bilanzverlust -363.306,80 557.794,19 1.872.267,16 1.314.472,97

Quelle: GMW Grofmarkt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Einleitend wies der Stadtrechnungshof Wien darauf hin, dass die Aufnahme der ope-
rativen Geschaftstatigkeit der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH mit 29. Okto-
ber 2018 erfolgte. Deshalb schrankte er die in der Tabelle angefihrten Veranderungs-
werte zur Erhéhung der Aussagekraft auf die Geschaftsjahre 2019 und 2020 ein.
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6.2.1 Die in den Geschaftsjahren 2019 bis 2020 erzielten Umsatzerl6se resultierten im
Wesentlichen aus den dem Geschaftsmodell der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH
entsprechenden Ertréagen aus Mietvertragen. Diese umfassten im Wesentlichen Erl6se
mit einem USt-Satz von 20% in der Hohe von rd. 5,51 Mio. EUR (Jahr 2019:
5,29 Mio. EUR).

Die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH fihrte zu der Erfassung der Mietertrage aus,
dass unter dem Konto 4850 mit einem USt-Satz von 20 % auch Bareinnahmen bzw.
Einnahmen aus Kartenzahlungen durch die Registrierkasse aus der Vermietung von
Marktflachen (Blumenhalle und Freiflachen) zu finden waren. Sie ergénzte, dass diese
Kassen ausschliel3lich zur Entgegennahme von Bargeld bzw. Kartenzahlung fir die

temporare Vermietung von Marktflachen dienten.

6.2.2 Der Materialaufwand und die sonstigen bezogenen Herstellungsleistungen um-
fassten im Wesentlichen den Vermietungsaufwand inkl. Betriebskosten und Personal-
bereitstellungen und erhéhten sich vom Jahr 2019 auf das Jahr 2020 geringfigig auf
3,40 Mio. EUR.

Nach Angaben der Geschaftsfihrung der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH wur-
den unterjahrig auf dem Konto 5600 ,Vermietungsaufwand inkl. Betriebskosten" die
Betriebskosten erfasst, die bereits monatlich von der ausgelagerten Hausverwaltung
an die Bestandnehmerinnen bzw. Bestandnehmer weiterverrechnet wurden. Die noch
nicht weiterverrechneten Betriebskosten erfasste die GMW Grol3markt Wien Betrieb
GmbH auf einem gesonderten ,Verrechnungskonto Hausverwaltung fur die Betriebs-
kosten" (Konto 3488). Dieses buchte die geprifte Gesellschaft zum Bilanzstichtag ei-
nerseits auf das Aufwandskonto 5600 ,Vermietungsaufwand inkl. Betriebskosten”
und andererseits auf das Erloskonto 4521 ,Erlésabgrenzung fir Vor- und Folgejahre”

um.

Nach Angaben der GeschéftsfGhrung der GMW GrolBmarkt Wien Betrieb GmbH er-

fasste die Gesellschaft zu den Bilanzstichtagen auf dem Konto 5600 ,,Vermietungsauf-
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wand inkl. Betriebskosten” alle Vermietungsaufwéande inkl. Betriebskosten. Die Ein-
schau ergab jedoch, dass Vermietungsaufwendungen auf diesem Buchhaltungskonto

nicht abgebildet worden waren.

Zu der buchhalterischen Erfassung der Betriebskostenabrechnungen und ihrer Wei-
terverrechnung fihrte der Stadtrechnungshof Wien eine Einschau in Form einer Vide-
okonferenz durch. An dieser nahm 1Mitglied der GeschaftsfGhrung der GMW Grol3-
markt Wien Betrieb GmbH und 2 Mitarbeitende aus der Finanzbuchhaltung und dem
Controlling der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH teil. Im Mittelpunkt stand die
Erdrterung eines zuvor an die GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH Gbermittelten
Fragebogens. Dabei zeigten sich Schwachen in der Nachvollziehbarkeit der Geschafts-
vorfalle sowie in ihrer buchhalterischen Erfassung bzw. Abbildung im Jahresabschluss.
Nach § 190 Abs. 1 Satz 2 UGB muss die Buchfihrung so beschaffen sein, dass sie einer
bzw. einem sachversténdigen Dritten innerhalb angemessener Zeit einen Uberblick
Uber die Geschéftsvorfalle und Uber die Lage des Unternehmens vermitteln kann. Zu-
dem missen sich die Geschaftsvorfalle in ihrer Entstehung und Abwicklung verfolgen
lassen®. Deswegen regte der Stadtrechnungshof Wien an, die komplexe Struktur des
Prozesses der Betriebskostenabrechnungen zu vereinfachen und den Mitarbeitenden
ausreichendes Wissen darUber zu vermitteln. Weiters wurde empfohlen, die Einhal-
tung der fur die FGhrung der Bicher gesetzlich normierten Grundsatze ordnungsma-
Riger Buchfihrung unter besonderer Bezugnahme auf § 190 UGB uneingeschrankt zu

gewahrleisten.

Auf dem Konto 5900 erfasste die GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH die Aufwen-
dungen fir das von der MA 59 - Marktamt bereitgestellte Personal. Diese umfassten
beispielsweise Aufwendungen fir Portierdienste, Brandschutz, Technisches Facili-
tymanagement, Reinigung etc., wobei die Abrechnung halbjahrlich erfolgte, weshalb

eine unterjahrige Abgrenzung vorgenommen wurde.

?Vgl. § 190 Abs. 1Satz 3 UGB
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6.2.3 Um die Aussagekraft der Ertrags- und Einnahmenstruktur zu erhShen, stellte der
Stadtrechnungshof Wien die Zusammensetzung der UmsatzerlGse und sonstigen be-
trieblichen Ertrage fur den Zeitraum der Jahre 2018 bis 2020 der GMW Grof3markt
Wien Betrieb GmbH in Tabelle 9 dar (Betrdge in EUR):

Tabelle 9: Zusammensetzung der Umsatzerl&se und sonstigen betrieblichen Ertrage fUr den Zeitraum
der Jahre 2018 bis 2020

29.10. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Umsatzerlse und sonstige betriebliche Ertrage
gesamt It. Gewinn- und Verlustrechnung -| 6.225.55893| 6.662.499,38
davon Mietertrage -| 5.439.646,04 5.632.163,91
davon Erlésabgrenzung fir Vor- und Folgejahre - 618.320,02 492.973,55
davon Umsatzerlése - 140.526,50 262.767,55

Quelle: Jahresabschlisse der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof
Wien

Die Analyse der Ertragsstruktur ergab, dass die GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH

ihre Ertrage primar aus den abgeschlossenen Mietvertragen erzielte. Diese erreichten
im Geschaftsjahr 2020 einen Wert von rd. 5,63 Mio. EUR.

Auf dem Konto 4521 ,Erlésabgrenzung fir Vor- und Folgejahre” erfasste die Gesell-
schaft im Wesentlichen die Abgrenzung fur Betriebskostenabrechnungen der Haus-
verwaltung. Diese fUhrte im Geschaftsjahr 2020 zu Erlsen in der HShe von
rd. 0,49 Mio. EUR (Vorjahr: 0,62 Mio. EUR).

6.2.4 Im Rahmen der Aufwandsstrukturanalyse untersuchte der Stadtrechnungshof
Wien das Verhaltnis verschiedener Aufwandsarten zur Gesamtleistung. Betriebswirt-
schaftlich betrachtet umfasst die Gesamtleistung die Umsatzerlse, Bestandsverande-
rungen und aktivierte Eigenleistungen. Die GMW Grofmarkt Wien Betrieb GmbH wies
in ihren Jahresabschlissen weder Bestandsverdanderungen noch aktivierte Eigenleis-
tungen aus, weshalb in der Darstellung die Umsatzerl6se der Gesamtleistung entspra-

chen.
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6.2.4.1Die zentralen Kennzahlen der Aufwandsstrukturanalyse sind die Materialinten-
sitdt (Materialaufwand zu der Gesamtleistung), die Personalintensitat (Personalauf-
wand zu der Gesamtleistung) und die Anlagen- bzw. Abschreibungsintensitat (Ab-
schreibungen auf das Anlagevermdgen zu der Gesamtleistung). Diese stellte der
Stadtrechnungshof Wien im Rahmen seiner Analyse der Ertragslage fur den Zeitraum
der Jahre 2019 und 2020 in der Tabelle 10 dar:

Tabelle 10: Analyse der Ertragslage fur den Zeitraum der Jahre 2019 und 2020

01.01. bis 31.12.2019 | 01.01. bis 31.12.2020
Umsatzerldse = Gesamtleistung (in EUR) 6.200.157,59 6.392.309
Aufwendungen fir Material und sonstige bezogene
Leistungen It. Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) -3.329.934,01 -3.398.648,10
Weiterverrechnungen (in EUR) 1.665,03 652.152,82
Um Weiterverrechnungen bereinigte Aufwendungen
fUr Material und sonstige bezogene Leistungen (in EUR) -3.328.268,98 -2.746.495,28
Materialintensitat (in %) 53,68 42,97
Personalaufwand (in EUR) -478.818,86 -898.133,27
Personalintensitit (in %) 7,72 14,05
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen (in EUR) -38.391,68 -89.006,25
Anlagenintensitat (in %) 0,62 1,39
Sonstige betriebliche Aufwendungen (in EUR) -1.394.824,80 -880.171,25
Sonstige Aufwandsintensitat (in %) 22,50 13,77

Quelle: Jahresabschlisse der GMW GrofBmarkt Wien Betrieb GmbH, eigene Berechnungen des
Stadtrechnungshofes Wien

6.2.4.2 Eingangs war anzumerken, dass die GMW GrolBmarkt Wien Betrieb GmbH im
Geschéftsjahr 2018 keine Ertrége erzielte, weshalb eine Analyse der Ertragslage fur
dieses Geschéftsjahr entfiel. Im Zuge der Einschau wies der Stadtrechnungshof Wien
darauf hin, dass die an die GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH verrechneten und
von ihr an ihre Mieterinnen bzw. Mieter weiterverrechneten Betriebskosten die Um-
satzerlose und die Aufwendungen erhdhten, weswegen der Stadtrechnungshof Wien
eine Nettodarstellung anstrebte. Dazu ersuchte der Stadtrechnungshof Wien die ge-
prufte Stelle um Aufbereitung ausreichend geeigneter Unterlagen, welche jedoch in-

nerhalb des Prifungszeitraumes nicht zur Verfigung gestellt werden konnten.



StRH IV - 1918791-2022 Seite 46 von 61

Allgemein zeigten die Berechnungen, dass die Materialintensitdt von rd. 54 % auf
rd. 43 % markant abnahm und die Personalintensitat von rd. 8 % auf rd. 14 % zunahm.
Die Abschreibungen verharrten auf einem konstant niedrigen Niveau und erreichten
im Betrachtungszeitraum einen Anteil von rd. 1%. Die Intensitat der sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen reduzierte sich im Betrachtungszeitraum von rd. 23 % auf
rd. 14 %. Dazu stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass bei einer Nettobetrach-
tung der Erlése und Aufwendungen, d.h. nach Bereinigung der Betriebskosten als
Durchlaufposten, die Intensitatskennzahlen der nicht zu bereinigenden Aufwandspos-
ten (Abschreibungen, Personalaufwand und sonstige betriebliche Aufwendungen)

deutlich hoher ausfallen wirden.

Die Veranderungen bzw. teilweise erheblichen Schwankungen im Bereich der Mate-
rial-, der Personal- und der sonstigen Aufwandsintensitat waren im Wesentlichen da-
mit zu erklaren, dass die GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH erst seit Mitte des Jah-
res 2019 Uber eigenes Personal verfigte, das sie in der Gewinn- und Verlustrechnung
unter dem Posten ,Personalaufwand" auswies. Aus diesem Grund war der in der Kon-
tenklasse 6 erfasste Personalaufwand mit einem Betrag von rd. 0,48 Mio. EUR gerin-
ger und stieg erstim Geschaftsjahr 2020 erheblich an. Dariber hinaus beschaftigte die
GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH auch Fremdpersonal in betrdchtlichem AusmaR,
welches sie entweder als ,sonstige bezogene Herstellungsleistungen” oder als ,sons-

tiger betrieblicher Aufwand" verbuchte.

Unter ,bezogenem beigestellten Personal® der Kontenklasse5 erfasste die
GMW GrofSmarkt Wien Betrieb GmbH die Aufwendungen fir die von der
MA 59 - Marktamt und von der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH zugewiese-

nen bzw. zur Verfigung gestellten Bediensteten.

6.2.4.3 FUr eine konkrete Beurteilung der Wirtschaftlichkeit des gesamten Eigen- und
Fremdpersonalaufwandes summierte der Stadtrechnungshof Wien die in der Konten-
klasse 5 erfassten bezogenen Aufwendungen fur beigestelltes Personal, den in der
Kontenklasse 6 gebuchten Personalaufwand und den in der Kontenklasse 7 erfassten

sonstigen betrieblichen Aufwand fir beigestelltes Personal auf. In der Tabelle 5 stellte
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der Stadtrechnungshof Wien die Entwicklung fir die Geschaftsjahre 2018 bis 2020

dar:

Tabelle 11: Entwicklung des Eigen- und Fremdpersonalaufwandes im Zeitraum der Jahre 2018 bis 2020

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Kontenklasse 5: bezogene Aufwendun-
gen fUr beigestelltes Personal It.
Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) - 1.021.218,11 1.765.940,17
Kontenklasse 6: Personalaufwand It.
Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) - 478.818,86 898.133,00
Kontenklasse 7: Aufwand fur
beigestelltes Personal (in EUR) 320.610,37 659.479,68 167.126,86
Eigen- und Fremdpersonalaufwand
gesamt (in EUR) 320.610,37 2.159.516,65 2.831.200,03
Gesamtleistung (in EUR) - 6.200.157,59 6.392.308,86
Personalintensitat (in %) - 34,8 44,3

Quelle: Jahresabschlisse der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH, eigene Berechnungen des
Stadtrechnungshofes Wien

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die GMW Grof3markt Wien Betrieb
GmbH im Geschaftsjahr 2020 einen Gesamtpersonalaufwand von rd. 2,83 Mio. EUR zu
tragen hatte. Ungeachtet dessen, dass die geprifte Gesellschaft in der Kontenklasse 5
Aufwendungen zur Weiterverrechnung von rd. 0,65 Mio. EUR erfasste, erreichte die
auf die Gesamtleistung des Unternehmens bezogene Eigen- und Fremdpersonalinten-
sitat im Geschaftsjahr 2020 einen vergleichsweise hohen Wertvon rd. 44,3 %. Sie stieg

damit gegeniUber dem Vorjahr (34,8 %) markant an.

Der Stadtrechnungshof Wien qualifizierte die Veranderung des Gesamtpersonalauf-
wandes als dynamisch. Allgemein empfahl er, die Personalaufwandsentwicklung in
den Kontenklassen 5, 6 und 7 im Auge zu behalten, um den finanziellen Gestaltungs-

spielraum fur die anderen Aufwandsarten nicht weiter einzuschranken.

6.2.5 Der Stadtrechnungshof Wien gliederte die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen nach den 5 nominell gréf3ten Positionen auf und stellte diese in der unten ange-
fUhrten Tabelle 12 fUr die Geschéftsjahre 2018 bis 2020 dar:
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Tabelle 12: Aufstellung Uber die nominell grél3ten Positionen der sonstigen betrieblichen Aufwendun-

gen

29.10. bis 01.01. bis 01.01. bis Summe 2018
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 bis 2020

Aufwand fur beigestelltes Personal (in EUR) 320.610,37 | 659.479,68 167.126,86 | 1.147.216,91

Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwand (in EUR) 11.455,43 142.952,63 95.151,59| 249.559,65

Abschreibung von Forderungen (in EUR) - 149.081,14 67.610,20 216.691,34

Instandhaltungs-, Entsorgungs- und

Reinigungsaufwand (in EUR) 500,00 251.831,00 313.407,55| 565.738,55

EDV-Aufwand (in EUR) 124,78 88.167,29 72.833,52 161.125,59

Gesamtaufwand fir die 5 gréf3ten

Aufwandspositionen (in EUR) 332.690,58 | 1.291.511,74 716.129,72 | 2.340.332,04

Sonstige betriebliche Aufwendungen It.

Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) 358.188,98 | 1.394.824,80 880.171,25] 2.633.185,03

Anteil der 5 gréRten Positionen an den gesamten

sonstigen betrieblichen Aufwendungen (in %) 92,9 92,6 81,4 n.a.

Quelle: Jahresabschlusse bzw. Saldenlisten der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH, eigene Berech-

nungen des Stadtrechnungshofes Wien

6.2.5.1 Die Einschau ergab, dass die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH in den Ge-
schaftsjahren 2018 bis 2020 sonstige betriebliche Aufwendungen in der Hohe von rd.
2,63 Mio. EUR hatte. Davon umfassten die 5 gréf3ten Positionen zwischen rd. 80 % bis
rd. 93 %. Die Aufwendungen fir beigestelltes Personal betrafen - wie bereits erwahnt -
sowohl die zugewiesenen Bediensteten der MA 59 - Marktamt als auch das von der
WSE Wiener Standortentwicklung GmbH zur Verfigung gestellte Personal fir Leis-
tungen aus den Bereichen der Finanzbuchhaltung, des Controllings sowie der techni-
schen Gebdudeausristung und erreichten den nominell héchsten Wert mit
rd. 1,15 Mio. EUR.

6.2.5.2 Charakteristisch fUr die betriebliche Geschaftstatigkeit war der hohe Instand-
haltungs-, Entsorgungs- und Reinigungsaufwand in der Héhe von rd. 0,57 Mio. EUR.

Aus den Protokollen zu den ordentlichen Sitzungen des Aufsichtsrates der
GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH erschloss sich fir den Stadtrechnungshof Wien
eine vertiefte Diskussion und Problematik im Zusammenhang mit der Abfall- bzw.
Millentsorgung. Fir die GMW Grofimarkt Wien Betrieb GmbH waren mit der Ab-

fallentsorgung erhebliche finanzielle Mehrkosten verbunden, weil eine markante LU-
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cke zwischen den anfallenden gesamten Millentsorgungskosten und den an die Kun-
dinnen bzw. Kunden verrechneten GebUhren klaffte. Da die durch die GMW Grol3-
markt Wien Betrieb GmbH verrechneten GebUhren urspringlich ein sehr niedriges Ni-
veau aufwiesen, liel3en sogar Supermarkte im Umkreis ihren Mill am GroBmarkt Wien

entsorgen. Zusatzlich gab es Haufungen von illegalen Millablagerungen.

Die GeschaftsfUhrung der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH erh&hte als Reaktion
auf die skizzierte Entsorgungsproblematik die durch die Bestandnehmerinnen bzw.
Bestandnehmer zu leistenden Gebihren, sodass zumindest 2/3 der gesamten Millent-
sorgungskosten gedeckt werden konnten. Das Ziel einer vollstandigen Deckung die-
ser Gesamtkosten war nach Ausfihrungen der Geschaftsfihrung nicht erreichbar, da
rd. /3 des anfallenden Miills nicht einzelnen Bestandnehmerinnen bzw. Bestandneh-
mern zugeordnet werden konnte. Erste Erfahrungen nach der Anhebung der Entsor-
gungsgebihren zeigten, dass die GebiUhrenerhéhung der GMW GroRmarkt Wien Be-
trieb GmbH zu einer Verlagerung der Abfallentsorgung auf andere Wiener Markte

fUhrte.

Im Rahmen der am 22. Marz 2022 vorgenommenen Begehung am GrolRmarkt Wien
konnte der Stadtrechnungshof Wien - wie in der Abbildung 2 ersichtlich - einen Mitar-
beitenden eines karitativen Umwelt- und Sozialvereines, der auch Bestandnehmer der
GMW GroRRmarkt Wien Betrieb GmbH ist, bei seiner Arbeit beobachten. Dieser Verein
sammelte zur Entsorgung bestimmte, aber noch genusstaugliche Lebensmittel und
andere GuUter des taglichen Bedarfes und verteilte sie anschlie3end auf dafir vorgese-
hene Ausgabestellen in ganz Wien. Zweck des Vereines war es, armutsbetroffene
Menschen in Sozialeinrichtungen mit Grundnahrungsmitteln zu versorgen und zu ei-

ner nachhaltigen Reduzierung der Lebensmittelverschwendung beizutragen.
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Abbildung 2: Karitativer Verein am GroBmarkt Wien

IR

Quelle: Stadtrechnungshof Wien

6.2.5.3 Um das Problem der illegalen Millablagerungen zu beheben, setzte die
GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH das Instrument einer verstarkten VideoUberwa-

chung ein.

Im Geschaftsjahr 2021 fihrte die nicht abschlielend gel6ste Entsorgungsproblematik
innerhalb der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH zu der grundsatzlichen Diskus-
sion, ob durch Zukauf der erforderlichen Entsorgungsleistungen auf dem freien Markt
eine aus Sicht der Gesellschaft ganzheitliche und befriedigende Losung erreicht wer-
den kdnnte. In der Folge trat die GMW Grofimarkt Wien Betrieb GmbH mit 3 namhaf-
ten Entsorgungsunternehmen in Kontakt. 2 davon bekundeten ihr ausdrickliches In-
teresse. Eine Erbringung dieser Leistungen durch die MA 48 - Abfallwirtschaft, Stra-

Renreinigung und Fuhrpark stand urspringlich nicht zur Diskussion.
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Dem Protokoll der 9. ordentlichen Sitzung des Aufsichtsrates vom 22. September 2021
war zu entnehmen, dass die Geschaftsfihrung den Aufsichtsrat Gber die inhaltlichen
Gesprache mit den privaten Entsorgungsunternehmen informierte und das Entsor-
gungsunternehmen X als Favorit nannte, weil das Konkurrenzunternehmen'Y einen
Investitionsersatz bei einer vorzeitigen Beendigung des Vertragsverhéltnisses for-
derte. Den von der GeschaftsfUhrung eingebrachten Antrag auf Abschluss eines
Dienstleistungsvertrages fur den Betrieb des Millplatzes nahm der Aufsichtsrat ein-

stimmig an.

Mit 12. November 2021 schloss die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH einen Betrei-
bervertrag mit der MA 48 - Abfallwirtschaft, StralRenreinigung und Fuhrpark ab, wobei
sich die Vertragsparteien auf einen erweiterten Kindigungsverzicht Gber einen Zeit-
raum von 10 Jahren verstandigten. Wie dem Protokoll der 10. ordentlichen Aufsichts-
ratssitzung vom 30. November 2021 zu entnehmen war, begrindete die Geschéfts-
fihrung die Entscheidung mit der Ubernahme der Mitarbeitenden durch die
MA 48 - Abfallwirtschaft, StralRenreinigung und Fuhrpark und die langere Vertrags-
laufzeit. Zudem war allerdings anzumerken, dass zwar aus Sicht der GMW Grof3markt
Wien Betrieb GmbH die Personalkosten durch die Ubernahme der Mitarbeitenden
durch die MA 48 - Abfallwirtschaft, StraRenreinigung und Fuhrpark reduziert wurden,
aus ganzheitlicher Sicht der Stadt Wien jedoch lediglich eine Personalkostenverlage-

rung erfolgte.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Wirksamkeit des Betreibervertrages in Ab-
stimmung mit der MA 48 - Abfallwirtschaft, StraBenreinigung und Fuhrpark und der
MA 59 - Marktamt einem Monitoring zu unterziehen und gesamthaft zu beurteilen, ob
die gesteckten Ziele (wie z.B. Kostenoptimierung und Abfallentsorgungsproblematik)
erreicht wurden. Im Zuge dessen waren gemeinsam mit der MA 59 - Marktamt weiter-
fUhrende MalRnahmen zu entwickeln, um das Millaufkommen langfristig zu reduzie-
ren, die Entsorgungsproblematik auf den Wiener Markten zu entscharfen und damit

auch Kosten zu vermeiden.
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6.2.5.4 Der EDV-Aufwand und die Aufwendungen fir abgeschriebene Forderungen
erreichten ein annahernd &hnliches Niveau mit Werten von rd. 0,16 Mio. EUR bzw.
rd. 0,22 Mio. EUR.

6.2.5.5 Die Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwendungen erreichten im Jahr 2019,
im Folgejahr der Grindung, einen Wert von 142.952,63 EUR. Sie setzten sich aus dem
Rechts- und Beratungsaufwand in der Héhe von 118.166,08 EUR, dem Buchhaltungs-
und Personalverrechnungsaufwand in der Hohe von 8.677,50 EUR, dem Steuerbera-
tungsaufwand in der Hohe von 11.100, -- EUR sowie dem Prifungsaufwand in der Héhe
von 5.009,05 EUR zusammen. Wenngleich die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH
im Geschéftsjahr 2020 zwar einen deutlichen Rickgang der Aufwendungen auf
95.151,50 EUR verzeichnete, beurteilte der Stadtrechnungshof Wien in einem 1. Schritt
diese fUr eine kleine Gesellschaft im Sinn des & 221 UGB grundsatzlich als vergleichs-
weise hoch. Die detaillierte Einschau ergab jedoch unter dem Posten 7750 Rechts-und
Beratungsaufwand grol3teils rechtsanwaltliche Aufwendungen fir Besitzstérungs- so-
wie Mietzins- und Rdumungsverfahren, die fir den Stadtrechnungshof Wien nachvoll-

ziehbar waren.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl jedoch grundsatzlich, den Posten Rechts-, Pri-

fungs- und Beratungsaufwendungen auf seine Reduktionsfahigkeit hin zu Gberprifen.

6.2.5.6 Die GeschaftsfUhrung der GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH fihrte den
Anstieg der Aufwendungen fir EDV und Telekommunikation darauf zuriick, dass die
Gesellschaft ab Mitte des Jahres 2021 die Zeiterfassungen eigenstandig durchfihrte.
Davor seien diese Leistungen von der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH zuge-

kauft worden.

6.2.5.7 Die Forderungsabschreibungen erreichten im Geschaftsjahr 2019 einen Wert
von rd. 0,15 Mio. EUR und sanken im Geschaftsjahr 2020 auf rd. 0,07 Mio. EUR. Dazu
empfahl der Stadtrechnungshof Wien, ein entsprechendes Forderungsmanagement
zu etablieren sowie gegebenenfalls Malinahmen einzuleiten, um Ertragsverluste so

gering wie moglich zu halten.
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6.2.5.8 Aus betriebswirtschaftlicher Sicht war festzustellen, dass die Betriebsergeb-
nisse in den Geschaftsjahren 2019 und 2020 nach Anfangsverlusten im Geschafts-
jahr 2018 klar positiv waren. Allerdings profitierte die Gesellschaft in ihrer Rolle als
Baurechtsnehmerin von dem mit der Stadt Wien vertraglich vereinbarten unentgeltli-
chen Baurechtszins, wodurch die Aufwendungen in der Finanzbuchhaltung geringer
waren. Die Vereinbarung eines markt- bzw. fremdiUblichen Baurechtszinses hatte zu
einer Ergebnisverschlechterung in den Geschaftsjahren 2018 bis 2020 und zu einer
Reduktion des Bilanzgewinnes gefihrt. Ungeachtet dessen empfahl der Stadtrech-
nungshof Wien, den zum 31. Dezember 2020 vorhandenen Bilanzgewinn in der Hohe
von 1,87 Mio. EUR zur langfristigen Starkung der Eigenkapitalbasis und zur Deckung

eines kinftig auftretenden Investitionsbedarfes im Unternehmen zu belassen.

6.3 Mehrjahresplanung der GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH

Der Stadtrechnungshof Wien ersuchte die GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH um
Vorlage geeigneter Unterlagen zur erwartenden kinftigen Entwicklung der Erlése und
Aufwendungen. Dazu legte die Gesellschaft eine Mehrjahresplanung fir die Ge-
schaftsjahre 2022 bis 2026 analog Tabelle 13 vor (Betrége in EUR):

Tabelle 13: Mehrjahresplanung der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH fur die Geschaftsjahre 2022
bis 2026

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis Verédnderungen
31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 2022 auf 2026
in %
Umsatzerldse 6.725.039,00 | 6.859.540,00 | 6.996.731,00 | 7.136.666,00 [ 7.279.399,00 8,2
Sonstige betriebliche
Ertrage: Ubrige 438.268,00 497.033,00 556.974,00 618.114,00 680.476,00 55,3
Aufwendungen fir
Material und sonstige
bezogene Herstellungs-
leistungen -3.080.690,00 | -3.142.303,00 | -3.205.150,00 | -3.269.253,00 | -3.334.638,00 8,2
Personalaufwand -1.180.462,00 | -1.204.072,00 | -1.228.153,00 | -1.252.716,00 [ -1.277.770,00 8,2
Abschreibungen -420.245,00 | -478.650,00 | -538.223,00( -598.988,00| -660.968,00 57,3
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -1.139.899,00 | -1.162.697,00 [ -1.185.951,00 | -1.209.670,00 | -1.233.863,00 8,2
Betriebsergebnis =
Ergebnis vor Steuern 1.342.011,00 | 1.368.851,00 | 1.396.228,00 [ 1.424.153,00 | 1.452.636,00 8,2
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag -83.876,00 -85.553,00 -87.264,00 -89.010,00 -90.790,00 8,2
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01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis Veranderungen
31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 2022 auf 2026
in %

Ergebnis nach Steuern =
Jahresiberschuss bzw.
Jahresfehlbetrag 1.258.135,00 | 1.283.298,00| 1.308.964,00 1.335.143,00 [ 1.361.846,00 8,2

Quelle: GMW Grofimarkt Wien Betrieb GmbH, Darstellung: Stadtrechnungshof Wien

Die Prifung durch den Stadtrechnungshof Wien ergab, dass die Geschaftsfihrung
- mit Ausnahme der sonstigen betrieblichen Ertrage und der Abschreibungen - fir
samtliche weitere aufgelisteten Gewinn- und Verlustrechnungsposten eine einheitli-
che Zunahme vonrd. 8,2 % fUr den Zeitraum der Jahre 2022 bis 2026 unterstellte. Eine
fUr eine verlassliche Prognoserechnung individualisierte Wachstumsentwicklung auf
der Basis geeigneter Planparameter lag dem Stadtrechnungshof Wien nicht vor, wes-
wegen die Mehrjahresplanung in ihrer Gesamtheit als wenig aussagekraftig einzustu-

fen war.

Der Stadtrechnungshof Wien wies darauf hin, dass fur ein ordnungsgemalles Ge-
schaftsgebaren betriebswirtschaftliche Planrechnungen ein adaquates Instrument
darstellen, um kinftige Entwicklungen abzuschatzen bzw. Fehlentwicklungen pros-
pektiv entgegenzutreten. DarUber hinaus dienen sie dazu, durch einen spateren Soll-
Ist-Vergleich Prognoseungenauigkeiten bzw. Prognosefehler herauszufiltern und in
kiinftige Vorschaurechnungen einzufliel3en, sodass auf dieser Basis prazisere Ergeb-

nisse zu erwarten sind.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl daher der GMW Grof3markt Wien Betrieb
GmbH, die Mehrjahresplanung zu Uberarbeiten und das adaptierte Zahlenaggregat im
It. der Geschéaftsordnung fur den Aufsichtsrat vorzulegenden jahrlichen Wirtschafts-

plan abzubilden.

7. AbschlieRende Wirdigung
Die operative Geschaftstatigkeit der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH umfasste
im Wesentlichen den Betrieb des GroBmarktes Wien durch Vergabe von Bestandfla-

chen in Formen von Bestandvertragen.
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Der Stadtrechnungshof Wien bemerkte diesbeziglich, dass die vertraglich zugesi-
cherten Bestandzinse in den Altvertragen keine marktiblichen Konditionen aufwiesen
und nicht samtliche Betriebskosten vollumfanglich weiterverrechnet wurden. Diese
gangige Praxis konnte die Geschaftsfihrung der GMW GrofBmarkt Wien Betrieb
GmbH in den neu abgeschlossenen Vertrdgen unterbinden. In den Geschéftsjah-
ren 2019 bis 2021 war es der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH gelungen, durch
Neuverhandlungen die Einnahmen - ohne der weiterverrechneten Betriebskosten -

um rd. 0,81 Mio. EUR zu steigern.

Als evidente und permanente weitere Herausforderung stellte sich fur die Geschafts-
fUhrung das Thema der Abfall- und Millentsorgung dar, das zwar durch einen Betrei-
bervertrag mit der MA 48 - Abfallwirtschaft, Straf3enreinigung und Fuhrpark aus Sicht
der GMW GroRRmarkt Wien Betrieb GmbH als gelost zu beurteilen war, aus ganzheitli-

cher Sicht der Stadt Wien aber weiterhin noch einer umfassenden L6sung bedurfte.

Die von der Gesellschaft an die Geschaftsfihrung geleisteten Pensionszusagen und
die dafir abgeschlossenen Rickdeckungsversicherungen sowie das unentgeltlich ein-
gerdumte Baurecht waren bis zum Zeitpunkt der Einschau des Stadtrechnungshofes

Wien bilanziell noch nicht bericksichtigt worden.

8. Zusammenfassung der Empfehlungen

Empfehlung Nr. 1:

Beziglich der Sicherstellung der Prifungsbefugnisse des Stadtrechnungshofes Wien
wurden entsprechende Ergdnzungen im  Gesellschaftsvertrag empfohlen
(s. Punkt 1.4).

Stellungnahme der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

durch Anregung der Ergénzung des Gesellschaftsvertrages ge-

geniber der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH Folge leis-

ten.
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Empfehlung Nr. 2:
Der Leistungsumfang und die Abrechnungsmodalitdten der an die WSE Wiener Stan-
dortentwicklung GmbH ausgelagerten Leistungen im Bereich Finanz- und Rechnungs-

wesen waren detailliert schriftlich festzulegen (s. Punkt 3.3.2).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung
in Abstimmung mit der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH

Folge leisten.

Empfehlung Nr. 3:
Gemeinsam mit der MA 59 - Marktamt wére die Ausgestaltung der Vollmacht betref-

fend den Baurechtsvertrag fUr den Fleischmarkt zu klaren (s. Punkt 4.2).

Stellungnahme der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

Folge leisten.

Empfehlung Nr. 4:
Der Vertrag Uber zugekaufte Hausverwaltungsleistungen ware entsprechend den tat-

sachlichen Gegebenheiten anzupassen (s. Punkt 5.3.1).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Der Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird gefolgt

und der kiinftige Verwaltungsvertrag entsprechend angepasst.

Empfehlung Nr. 5:

FUr eine verbesserte Betriebssteuerung sollten Gber die Finanzkennzahlen hinausge-
hende Kennzahlen erarbeitet und in das periodische Reporting aufgenommen werden
(s. Punkt 5.4).
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Stellungnahme der GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GroRRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung
in Abstimmung mit der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH

Folge leisten.

Empfehlung Nr. 6:
Vor dem Abweichen von den im Gemeinderatsbeschluss festgelegten Vorgaben zur
Verwendung des Investitionskostenzuschusses waren die hiefir erforderlichen Ge-

nehmigungen einzuholen (s. Punkt 6.1.3).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GrofRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

in Abstimmung mit den zustandigen Stellen Folge leisten.

Empfehlung Nr. 7:

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, im Zweifelsfall das gesetzlich normierte Saldie-
rungsverbot uneingeschrankt zu beachten und Abweichungen davon nur dann vorzu-
nehmen, wenn diese entweder durch das Gesetz normiert oder durch die Judikatur fir

zulassig befunden wurden (s. Punkt 6.1.4.1).

Stellungnahme der GMW GroBBmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die Bilanzierung erfolgte nach Ansicht der GMW Grolmarkt

Wien Betrieb GmbH und des Bilanzprifers ordnungsgemal unter
Beachtung der AFRAC-Stellungnahme 27 (Version Dezem-
ber 2020) und im Einklang mit der Bilanzierungsrichtlinie der
Wien Holding GmbH.

Empfehlung Nr. 8:
Es wurde empfohlen, in Abstimmung mit der Abschlussprifungsgesellschaft die Prob-
lematik zur Erfassung bzw. zum Ausweis von unentgeltlich zugegangenen Vermo-

gensgegenstanden zu erértern (s. Punkt 6.1.4.2).
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Stellungnahme der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GroRRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

Folge leisten.

Empfehlung Nr. 9:

Die komplexe Struktur des Prozesses der Betriebskostenabrechnungen ware zu ver-
einfachen und den Mitarbeitenden ausreichendes Wissen dariber zu vermitteln
(s. Punkt 6.2.2).

Stellungnahme der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Aus Sicht der GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH funktioniert

die Betriebskostenabrechnung einwandfrei und werden die

Grundsatze ordnungsgemafer Buchfihrung lickenlos eingehal-
ten. Die GMW Grolmarkt Wien Betrieb GmbH bedauert aller-
dings, dass im Zuge der angesprochenen Videokonferenz mog-
licherweise die Erlauterung des komplexen Prozesses in nicht un-
mittelbar nachvollziehbarer Weise erfolgte, und ist bestrebt, Ver-

einfachungen herbeizufGhren.

Empfehlung Nr. 10:
Es wurde empfohlen, die Einhaltung der fir die FGhrung der Bicher gesetzlich nor-
mierten Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung unter besonderer Bezugnahme

auf 8 190 UGB uneingeschrankt zu gewéhrleisten (s. Punkt 6.2.2).

Stellungnahme der GMW GroRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Aus Sicht der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH funktioniert

die Betriebskostenabrechnung einwandfrei und werden die

Grundsatze ordnungsgemafer Buchfihrung lickenlos eingehal-
ten. Die GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH bedauert aller-

dings, dass im Zuge der angesprochenen Videokonferenz még-
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licherweise die Erlduterung des komplexen Prozesses in nicht un-
mittelbar nachvollziehbarer Weise erfolgte, und ist bestrebt, Ver-

einfachungen herbeizufGhren.

Empfehlung Nr. 11:
Die Personalaufwandsentwicklung in den Kontenklassen 5, 6 und 7 sollte im Auge be-
halten werden, um den finanziellen Gestaltungsspielraum fir die anderen Aufwands-

arten nicht weiter einzuschranken (s. Punkt 6.2.4.3).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GrofRRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

Folge leisten.

Empfehlung Nr. 12:

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, der GMW GroBmarkt Wien Betrieb GmbH die
Wirksamkeit des Betreibervertrages in Abstimmung mit der MA 48 - Abfallwirtschaft,
StralBenreinigung und Fuhrpark und der MA 59 - Marktamt einem Monitoring zu un-
terziehen und gesamthaft zu beurteilen, ob die gesteckten Ziele (wie z.B. Kostenopti-

mierung und Abfallentsorgungsproblematik) erreicht wurden (s. Punkt 6.2.5.3).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW Grol3markt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung,

soweit dies ihren Handlungsbereich betrifft, Folge leisten.

Empfehlung Nr. 13:
Der Posten Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwendungen ware auf seine Redukti-

onsfahigkeit hin zu Uberprifen (s. Punkt 6.2.5.5).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:

Bei den Aufwendungen der Gesellschaft vor allem fur Rechtskos-

ten handelt es sich zum gréRten Teil um die rechtliche Vertretung
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bei Besitzstorungsklagen. Um ein Funktionieren der Parkraumbe-
wirtschaftung und der Zufahrtsregelung zu gewahrleisten, ist die
Verfolgung dieser Besitzstérungen unumganglich. Diesen Auf-
wendungen stehen allerdings weit Ubersteigende Einnahmen aus

demselben Titel gegeniber.

Empfehlung Nr. 14:

Es wurde empfohlen, ein entsprechendes Forderungsmanagement zu etablieren so-
wie gegebenenfalls MalRnahmen einzuleiten, um Ertragsverluste so gering wie moglich
zu halten (s. Punkt 6.2.5.7).

Stellungnahme der GMW GrolRmarkt Wien Betrieb GmbH:

Weitere Malinahmen zur Reduktion von Ertragsverlusten werden

forciert, wobei Abschreibungen aus tatsachlich uneinbringlichen
Forderungen (Insolvenzen) nicht génzlich vermieden werden

konnen.

Empfehlung Nr. 15:
Der zum 31. Dezember 2020 vorhandene Bilanzgewinn in der Hohe von 1,87 Mio. EUR
sollte zur langfristigen Starkung der Eigenkapitalbasis und zur Deckung eines zusatz-

lichen kinftigen Investitionsbedarfes im Unternehmen belassen werden
(s. Punkt 6.2.5.8).

Stellungnahme der GMW GroRBmarkt Wien Betrieb GmbH:
Der Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wurde sowohl
fUr das Jahr 2020 als auch fur das Jahr 2021 Folge geleistet.

Empfehlung Nr. 16:

Die Mehrjahresplanung ware zu Uberarbeiten und das adaptierte Zahlenaggregat im
It. der Geschéaftsordnung fur den Aufsichtsrat vorzulegenden jahrlichen Wirtschafts-
plan abzubilden (s. Punkt 6.3).
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Stellungnahme der GMW Grof3markt Wien Betrieb GmbH:
Die GMW GroRRmarkt Wien Betrieb GmbH wird der Empfehlung

Folge leisten.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Mag. Werner Sedlak, MA
Wien, im November 2022



