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Flaichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
der Donauinsel und des Donaukanals

ein und dnderten vertragliche Schutzbestimmungen im Interesse der
offentlichen Hand zu dessen Gunsten, ohne dass dafiir eine ausrei-
chende Begriindung bzw. eine wirtschaftliche Gegenleistung vor-
lag. Zudem wies der Bestandnehmer wiederholt Zahlungsriickstéinde
gegeniiber den Bestandgebern DHK sowie der Stadt Wien auf und
nutzte Flichen teilweise titellos. (TZ 32)

Im Oktober 2010 brachten die Stadt Wien und der Wiener Hafen
eine Raumungsklage gegen den Bestandnehmer ein. Das Gerichts-

verfahren war zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung noch nicht abge-
schlossen. (TZ 32)

»Sonnentagsregelung”

Mit einer im Jahr 1998 gewihrten Regelung, wetterabhingige
Reduktionen des Bestandzinses vorzusehen, iibernahm die Stadt
Wien einen Teil des unternehmerischen Risikos der Bestandnehmer.
Ferner sorgten die gewéhrten Zinsreduktionen fiir unterschiedliche
Bestandzinsniveaus auf vergleichbaren Flichen. (TZ 33)
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Kenndaten zur Flichennutzung im Bereich der Neuen Donau, der Donauinsel

und des Donaukanals

Organisationseinheiten und eingebundene Rechtstriager

Donauhochwasserschutz-  Korperschaft 6ffentlichen Rechts (Bund vertreten durch BMVIT, Land
Konkurrenz (DHK) Niederdsterreich, Stadt Wien)

Bund BMVIT

Stadt Wien Wiener Gewdsser, Wiener Stadtgdrten, StralRenbau und StraBenverwaltung
Unternehmen DHK - Management Gesellschaft m.b.H.

Wiener Donauraum Lénden und Ufer Betriebs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH (WDE)

via donau - Osterreichische WasserstraRen-Gesellschaft m.b.H. (via donau)
Wiener Gewdsser Management Gesellschaft mbH (WGM)

gesetzliche Grundlagen Bundesgesetz iiber Aufgaben und Organisation der Bundes-WasserstraRen-
verwaltung - WasserstraRengesetz, BGBL. Nr. 177/2004 i.d.g.F.

Bundesgesetz vom 16. Dezember 1927 {iber die Bildung einer Donau-
hochwasserschutz-Konkurrenz, BGBL. Nr. 372/1927 i.d.g.F.

Erlose 2010 2011 2012 2013 2014 Veranderung
Liegenschaftsverwaltung

in EUR in %
Bund/via donau? 784.353 980.771 1.002.679 1.314.792 1.512.035 92,8
DHK 801.724 785.300 868.442 879.461 939.185 17,1

1 Erlose aus der Liegenschaftsverwaltung via donau sowie von dieser auf Basis des Fruchtgenussvertrags mit dem Bund
verwalteten Bund-Liegenschaften

Quellen: DHK; via donau

Pritifungsablauf und 1.1 Der RH tiberpriifte von November 2014 bis Médrz 2015 die Flichennut-

-gegenstand zung und die damit in Zusammenhang stehende Gebarung an Gewds-
sern im Bereich der Neuen Donau, der Donauinsel und des Donau-
kanals. Die Erhebungen erfolgten beim BMVIT, der Stadt Wien sowie
den Unternehmen via donau - Osterreichische WasserstraBen-Gesell-
schaft m.b.H. (via donau), DHK - Management Gesellschaft m.b.H.,
Wiener Gewisser Management Gesellschaft mbH (WGM) sowie Wie-
ner Donauraum Linden und Ufer Betriebs- und Entwicklungsgesell-
schaft mbH (WDE). Der tiberpriifte Zeitraum umfasste im Wesentlichen
die Jahre 2010 bis 2014; in Einzelfillen beriicksichtigte der RH auch
Sachverhalte auBerhalb dieses Zeitraums.
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Flaichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
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Ziel der Uberpriifung war die Beurteilung
- der Nutzungen der Pachtflichen sowie der Zustindigkeiten,
- der Investitionen und Forderungen,

- der vertraglichen Gestaltungen, der Pachtmodelle und Beteiligungen
sowie

- der diesbeziiglichen Einnahmen und Ausgaben.

Hinsichtlich der betroffenen Grundfldchen tiberpriifte der RH im Rah-
men der Gebarungsiiberpriifung die wesentlichen bestehenden Nut-
zungen bzw. Bestandnehmer aus dem Gastronomie- und Freizeitbe-
reich (53 Félle) und nahm vergleichende Betrachtungen vor.

1.2 Zu dem im September 2015 iibermittelten Priifungsergebnis gaben
die via donau im Oktober 2015, die WGM, das BMVIT und das Land
Niederdsterreich im November 2015 sowie die Stadt Wien im Dezem-
ber 2015 Stellungnahmen ab. Der RH erstattete seine GegenduBerungen
im Mirz 2016.

1.3 (1) Laut Stellungnahme des BMVIT sei eine koordinierte Stellung-
nahme zu den an die Kurien der Donauhochwasserschutz — Konkur-
renz (DHK), BMVIT, Land Niederdisterreich und Stadt Wien, gerich-
teten Empfehlungen durch die via donau als geschiftsfiihrende Stelle
der DHK iibermittelt worden.

(2) Die Stadt Wien wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass vom
RH kritisch gesehene Entscheidungen der DHK, welche vom Vertreter
des Bundes und dem Vertreter des Landes Niederdsterreich herbeige-
fiihrt wurden, oftmals gegen den Willen der Stadt Wien zustandege-
kommen seien. Die Stadt Wien bemdngelte die aus ihrer Sicht nicht
immer klare Unterscheidung zwischen der DHK und der via donau und
hielt es fiir wiinschenswert, alle in der DHK vertretenen gleichberech-
tigten Kurien auch gleich zu behandeln. ‘

Ferner konne der vorliegende Bericht des RH auch zum Anlass genom-
men werden, die Zustindigkeit der DHK ausschlieBlich auf jene Flichen
zu reduzieren, die hochwasserschutzrelevant seien. Dariiber hinaus sei
zu evaluieren, ob die DHK mit ihren aufwdindigen Entscheidungsstruk-
turen im Wege von drei Kurien heute noch zeitgemdB sei.
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1.4 Der RH stellte gegeniiber der Stadt Wien beziiglich der in ihrer Stel-
lungnahme relevierten unklaren Unterscheidung zwischen der DHK
und der via donau klar, dass er seine Priifungsfeststellungen und Emp-
fehlungen zielgerichtet sowohl an die Kurien der DHK als auch an die
via donau als geschiftsfiihrende Stelle der DHK gerichtet hatte. Die
Umsetzung der Empfehlungen wire zustindigkeitsabhdngig in den
Gremien der DHK auf strategischer Ebene zu beschlieBen und von der
via donau als geschiftsfiihrende Stelle der DHK operativ zu verwirk-
lichen.

Vor dem Hintergrund der geltenden Gremienbeschliisse der DHK als
Korperschaft 6ffentlichen Rechts und eigenstindige Rechtsperson
erachtete es der RH nicht fir vordringlich, Auffassungsunterschiede
zwischen den Kurien sowie das Abstimmungsverhalten der einzelnen
Kurien umfassend abzubilden, zumal fiir jede Kurie die Gelegenheit
zur Stellungnahme bestand und die Stadt Wien zu den fiir sie wesent-
lichen Punkten des Berichts in weiterer Folge Stellung genommen hatte.

Der RH hielt weiters fest, dass er empfohlen hatte, die Zustdandigkeit
der DHK auf die hochwasserschutzrelevanten Flachen zu reduzieren
(siehe TZ 4). Im Ubrigen blieb es der Stadt Wien unbenommen, zu hin-
terfragen, ob die DHK mit ihren aufwandigen Entscheidungsstrukturen
— die der RH beziiglich der Langwierigkeit der Entscheidungsfindung
beméngelt hatte — noch zeitgemaB sei. Er wies die Stadt Wien aller-
dings darauf hin, dass in den ihm vorgelegten DHK-Sitzungsprotokol-
len der letzten zehn Jahre keine derartigen Wortmeldungen der Kurie
Wien protokolliert waren.

Uberblick 2.1 (1) Die im Rahmen dieser Gebarungsiiberpriifung durch den RH iiber-
priiften Liegenschaften im Eigentum der 6ffentlichen Hand entlang der
Neuen Donau, der Donauinsel und des Donaukanals wurden aufgrund
der unterschiedlichen grundbiicherlichen Eigentiimer und Miteigentii-
mer von verschiedenen Stellen als Vermieter bzw. Bestandgeber ver-
waltet (sieche Abbildung 1). Dementsprechend unterschieden sich die
Bestandvertrige fiir vergleichbare und benachbarte Nutzungen beziig-
lich der Richtsétze und Tarife, der Umsatzbeteiligungen, der Vertrags-
dauer sowie der Weitergabe der Flachen.

(2) Die DHK war als Korperschaft 6ffentlichen Rechts, die aus drei
Kurien (Bund, Niederdsterreich und Wien) bestand, im Jahr 1927 zum
Zweck der Erhaltung von Hochwasserschutzanlagen an der Donau
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Flachennutzung im Bereich der Neuen Donau,
der Donauinsel und des Donaukanals

gegriindet worden.! Die Geschiftsstelle der DHK war bei der via donau
angesiedelt.

Die von der DHK verwalteten Liegenschaften lagen zu einem GroBteil
in Wien, v.a. entlang des Donaukanals, der Neuen Donau, der Donau-
insel sowie der Alten Donau (sieche Abbildung 1 sowie Verwaltungs-
bereich, TZ 11).

Auf von der DHK verwalteten Flidchen im Bereich des Schwedenplatzes
hatte zudem die WDE? ein Baurecht fiir die ,Schiffstation Wien City*
erworben und trat dort als Vermieterin auf (siehe ,Schiffstation Wien
City*, TZ 23).

I Mit Bundesgesetz vom 16. Dezember 1927 (BGBI. Nr. 372/1927) bildeten die betrof-
fenen Gebietskorperschaften (Bund, Land Niederosterreich und Land Wien) zum Zweck
der Erhaltung der aufgrund der Donauregulierungsgesetze ausgefiihrten Schutz- und
Dammbauten sowie zum Zweck der Erhaltung des Betriebs und der Verwaltung der damit
zusammenhingenden Anlagen und Grundflichen von der Einmiindung der Isper in die
Donau bis zur Landesgrenze bei Theben die Donauhochwasserschutz-Konkurrenz.

2 Die WDE stand als Tochtergesellschaft der Wiener Hafen GmbH €& Co KG in einem
Konzernverhiltnis mit der Wien Holding und somit der Stadt Wien. Die Geschaftsta-
tigkeit der WDE bestand v.a. aus dem Betrieb der in Wien liegenden Schifffahrtslin-
den sowie der Verwaltung des Schifffahrtszentrums Reichsbriicke und der Schiffsta-
tion ,Wien City“ am Schwedenplatz.
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Abbildung 1: Ubersicht: Verwaltung der Liegenschaften

Donauhochwasserschutz-Konkurrenz (DHK) - Kdrperschaft aus Bund,
Niederodsterreich und Wien vertreten durch die via donau als
Geschaftsstelle der DHK:

- Verwaltung von Flachen am Donaukanal v.a. im Bereich des 1. Wiener
Gemeindebezirks und im Miindungsbereich

- Verwaltung von Flachen auf der Donauinsel und an der Neuen Donau

Bund (vertreten durch das BMVIT bzw. die via donau):

- Eigentum und Verwaltung von Flachen am Donaukanal v.a. im Bereich des
3. und 19. Wiener Gemeindebezirks sowie am rechten Donauufer

Stadt Wien:

- MA 45: Eigentum und Verwaltung von Flachen der Neuen Donau bzw. der
Donauinsel zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer Briicke (,,Sunken City”
und ,Copa Kagrana”)

- MA 42: Eigentum und Verwaltung von Fldchen des Herrmannparks am
Donaukanal sowie an der RoRauer Lande in Wien

: & Wiener Donauraum Ldnden und
Wiener Gewdsser Management Ufer Betriebs- und

Gesellschaft mbH (WGM): Entwicklungsgesellschaft mbH (WDE):

- Pachterin von Fldachen an der
Neuen Donau zwischen Reichs-
briicke und Brigittenauer Briicke
(,Copa Kagrana”)

- Baurechtnehmerin und Vermieterin
am Donaukanal im Bereich des
Schwedenplatzes in Wien

Quellen: DHK; Stadt Wien; via donau

(3) Der Bund war durch das BMVIT bzw. die via donau® als Verwal-
terin und FruchtnieBerin der in seinem Eigentum stehenden Liegen-
schaftsflichen vertreten. Das BMVIT hatte der via donau an den der-
zeitigen und kiinftig erforderlichen Bundesliegenschaften ein Recht
auf FruchtnieBung eingerdumt.

} Die via donau erfiillte Bundesaufgaben im Bereich WasserstraBe und Schifffahrt. Nach
Inkrafttreten des neuen WasserstraBengesetzes (BGBI. I Nr. 177/2004) am 31. Dezem-
ber 2004, das die rechtliche Grundlage sdamtlicher Tatigkeiten der via donau regelte,
nahm das Unternehmen mit Beginn des Jahres 2005 seine Arbeit auf. Die via donau
war fiir die Verwaltung der Wasserflichen und jener Landflachen, die im Alleineigen-
tum des Bundes standen, verantwortlich. Dariiber hinaus war sie als geschiftsfithrende
Stelle der DHK auch fiir jene Land- und Wasserflichen zustindig, die im Miteigentum
des Bundes, des Landes Niederosterreich und der Stadt Wien standen.
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Flaichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
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Die entsprechenden Liegenschaftsflichen in Wien lagen am Donau-
kanal im Bereich des 3. und 19. Gemeindebezirks sowie am rechten
Donauufer (siehe Abbildung 1 sowie ,Spittelau®, TZ 29 und ,Sum-
merstage”, TZ 30).

(4) Die Liegenschaften im Eigentum der Stadt Wien verwaltete in der
Regel die Magistratsabteilung Wiener Gewasser (MA 45). Dies waren
v.a. Flichen im Kernbereich der Donauinsel bzw. der Neuen Donau.
Vereinzelt standen auch Flachen im Verwaltungsbereich anderer Magi-
stratsabteilungen, wie z.B. der Magistratsabteilung Wiener Stadtgarten
(MA 42) entlang des Donaukanals (siehe ,Strandbar Herrmann®, TZ 31).

Dariiber hinaus hatte ab dem Jahr 2011 die WGM* als Generalpéch-
terin der Stadt Wien (MA 45) Flachen im Bereich der Neuen Donau
zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer Briicke (,Copa Kagrana®)
gepachtet (siehe Verwaltungsbereich TZ 11).

4 Die WGM war eine 100 %ige Tochter der Stadt Wien. Sie befasste sich mit der Orga-
nisation und Abwicklung der Errichtung und des Betriebes von wasserbaulichen Ein-
richtungen fiir Oberflichengewisser und Grundwisser im Bereich der Stadt Wien.
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Abbildung 2: Ubersicht: Grundstiickseigentiimer, Bestandgeber und
Bestandnehmer

A Lage der durch den RH gepruften Fldchennutzungen
bzw. Bestandnehmer (Gastronomie- und Freizeitbetriebe)

Grundstlickseigentimer und Bestandgeber
[} Donauhochwasserschutzkonkurrenz (DHK)
N Bund (via donau)

B via donau
Stadt Wien
Wiener Stadigarten (MA 42)
. o8B
f |
\ Quellen: Grundbuch, DHK, Stadi Wien, via donau,
Bearbeitung RH

Quellen: Grundbuch; DHK; Stadt Wien; via donau; Bearbeitung und Darstellung: RH
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2.2 Der RH stellte kritisch fest, dass die Bestandvertrige fiir vergleichbare
und benachbarte Nutzungen auf den im Rahmen dieser Gebarungs-
tiberpriifung durch den RH iiberpriiften Liegenschaften im Eigentum
der 6ffentlichen Hand durch die Vielfalt an Vermietern bzw. Bestand-
gebern in ihrer Ausgestaltung unterschiedlich waren und beziiglich
der Richtsitze und Tarife, der Umsatzbeteiligungen, der Vertragsdauer
sowie der Weitergabe der Flichen variierten.

Liegenschaftsverwaltung

Liegenschaften der Entwicklung und Geschéftsordnung
Donauhochwasser-
schutz-Konkurrenz 3.1 (1) Die im Gesetz und der Geschiftsordnung verankerte Zustandigkeit

des Bundesministers fiir Land- und Forstwirtschaft fiir die DHK lag
— mit dem Ubergang der wasserbautechnischen Angelegenheiten der
schiffbaren Fliisse nach 1945 auf das damalige Ressort Handel und
Verkehr — nunmehr beim BMVIT. Die via donau war gemal3 Wasser-
straBengesetz im Rahmen der Bundesagenden geschéftsfiithrende Stelle
der DHK und fiir die Besorgung der Geschiifte zustindig.®

(2) Ein Ubereinkommen aus 1927 bzw. eine Geschiftsordnung des
Jahres 1928 regelten die Arbeitsweise der DHK. Die Beschlussfassung
kam einem Ausschuss zu, in den das BMVIT, das Land Niederosterreich
und die Stadt Wien je einen Kurienvertreter entsandten. Der Vorsitz
lag beim BMVIT. Beschliisse konnten mit einfacher Stimmenmehrheit
gefasst werden. Bei wichtigen Punkten (z.B. Feststellung von Voran-
schldagen und Rechnungsabschliissen, Vertragen mit einer Laufzeit von
iiber zwei Jahren oder wesentlichen Verdnderungen der Grundflachen
bzw. deren Nutzung) war die Zustimmung aller drei Vertreter erforder-
lich. Dies betraf somit sémtliche langerfristigen Bestandvertriage bzw.
die Vermietung und Verpachtung von Grundfldchen. Angelegenheiten,
die das Stadtbild von Wien beriihrten, bedurften zudem der Zustim-
mung der Stadt Wien.

(3) Diesbeziigliche Beschlussfassungen der DHK waren abstimmungs-
intensiv und wurden u.a. in eigenen Liegenschaftssitzungen der Kurien
behandelt. Bereits im Jahr 2006 und erneut im Jahr 2008 erachteten die
Kurien der DHK eine Neugestaltung der Geschéftsordnung sowie eine
Anpassung an verinderte rechtliche Rahmenbedingungen als erforder-
lich. Die via donau arbeitete einen Entwurf fiir eine neue Geschafts-
ordnung aus und legte ihn den Kurien zur internen Abstimmung im
Herbst 2008 vor. Ein Beschluss in den Gremien der DHK erfolgte bis-

5 §2 Abs. 1 Z 8 WasserstraBengesetz, BGBI. I Nr. 177/2004
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her nicht. Die DHK teilte dem RH im Rahmen einer diesbeziiglichen
Anfrage im Februar 2015 mit, dass dieses Thema nunmehr ein Bestand-
teil des Projekts ,DHK Neu" (siehe TZ 5) sei.

3.2 Der RH verwies kritisch darauf, dass die Kurien der DHK bereits 2006
und erneut 2008 eine Neugestaltung der Geschiftsordnung sowie eine
Anpassung an veridnderte rechtliche Rahmenbedingungen als erfor-
derlich angesehen hatten. Ein entsprechender Beschluss in den Gre-
mien war den Kurien der DHK nach nunmehr sieben Jahren bisher
nicht gelungen.

Der RH empfahl daher dem BMVIT, dem Land Niederdsterreich und
der Stadt Wien als Kurien der DHK, zeitnah auf den Beschluss einer
neuen Geschiftsordnung der DHK hinzuwirken.

3.3 Laut Stellungnahme der via donau habe sie mit Juli 2015 eine Geschiifts-
ordnung fiir den Ausschuss der DHK sowie damit korrespondierend fiir
die via donau als geschiiftsfiihrende Stelle der DHK im Entwurf erar-
beitet. Sie werde eine Finalisierung der Entwiirfe in den kommenden
DHK-Sitzungen unter Einbindung der Kurien weiterverfolgen.

Das Land Niederdosterreich teilte in seiner Stellungnahme mit, dass zwi-
schenzeitlich Entwiirfe zu einer Geschdiftsordnung fiir den Ausschuss
der DHK-neu sowie der geschiftsfiihrenden Stelle vorligen, die aus
Sicht des Landes kurzfristig beschlossen werden konnten.

Aufgaben
4.1 (1) Die gesetzlich geregelten Aufgaben der DHK waren v.a.

- die Erhaltung der Schutz- und Dammbauten von der Einmiindung
der Isper bis zur Landesgrenze bei Theben (Slowakei),

- die Erhaltung des Donaukanals, der Betrieb des Wehrs und der
Schleuse NuBdorf sowie der damit zusammenhingenden Anlagen
und Grundflichen nach Ubernahme der Kommission fiir Verkehrs-
anlagen® sowie

- derBetrieb und die Verwaltung der damitin Zusammenhang stehenden
DHK-Liegenschaften.

6  Bundesgesetz vom 15. Juni 1934 (BGBI. Nr. 95/1934) betreffend die Liquidierung der
Kommission fiir Verkehrsanlagen in Wien
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(2) Ein direktes grundbiicherliches oder auBergrundbiicherliches Eigen-
tum an Liegenschaften wies die DHK nicht auf. Die Liegenschaften
wurden bereits im Rahmen der Griindung der DHK im Jahr 1927 unter
Aufrechterhaltung von festgesetzten Eigentumsanteilen in das Mit-
eigentum der drei Gebietskorperschaften der DHK (,Kurien“: Bund,
Land Niederosterreich, Stadt Wien) zur Verwaltung und NutznieBung
tibergeben. Die DHK-Liegenschaften lagen insgesamt zu einem GroB-
teil auf Wiener Gemeindegebiet (rd. 83 %). In Wien waren dies v.a.
Flichen entlang des Donaukanals, der Neuen Donau, der Donauinsel
sowie der Alten Donau.”

(3) Im Mai 2008 beschlossen die Kurien, eine Auflistung der in der
Erhaltung und Verwaltung der DHK stehenden und noch zu {iberneh-
menden Anlagen zu erarbeiten. Auch eine Riickiibertragung bestimmter
Liegenschaften auf die Kurien sowie die damit verbundenen Aufwen-
dungen wurden im Jahr 2008 diskutiert. Tatsdchlich war bei zahlreichen
Liegenschaften die Hochwasserschutzfunktion nicht mehr gegeben oder
diese wurden fiir den Hochwasserschutz nur eingeschrankt benétigt.
Dies waren z.B. Liegenschaften im Bereich der Alten Donau bzw. zum
Teil die bei Hochwasser nicht tiberfluteten Flichen auf der Donauinsel.

Zudem stellten die Kurien zu diesem Zeitpunkt auch Uberlegungen
hinsichtlich der Ubertragung einzelner, weiterer Hochwasserschutzan-
lagen auf die DHK® an und beauftragen Studien beziiglich der budge-
taren Abschétzung der jdhrlichen Erhaltungskosten.

(4) Im Juni 2012 richtete das BMVIT als Vertreter der Kurie Bund einen
Lenkungsausschuss zur Losung dieser Fragen ein. Die wesentlichen
Themen waren neben strukturellen und Organisationsfragen der DHK
auch die Fragen der bendtigten Anlagen der Donauinsel, Neuen Donau,
Alten Donau und des Donaukanals.

Im September 2012 vereinbarte der Lenkungsausschuss, jene Anlagen-
bereiche zusammenzufassen, die fiir einen 100-jdhrigen Hochwasser-
schutz erforderlich waren. Diese sollten bis zum zweiten Quartal 2013
evaluiert und iiber die dartiber hinaus verbleibenden Anlagenteile bzw.
tiber eine Aufteilung derartiger Liegenschaften auf die beteiligten
Gebietskorperschaften diskutiert werden. Eine Entscheidung tiber die

7 Nachdem das Land Niederdsterreich seine Miteigentumsanteile in Wien in den Jah-
ren 1938 und 1940 der Stadt Wien iibereignet hatte, wurde das Eigentumsrecht der
DHK-Liegenschaften in Wien mit einem Drittel fiir die Republik Osterreich und mit
zwei Dritteln fiir die Stadt Wien im Grundbuch einverleibt (Gesetz iiber Gebietsveran-
derungen im Lande Osterreich RGBI. Nr.158/1938, Nachtragsiibereinkommen mit dem
Reichsgau Niederdonau vom 31. Mirz 1940).

8  Tullnerfeld Nord bzw. Hochwasserschutzanlagen der Stadt Wien
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tatsdchlich fiir den Hochwasserschutz bendtigten Anlagen bzw. eine
allfillige Entflechtung und Aufteilung lagen bis zum Friithjahr 2015
nicht vor.

(5) Die DHK teilte dem RH im Rahmen einer diesbeziiglichen Anfrage
im Februar 2015 mit, dass in den letzten Jahren mehrmals Vorschldge
zu einer Realteilung erarbeitet, jedoch bislang in keiner DHK-Sitzung
behandelt worden seien. Nunmehr seien die bestehenden Unterlagen
tiber DHK-Anlagen allerdings im Rahmen des Projekts ,DHK Neu*
(sieche TZ 5) georeferenziert verfligbar.

4.2 Der RH bemingelte, dass eine aktuelle Auflistung der in der Erhaltung
und Verwaltung der DHK stehenden und noch zu iibernehmenden Anla-
gen sowie eine Ubersicht iiber die fiir den Hochwasserschutz benétigten
Liegenschaftsflichen erst mit Verspatung im Rahmen des Projekts ,DHK
Neu“ im Jahr 2015 erstellt wurden. Tatsachlich war bei zahlreichen Lie-
genschaften die Hochwasserschutzfunktion nicht mehr gegeben oder
diese wurden fiir den Hochwasserschutz nur eingeschriankt benotigt.
Eine Entscheidung tiber diese Anlagen bzw. eine allfdllige Aufteilung
derartiger Liegenschaften auf die beteiligten Gebietskorperschaften
lagen bis zum Friihjahr 2015 ebenfalls nicht vor.

Der RH erinnerte die DHK daran, dass sich die gesetzlichen Aufgaben
der DHK auf die Erhaltung der aufgrund der Donauregulierungsgesetze
ausgefiihrten Schutz- und Dammbauten sowie auf den Betrieb und
die Verwaltung der damit zusammenhédngenden Anlagen und Grund-
flichen beschrinkten.

Der RH empfahl daher dem BMVIT, dem Land Niederdsterreich und der
Stadt Wien als Kurien der DHK, eine Entscheidung tiber die tatsdch-
lich fir den Hochwasserschutz der DHK benotigten Anlagen herbei-
zufiihren und sich auf die gesetzlich geregelten Aufgaben der DHK zu
beschrinken. Nicht fiir den Hochwasserschutz benotigte Liegenschaf-
ten waren aus der Verwaltung sowie NutznieBung der DHK zu entfer-
nen sowie in Abwagung der damit verbundenen Kostenfragen auf die
Gebietskorperschaften zu iibertragen.

4.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau wiirden aufgrund der im Pro-
jekt DHK-neu erhobenen und aufbereiteten Daten derzeit Entschei-
dungsgrundlagen fiir eine substanzielle DHK-Reform ausgearbeitet.
Den Kurien wiirden Reformvarianten einschlieBlich der zu erwar-
tenden finanziellen und eigentumsbezogenen Auswirkungen vorgelegt.
In weiterer Folge wiirden Detailplanungen und Verhandlungen iiber
die Abgrenzungen und Ubertragungsmodalitiiten betreffend die nicht

508

www.parlament.gv.at




111-249 der Beilagen XXV. GP - Bericht - 06 Hauptdokument Teil 6 (gescanntes Original)

Flaichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
der Donauinsel und des Donaukanals

fiir den Hochwasserschutz relevanten Liegenschaften, Anlagen und
Gebdude erfolgen.

(2) Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass sie
schon seit mehreren Jahren auf eine Riickfiihrung der DHK auf ihre
gesetzlichen Aufgaben gedringt habe, was im Projekt DHK-neu hitte
umgesetzt werden sollen. Allerdings sei die DHK-neu in den darauf-
Jolgenden Jahren — entgegen ihrem gesetzlichen Auftrag — als ,Pro-
Jektlenkungsausschuss*“ fiir Hochwasserschutzprojekte eingesetzt wor-
den und — im Widerspruch zu den Intentionen der Stadt Wien — seien
die eigentlichen Ziele verloren gegangen.

(3) Laut Stellungnahme des Landes Niederdsterreich stelle in der lau-
Jfenden Arbeitsgruppe DHK-neu die Trennung jener Liegenschaften, die
fiir den Hochwasserschutz bendtigt werden, von den sonstigen Flidchen
die Basis fiir die kiinftige Neugestaltung der DHK dar.

4.4 Der RH verwies gegeniiber der Stadt Wien, der via donau und dem Land
Niederosterreich erneut auf seine Empfehlung, sich auf die gesetzlich
geregelten Aufgaben der DHK zu beschrédnken.

Kostenaufteilung

5.1 (1) Der DHK standen die Einnahmen aus der Verwertung der im Mitei-
gentum der Gebietskorperschaften stehenden Grundflachen zur Verfii-
gung. Von den laufenden Einnahmen aus der Liegenschaftsverwaltung
verblieben die Bestandzinse grundsétzlich im Baufonds der DHK, wobei
die Ergebnisse der Bereiche Alte Donau, Neue Donau und Donaustrom
zu 70 % im Baufonds der DHK verblieben und zu 30 % auf die Kurien
aufgeteilt wurden.

Die erforderlichen Mittel fiir den Hochwasserschutz bzw. die Kosten der
DHK trugen die vertretenden Gebietskorperschaften auf Basis unter-
schiedlicher Kostenschliissel (Kurienbeitrige).? Insgesamt gab es zehn
unterschiedliche Kostenschliissel. Die Ausgaben der DHK entwickelten
sich wie folgt:

9

Fiir die Hochwasserschutzbauten und Anlagen im Allgemeinen hatte der Bund 70 %,
Wien und Niederosterreich jeweils 15 % der Kosten zu entrichten. Fiir Anlagen aus
dem Vermogen der Kommission fiir Verkehrsanlagen (insbesondere der Donaukanal
von NufBidorf bis zur Ausmiindung) hatte die Stadt Wien einen Beitrag von 50 %, der
Bund 33 1/3 % und das Land Niederdsterreich 16 2/3 % zu tragen.
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Tabelle 1: Ausgaben der DHK gesamt

2010 2011 2012 2013 2014
Jahr
in Mio. EUR
Ausgaben 8,73 6,05 4,68 5,08 4,31
davon
Bund 4,41 3,70 2,44 2,63 2,43
(50,52 %) (61,16 %) (52,14 %) (51,77 %) (56,38 %)
Wien 3,78 1,57 1,93 2,09 1,50
(43,30 %) (25,95 %) (41,24 %) (41,14 %) (34,80 %)
Niederosterreich 0,54 0,78 0,31 0,36 0,38

(619%)  (1298%)  (662%  (709%) (8,82 %)

Quelle: via donau

(2) Im Jahr 2010 richteten die Kurien eine Arbeitsgruppe ,Kostenwahr-
heit* mit dem Ziel transparenter und nachvollziehbarer Kosten ein. Im
Rahmen dieser Arbeitsgruppe wurden die Inhalte der bei den Kurien
und der via donau anfallenden und nicht gegenseitig verrechneten
Kosten zusammengestellt. In weiterer Folge entstand 2012 auf Initia-
tive der via donau das Projekt ,DHK Neu*, das neben der Kostenfrage
auch eine Darstellung der fiir die Kernaufgabe Hochwasserschutz der
DHK notwendigen Anlagenbereiche sowie eine Anpassung des DHK-
Liegenschaftsmanagements erarbeiten sollte. Zur Zeit der Gebarungs-
tiberpriifung lagen weder zur Arbeitsgruppe ,Kostenwahrheit* noch
zum Projekt ,DHK Neu"“ Beschliisse bzw. Ergebnisse vor.

Zwischenzeitlich behandelte die via donau im Projekt ,DHK Neu*
die Umsetzung der Sanierung des Hochwasserschutzes Donau v.a. im
Bereich des Marchfeldschutzdammes und Hainburg sowie die Aktua-
lisierung von Bescheiden, Vertrigen und Betriebsordnungen.'?

5.2 Der RH bemingelte, dass seit der Einrichtung der Arbeitsgruppe
~Kostenwahrheit* im Jahr 2010, mit dem Ziel transparenter und nach-
vollziehbarer Kosten der DHK weder Ergebnisse noch diesbeziigliche
Beschliisse vorlagen. Er merkte ferner kritisch an, dass auch das Projekt
+DHK Neu" seit dem Jahr 2012 bis zum Friihjahr 2015 keine abschlie-
Benden Ergebnisse aufwies.

10" Die Kurien beschlossen im August 2013 einen erweiterten Budgetrahmen von
150.000 EUR fiir das Projekt unter Anwendung des Kostenschliissels Bund 50 %, Nieder-
osterreich 25 % und Wien 25 %. Das Projekt ,DHK Neu* wies in den Jahresabschluss-
rechnungen der DHK im Jahr 2013 Kosten von 139.066 EUR und im Jahr 2014 von
141.158 EUR auf.
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Der RH empfahl daher der via donau als Geschiftsstelle der DHK,
das Projekt ,DHK Neu“ fertigzustellen und — vor dem Hintergrund
einer anzustrebenden nachvollziehbaren und transparenten Kosten-
struktur — entsprechende Ergebnisse zur Beschlussfassung in der DHK
auszuarbeiten.

5.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau seien seit 2010 wesentliche Ent-
wicklungsschritte zur Erhohung der Kostentransparenz und zur Opti-
mierung des Controllingsystems gesetzt worden (v.a. Einfiihrung neuer
Reporting-Standards fiir die DHK, Simulationen Vollkostenrechnung,
Regelung der Leistungsabrechnung fiir GroBprojekte). Derzeit wiirden
die Entscheidungsgrundlagen fiir eine strategische Ausrichtung der
DHK erarbeitet. Die Sicherstellung transparenter Kosten-, Finanzie-
rungs— und Entscheidungsstrukturen sei ein wesentliches Projektziel.

(2) Die Stadt Wien wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, seit Jah-
ren kritisiert zu haben, dass die Erhaltungskosten auf Flichen der
DHK entgegen dem bestehenden Schliissel alleine durch die Stadt Wien
getragen wiirden. Zur Bearbeitung dieses Themas sei im Jahr 2010 die
~Arbeitsgruppe Kostenwahrheit® gegriindet worden, wobei die Stadt
Wien ihre Kosten, die der DHK zuzurechnen wdren, dieser bekannt
gegeben habe. Allerdings sei bis dato diesbeziiglich keine weiterfiih-
rende Bearbeitung erfolgt.

DHK - Management Gesellschaft m.b.H.

6.1 (1) Ein Bundesgesetz!'! regelte die Besorgung samtlicher Geschifte
der DHK durch Bundesbedienstete. Nach diversen Zustindigkeitsidn-
derungen'? wurden im Rahmen des WasserstraBengesetzes 2004 die
Aufgaben der DHK an die via donau iibertragen. Die via donau selbst
war in unterschiedliche thematische Abteilungen und Bereiche (z.B.
Liegenschaften) gegliedert.

1" Zum damaligen Zeitpunkt das Bundesstrombauamt: Bundesgesetz vom 31. Juli 1973
betreffend die Bediensteten der Donauhochwasserschutz-Konkurrenz, BGBI. I
Nr. 367/1973

12" Einrichtung der Dienststelle WasserstraBendirektion gemiB VO des damaligen BM fiir
Bauten und Technik vom 21. Juni 1985 betreffend die BundeswasserstraBenverwaltung
und die Errichtung der WasserstraBendirektion, BGBI. I Nr. 274/1985 sowie zuletzt die
Griindung der via donau - Osterreichische WasserstraBen-GmbH (§ 4 WasserstraBen-
gesetz, BGBI. I Nr. 177/2004)
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(2) Rund sechs Jahre nach der Aufgabeniibertragung griindete die via
donau im Mirz 2010 eine Tochtergesellschaft (DHK - Management
Gesellschaft m.b.H.!3), mit einem durchschnittlichen Personalstand von
13 Mitarbeitern, die der administrativen Abwicklung der Personalver-
waltung dienen sollte und ordnete die mit Agenden der DHK betrauten
Dienstnehmer dieser Gesellschaft zu. Mit der Tochtergesellschaft sollten
insbesondere auch Steuervorteile durch die umsatzsteuerfreie!* Wei-
terverrechnung der Personalkosten an die DHK lukriert werden. Die
Geschiftsstelle der DHK im Sinne des WasserstraBengesetzes 2004 blieb
weiterhin die via donau.

(3) Mit dem zustindigen Finanzamt kam die via donau bzw. ihre
steuerliche Vertretung dahingehend tberein, dass durch die ,nicht
auf Gewinn gerichtete® DHK - Management Gesellschaft m.b.H. eine
umsatzsteuerfreie bzw. -reduzierte Weiterverrechnung der Personal-
kosten an die DHK erfolgen sollte. Eine schriftliche Bestdtigung der
Behorde bzw. Entscheidung des zustindigen Finanzamts iiber die
Zulidssigkeit dieser Vorgangsweise (z.B. in Form eines Auskunftsbe-
scheids) lag nicht vor. Einen entsprechenden Antrag It. § 118 BAO!®
zur Feststellung hatte die via donau nicht gestellt.

6.2 Der RH bemingelte im Sinne der Rechtssicherheit, dass fiir die gewihlte
Vorgangsweise zur Steuerersparnis durch die Griindung der DHK -
Management Gesellschaft m.b.H. keine schriftliche Bestdtigung der
Behorde bzw. Entscheidung des zustindigen Finanzamts tber die
Zulassigkeit dieser Vorgangsweise (z.B. in Form eines Auskunftsbe-
scheides) vorlag.

Der RH empfahl daher der via donau, fiir gegensténdliche und allfdl-
lige kiinftige steuerliche Griindungen bzw. Umgriindungen verpflich-
tende Rechtsauskiinfte durch die Behorde einzuholen bzw. die Mog-
lichkeiten der Bundesabgabenordnung zu nutzen, um grofitmogliche
Rechtssicherheit zu erlangen.

6.3 Die via donau wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass der Steuer-
berater bei der Beantragung der Steuernummer fiir die DHK - Manage-
ment Gesellschaft m.b.H. den Sachverhalt dem Finanzamt schrift-
lich dargestellt habe, woraufhin kein Umsatzsteuersignal und keine
Umsatzsteuer-Identifikationsnummer vergeben worden seien. Nach

Die Bilanzsumme des veroffentlichen Jahresabschlusses 2013 der DHK - Management
Gesellschaft m.b.H. lag bei 348.382,65 EUR.

Letztlich kam der reduzierte Umsatzsteuersatz von 10 % zur Anwendung.

15 Mit dem Abgabenénderungsgesetz (AbgAG) 2010 wurde in der BAO die Moglichkeit
fiir verpflichtende Rechtsauskiinfte in Form von sogenannten ,Auskunftsbescheiden®
geschaffen.
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Einschitzung des Steuerberaters entspreche diese 2010 erfolgte Offen-
legung im Wesentlichen der Anfragemaglichkeit, wie sie seit 2012 im
»Erlass iiber Auskiinfte fiir sachverhaltsbezogene Anfragen” konkreti-
siert gewesen sei. Eine § 118 BAO-Rechtsauskunft zur USt-Frage sei
— nach Auskunft des Steuerberaters — nicht maéglich. Die via donau
werde deshalb davon Abstand nehmen, nachtriglich eine schriftliche
Abkldrung mit dem Finanzamt vorzunehmen.

Fiir eventuelle zukiinftige Griindungen werde die Empfehlung des RH
beriicksichtigt und nach Priifung des Sachverhalts nach Maglichkeit
umgesetzt.

6.4 Der RH stellte gegentiber der via donau klar, dass er keine nachtrig-
liche Abkldrung mit dem Finanzamt empfohlen, sondern im Sinne
der Rechtssicherheit fiir die via donau selbst das Fehlen einer schrift-
lichen Bestétigung der Behorde tiber die Zulassigkeit (z.B. in Form eines
Auskunftsbescheids) bemingelt hatte. Dies wiare nach seiner Ansicht,
selbst wenn die Moglichkeit fiir verpflichtende Rechtsauskiinfte der
Behorde erst nach Griindung der DHK - Management Gesellschaft
m.b.H. geschaffen worden war, jedenfalls zweckméBg gewesen.

Der RH nahm davon Kenntnis, dass die via donau im Falle zukiinf-
tiger Griindungsakte diese Moglichkeit nutzen konnte.

7.1 Nach der Griindung der DHK - Management Gesellschaft m.b.H. schlos-
sen die DHK, vertreten durch die geschéftsfithrende Stelle via donau,
als Treugeber und die DHK - Management Gesellschaft m.b.H. als
Treuhdnder unter Beitritt der via donau einen Treuhandvertrag ab, in
dem die Managementgesellschaft mit der Verwaltung des Personals im
Namen und auf Rechnung der DHK beauftragt wurde. Der Treuhand-
vertrag wurde im Zeitraum vom 8. April bis 2. Mai 2011 von den Ver-
tragsparteien — mit Ausnahme der Kurie Wien — unterfertigt.!®

Die Stadt Wien machte ihre Zustimmung zum Treuhandvertrag dabei
von grundsitzlichen strukturellen Optimierungen innerhalb der DHK
im Hinblick auf die Abgabe von nicht im Hochwasserschutzbereich
liegenden Agenden abhingig. Die Kurien der DHK vereinbarten, diese

16 Zudem war auch eine Anderung der Abrechnungsmodalititen mit dem Bund erforder-
lich, weil fiir jene Beamte, die der via donau gemaB § 22 Abs. 1 bis 3 WasserstraBen-
gesetz zugeteilt wurden und nunmehr in der DHK - Management Gesellschaft m.b.H.
titig waren, eine zusitzliche, direkte Verrechnung der Personalkosten zu erfolgen hatte.
Die Entlohnung von ,ausgegliederten” Beamten erfolgte weiterhin durch den Bund,
der in Folge eine Rechnung an die entsprechende Stelle legte. Zu diesem Zweck war
nun auch fiir die neu gegriindet DHK - Management Gesellschaft m.b.H. eine Kosten-
stelle einzurichten, um u.a. die Zuordnung der Personalkosten in SAP zu erméglichen.
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Vorgangsweise nach zwei Jahren zu evaluieren.!” Eine Evaluierung
oder eine Zustimmung der Stadt Wien lagen zur Zeit der Gebarungs-
tiberpriifung nicht vor. Letztere wire aufgrund der Geschéftsordnung
der DHK erforderlich gewesen.

7.2 Der RH hielt kritisch fest, dass mit der Griindung der DHK - Manage-
ment Gesellschaft m.b.H. nunmehr Strukturen einer dreigliedrigen Ver-
tretungskette bestanden: die DHK - Management Gesellschaft m.b.H.
als Treuhédnderin sowie Vertragspartnerin und Tochter der via donau,
die ihrerseits gesetzliche Vertreterin der DHK, diese wiederum ledig-
lich Vertreterin der grundbiicherlichen Miteigentiimer Bund und Nie-
derosterreich bzw. Wien war.

Der RH kritisierte zudem das Fehlen der vorgesehenen Evaluierung der
vertraglich vereinbarten Treuhandregelung sowie die fehlende Zustim-
mung der Stadt Wien, obwohl letztere aufgrund der Geschiftsord-
nung der DHK erforderlich gewesen wire. Er wies die Kurien der DHK
darauf hin, dass bei Vertrigen mit einer Laufzeit von tiber zwei Jah-
ren die Stimmeneinheit aller drei Vertreter der DHK erforderlich war.
Nach Ansicht des RH war der Treuhandvertrag zwischen DHK und
DHK - Management Gesellschaft m.b.H. aus dem Jahr 2011 somit neu
zu beschlieBen, weil die gewidhlte Vorgangsweise eine Vollmachtsiiber-
schreitung durch die via donau darstellte.

Der RH empfahl daher dem BMVIT, dem Land Niederdsterreich und
der Stadt Wien als Kurien der DHK, die vorgesehene Evaluierung und
einen rechtsgiiltigen Beschluss der Treuhandregelung zwischen DHK
und DHK - Management Gesellschaft m.b.H. zu erwirken.

7.3 (1) Die via donau teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die formale
Zustimmung der Kurie Wien in der 191. DHK-Sitzung am 23. Sep-
tember 2015 erfolgt sei. Im Zuge des Projektes DHK-neu werde nun
auch die DHK - Management Gesellschaft m.b.H. evaluiert.

(2) Das Land Niederdsterreich erginzte in seiner Stellungnahme, dass
der vorliegende Treuhandvertrag in der DHK-Sitzung vom 23. Sep-
tember 2015 seitens der Kurien einstimmig beschlossen worden sei.

17" Beschliisse innerhalb der DHK konnten It. Geschiftsordnung mit einfacher Stimmen-
mehrheit gefasst werden; bei Vertrigen mit einer Laufzeit von tiber zwei Jahren war
die Stimmeneinheit aller drei Vertreter erforderlich.
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8.1 Die via donau ging in ihren Modellrechnungen zur DHK - Manage-
ment Gesellschaft m.b.H. im Jahr 2009 davon aus, dass im Zusam-
menhang mit der Umsatzsteuer rd. 100.000 bis 140.000 EUR pro Jahr
eingespart werden konnten.

Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung ermittelte die via donau eine
tatsachliche Umsatzsteuerersparnis von rd. 413.000 EUR innerhalb
der letzten fiinf Jahre (2010: 58.163 EUR, 2011: 86.239 EUR, 2012:
86.941 EUR, 2013: 95.486 EUR, 2014: 86.131 EUR).

Dem standen die Kosten der Firmierung bzw. Gesellschaftsgriindung
sowie die Kosten der Geschiftsfithrung gegeniiber. Mit der Geschifts-
fithrung der DHK - Management Gesellschaft m.b.H. wurde im Jahr 2010
nach einer Ausschreibung eine ehemalige Kabinettsmitarbeiterin des
BMVIT betraut. Der letztvorliegende Public Governance Bericht der
via donau wies fiir das Jahr 2013 eine Geschéftsfiihrervergiitung von
105.736 EUR in Form von fixen Beziligen und 14.700 EUR in Form von
variablen Beziigen fiir die DHK - Management Gesellschaft m.b.H. auf.
Mit April 2015 tibernahm der Geschéftsfiihrer der via donau auch die
Geschiftsfiihrung der DHK - Management Gesellschaft m.b.H.

8.2 Der RH stellte kritisch fest, dass die tatsachliche Steuerersparnis durch
die Griindung der DHK - Management Gesellschaft m.b.H. unter den
Erwartungen des Jahres 2009 lag. Der Griindung standen zudem Kosten
der Geschiftsfilhrung gegeniiber, die tiber den ermittelten jdhrlichen
Einsparungen lagen und die bis zur Ubernahme der Geschiftsfiihrung
durch den Geschiftsfiihrer der via donau im April 2015 angefallen
waren.

Vor diesem Hintergrund empfahl der RH der via donau, die organisa-
torische Notwendigkeit der DHK - Management Gesellschaft m.b.H.
sowie eine Eingliederung der diesbeziiglichen Agenden in die via donau
zu priifen.

8.3 (1) Die via donau teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass dies der-
zeit im Rahmen der strategischen Ausrichtung der DHK mitbehandelt
werde.

(2) Das Land Niederisterreich wies in seiner Stellungnahme darauf
hin, dass die Geschiifte der DHK - Management Gesellschaft m.b.H.
nunmehr der Geschdftsfiihrer der via donau fiihre.

8.4 Der RH erwiderte dem Land Niederosterreich, dass er diesen seit

April 2015 gegebenen Sachverhalt bereits in seinem zur Stellung-
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nahme an die iiberpriiften Stellen tibermittelten Priifungsergebnis dar-
stellte.

Liegenschaften des Fruchtgenuss
Bundes
9.1 (1) Im September 2005 schlossen die Republik Osterreich — vertreten

durch das BMVIT — und die via donau einen Vertrag iiber die ordent-
liche Verwaltung der Liegenschaften des Bundes im Bereich Wasser-
straBen ab.'® VertragsgemiB waren siamtliche der via donau zukom-
menden Erlose (Bestandzinse bzw. Entgelte oder Gebiihren) an den
Bund abzufiihren. Die via donau erhielt als Entgelt ein Honorar von
250.000 EUR.'?

Um eine leistungsorientierte und bestmégliche Bewirtschaftung zu
erreichen, vereinbarten das BMVIT und die via donau im Dezem-
ber 2011, der via donau an den derzeit und kiinftig erforderlichen Bun-
desliegenschaften ein Recht auf FruchtnieBung einzurdumen. Dafiir
hatte die via donau dem Bund wertgesicherte 250.000 EUR pro Jahr
zu bezahlen.2° Uber diesen Betrag hinausgehende Erlose verblieben
bei der via donau, deren maBgebliche Finanzierungsquelle der Jah-
respauschalbetrag des Bundes gemdB WasserstraBengesetz darstell-
te.?! Im Fruchtgenussvertrag hatten die Vertragsparteien zudem ver-
einbart, nach einem Zeitraum von fiinf Jahren eine Neuberechnung
des Entgelts vorzunehmen.

(2) Die via donau konnte zwischenzeitlich die jahrlichen Erlose aus
der Verwaltung von Liegenschaften von 2010 bis 2014 auf insgesamt
rd. 1,15 Mio. EUR bzw. um rd. 92,8 % erhohen. Die Kosten fiir die
Liegenschaftsverwaltung stiegen im selben Zeitraum um rd. 16,1 %:

Die entsprechenden Liegenschaftsflichen in Wien lagen am Donaukanal im Bereich
des 3. und 19. Gemeindebezirks sowie am rechten Donauufer.

19 Zuziiglich 50 % von allfilligen Einnahmen aus der Liegenschaftsverwaltung, die
500.000 EUR im Jahr iiberstiegen.

20 siehe Bericht des RH ,via donau - Osterreichische WasserstraBen-Gesellschaft mbH*,
Bund 2013/12; ausgabenseitig entfielen fiir den Bund die Zahlungen an die via donau
fiir den Verwaltungsvertrag in der Hohe von 250.000 EUR

21 Laut § 18 Abs. 1 WasserstraBengesetz i.d.g.F. hatte der Bund fiir die im Gesetz gere-
gelten Aufgaben einen Jahrespauschalbetrag in der Hohe von 5,50 Mio. EUR an die
via donau zu leisten.
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Tabelle 2: Erlose und Kosten aus der Liegenschaftsverwaltung
(Liegenschaften Bund) - via donau
sahe 2010 2011 2012 2013 2014 z‘é‘;ﬁi':::';gf A
in EUR in %
Erlose 784.353 980.771 1.002.679 1.314.792 1.512.035 92,8
Kosten -630.824 -691.243  -750.498 - 603.144 - 732.607 16,1
Ergebnis 153.529 289.528 252.181 711.648 779.428 408,0

Quelle: via donau

Insgesamt stieg das Ergebnis aus der Verwaltung der via donau-eige-
nen Liegenschaften sowie der Liegenschaften des Bundes im Zeit-
raum 2010 bis 2014 um rd. 408 %.

9.2 Der RH anerkannte, dass es der via donau in den letzten fiinf Jahren
gelungen war, die Erlose aus der Liegenschaftsverwaltung aufrd. 1,15
Mio. EUR bzw. um rd. 92,8 % zu erhohen.

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Erlose bzw. Ergebnisse sowie
der vertraglich vereinbarten Neuberechnung des Fruchtgenussentgelts
empfahl der RH dem BMVIT, mit der via donau tiber eine Anpassung
des Fruchtgenussentgelts, das die Kosten fiir die tatsdchlich erbrach-
ten Leistungen und Anreizkomponenten miteinbezieht bzw. iiber eine
Beriicksichtigung bei den Jahrespauschalbetrigen gemaB Wasserstra-
Bengesetz zu verhandeln.

9.3 Das BMVIT teilte in seiner Stellungnahme mit, den Fruchtgenussver-
trag wie vertraglich vereinbart umzusetzen. Die vom RH empfohlenen
Aspekte wiirden dabei Beriicksichtigung finden.

Versicherung

10.1 Laut Fruchtgenussvertrag war die via donau beziiglich der Liegen-
schaften oder allfélliger darauf errichteter Gebdude nicht zu einer Ver-
sicherung verpflichtet. Die diesbeziigliche vertragliche Ausgestaltung
mit den Bestandnehmern erfolgte uneinheitlich.

Die via donau sah in ihren Bestandvertridgen in der Regel zahlreiche
Pflichten der Vertragspartner (z.B. Winterdienst, Errichtung und Erhal-
tung der Geldnder) vor, bei deren Verletzung eine zivilrechtliche Ver-
antwortlichkeit gegeniiber Dritten in Frage kommen kénnte. Vereinzelt
bzw. im Zusammenhang mit den Haftungsbestimmungen waren Schad-
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und Klagloshaltungsverpflichtungen des Bestandnehmers gegeniiber
dem Bestandgeber vorgesehen.

10.2 Der RH bemingelte, dass die vertraglichen Ausgestaltungen hinsicht-
lich einer Versicherungspflicht der Bestandnehmer fiir die Liegenschaf-
ten oder allfélliger darauf errichteter Gebdude durch die via donau
uneinheitlich erfolgten. Vor dem Hintergrund moglicher Haftungs-
risiken erachtete der RH jedoch eine Versicherung durch die Bestand-
nehmer insbesondere bei Liegenschaftsflichen entlang von Gewdés-
sern als zweckmiBig, um eine Haftung auf Seiten der Bestandnehmer
sicherzustellen.

Er empfahl daher der via donau, eine Versicherungspflicht den Bestand-
nehmern der Liegenschaften vertraglich zu tiberbinden.

Der RH empfahl der via donau zudem, die Schad- und Klagloshal-
tungsverpflichtung des Bestandnehmers gegeniiber dem Bestandge-
ber umfassend zu formulieren. Dabei wire klarzustellen, dass sie in
allen Fillen zu gelten hitte, in denen der Bestandgeber durch Oblie-
genheits- oder Pflichtverletzungen des Bestandnehmers den Ansprii-
chen Dritter ausgesetzt ist.

10.3 Laut Stellungnahme der via donau wiirden die aktuellen Standardvertrige
eine umfassende Versicherungspflicht fiir den Bestandnehmer enthal-
ten. Diese seien zwischenzeitlich auch um den Wortlaut der , Oblie-
genheits- und Pflichtverletzungen*® erginzt worden.

Liegenschaften der Verwaltungsbereich
Stadt Wien
11.1 (1) Fur Anliegen des Donaukanals hatte die Stadt Wien eine Donau-

kanalkoordination eingerichtet, die als Anlaufstelle fiir Projektideen
und Nutzungen eine Bewertung vornahm sowie eine allféllige Projekt-
umsetzung begleiten sollte.22 Die Stadt Wien erstellte in dieser Eigen-
schaft zwischen 2008 und 2009 ein Leitbild in Form eines ,Masterplans
Donaukanal®, der stadtplanerische Zielsetzungen enthielt.2? Dartiber
hinaus entwickelte die Stadt Wien im Jahr 2014 Gestaltungs- und Ent-
wicklungsleitlinien fiir den Donaukanal.

Die Donaukanalkoordination war jedoch nicht der gesetzliche Vertre-
ter (Kurie) der Stadt Wien in der DHK, die einen GroBteil der Donau-

22 Der Donaukanalkoordinator war zugleich auch Leiter der Abteilung StraBenverwal-
tung und Strafenbau (MA 28).

23 Die diesbeziiglichen Kosten fiir externe Beauftragungen beliefen sich auf insgesamt
rd. 114.652 EUR (inklusive USt).
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kanalflichen verwaltete. Die Kurienvertretung der Stadt Wien in der
DHK lag bei der Abteilung Wiener Gewdsser (MA 45).

(2) Im Bereich der Neuen Donau bzw. der Donauinsel schloss die Stadt
Wien, vertreten durch die MA 45, im Mirz 1996 mit dem Wiener Hafen
ein Ubereinkommen iiber die Verwaltungsagenden der Grundflichen
zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer Briicke (,Sunken City* und
»Copa Kagrana“). Die Stadt Wien begriindete dies mit dem Ziel, die
Verwaltung der Flichen einem selbststindig und privatwirtschaftlich
agierenden Betrieb zu tibertragen, um bei konsensloser Nutzung und
Vertragsverletzungen durch Bestandnehmer rasch reagieren zu kon-
nen. Die Stadt Wien kiindigte dieses Ubereinkommen mit 31. Dezem-
ber 2010. Besondere Griinde dafiir waren nicht dokumentiert.

In der Folge schlossen die Stadt Wien als Verpéchter und die Wiener
Gewisser Management GmbH (WGM)24 als Pachter beginnend mit
1. Janner 2011 einen Generalpachtvertrag tiber Teile dieser Fldchen im
Bereich der Neuen Donau zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer
Briicke (,Copa Kagrana®).

Zweck des Generalpachtvertrags war es, die WGM zu berechtigen und
zu verpflichten, diese Fldchen zu bewirtschaften. Die Vertragsverhilt-
nisse aus der Zeit der Verwaltung durch den Wiener Hafen und davor
wurden tibernommen. Die vom Vertrag mitumfassten Teilflachen eines
Bestandnehmers waren im Jahr 2010 durch die Stadt Wien bzw. den
Wiener Hafen gekiindigt worden. Ein Gerichtsverfahren dazu — zwi-
schenzeitlich hatten auf Teilflichen bereits Raumungen stattgefun-
den — war zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung allerdings noch im Lau-
fen (siehe ,Copa Kagrana“, TZ 32).

Die im Bereich der Donauinsel zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer
Briicke (,Sunken City*) gelegenen Flachen bewirtschaftete die MA 45
nach der Kiindigung des Ubereinkommens mit dem Wiener Hafen nun-
mehr selbst. Die Vertragsverhiltnisse aus der Zeit der Verwaltung durch
den Wiener Hafen wurden dabei ebenso tibernommen.

(3) Strategische Griinde fiir die unterschiedliche Vorgangsweise in der
Liegenschaftsverwaltung — einen Teil der Flichen bewirtschaftete die
Stadt Wien bzw. die MA 45 selbst, den anderen Teil {ibertrug sie der
WGM zur Bewirtschaftung — dokumentierte die Stadt Wien nicht. Sie
verpflichtete die WGM im Generalpachtvertrag, jdhrlich einen Jah-

24 Die im Jahr 2007 gegriindete WGM war eine 100 %ige Tochter der Stadt Wien. Sie
befasste sich mit der Organisation und Abwicklung der Errichtung und des Betriebs von
wasserbaulichen Einrichtungen fiir Oberflaichengewdsser und Grundwésser im Bereich
der Stadt Wien.
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resbericht iiber die dem Pachtgegenstand zugeordneten Flachen zu
legen.?> Ein solcher lag zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung bzw. mit
Friithjahr 2015 nicht vor.

Die Entwicklung der Erlose der Stadt Wien - Wiener Gewasser bzw. der
WGM aus diesen Teilfldchen ist in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Tabelle 3: Erldse der Liegenschaftsverwaltung der Stadt Wien - Wiener Gewasser
und der WGM
2011 2012 2013 2014
Jahr!
in EUR?
Wiener Gewdsser 26.735 75.008 33.457 27.255
WGM 47.806 48.282 49.822 50.778

1 Zwischen 1996 und 2010 hatte die Stadt Wien die Verwaltungsagenden der Grundflichen im Bereich der Neuen Donau bzw.

Donauinsel zwischen Reichsbriicke und Brigittenauer Briicke der Wiener Hafen GesmbH ibertragen. Zudem verblieben offene
Forderungen insbesondere im Zusammenhang mit dem gerichtlichen Raumungsverfahren noch unberiicksichtigt.
fiir Bestandflachen im Bereich Neue Donau und Donauinsel

Quellen: Stadt Wien; WGM

2

11.2 Der RH vermerkte, dass die Stadt Wien, vertreten durch die MA 45, ein
Ubereinkommen mit dem Wiener Hafen iiber die Verwaltungsagenden
der Grundflachen im Bereich der Neuen Donau bzw. Donauinsel zwi-
schen Reichsbriicke und Brigittenauer Briicke aus dem Jahr 1996 mit
31. Dezember 2010 gekiindigt hatte. Besondere Griinde dafiir hatte sie
nicht dokumentiert.

Der RH hielt kritisch fest, dass die Stadt Wien nach Beendigung des
Verwaltungsiibereinkommens mit dem Wiener Hafen unterschiedliche
Bewirtschaftungsstrategien auf den von ihr verwalteten Teilflichen
wihlte: Einen Teil der Flichen bewirtschaftete sie selbst, den ande-
ren Teil iibertrug sie der WGM zur Bewirtschaftung. Obwohl die Stadt
Wien damit eine rasche Losung des Raumungsverfahrens im Bereich
der ,Copa Kagrana“ (siehe ,Copa Kagrana®“, TZ 32) anstrebte, war
fiir den RH diese unterschiedliche Vorgangsweise auf der Donauinsel
und ,Copa Kagrana“ mangels dokumentierter Begriindung nur einge-
schrankt nachvollziehbar.

Der RH kritisierte, dass die WGM bis zur Zeit der Gebarungsiiberpiifung
— obwohl der Generalpachtvertrag seit 2011 bestand — noch keinen
Jahresbericht vorgelegt hatte. Er empfahl der Stadt Wien, von der WGM
den Jahresbericht im Sinne des Generalpachtvertrags einzufordern.

25 Der Bericht hatte Informationen iiber Pflege- und BewirtschaftungsmaBnahmen und
den Abschluss neuer Vertrige sowie erteilte Subvollmachten zu enthalten.
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11.3 Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die Kiindigung des Uberein-
kommens mit dem Wiener Hafen am 31. Dezember 2010 begriindet und
dokumentiert erfolgt. Der Wiener Hafen habe nicht zur Geschdftsgruppe
Umwelt gehort und iiberdies seien die Flidchen der ,,Copa Cagrana“ in
schlechtem Zustand gewesen. Daraufhin sei die Entscheidung getrof-
Jen worden, diese Flichen in die Geschiftsgruppe Umwelt zu transfe-
rieren, um qualitative Verbesserungen herbeizufiihren und diese auch
gerichtlich durchzusetzen.

Die WGM sei als Tochter der MA 45 direkt und effizient sowohl vom
Umweltressort als auch von der MA 45 aus steuerbar, zumal diese auch
im Aufsichtsrat der WGM vertreten sei. Dass die Flichen der ,Copa
Cagrana” in die Verwaltung der WGM gegeben wurden, sei nachvoll-
ziehbar, weil die WGM fiir alle hochwasserbezogenen Bauangelegen-
heiten an der Donau seit dem Jahr 2007 zustindig war. Da auf der
Seite der ,Sunken City*“ keine hochwasserbezogenen Bauten errichtet
wiirden, verwalte diese Flichen, ebenso wie alle anderen stidtischen
Flichen an Gewdssern, die MA 45.

Die Stadt Wien sicherte zu, entsprechend der Empfehlung des RH einen
Jahresbericht bei der WGM einzufordern.

11.4 Der RH erwiderte, dass ihm zwar der entsprechende Beschluss vor-
gelegt worden war, aber weder wihrend der Gebarungsiiberpriifung
noch in der gegenstiandlichen Stellungnahme Unterlagen, aus denen
die Motivenlage bzw. Griinde fiir die Kiindigung ersichtlich gewesen
wiren. Im Ubrigen hielt der RH seine Kritik aufrecht, dass dieselbe
Titigkeit der Liegenschaftsverwaltung auf zwei Institutionen aufgeteilt
worden war (MA 45, WGM). Er bekriftigte daher seine Empfehlungen
betreffend eine einheitliche Vorgangsweise in der Vertragsgestaltung
bzw. die Einheitlichkeit der Entgelte und Tarife (siehe u.a. TZ 16 und
TZ 18).

Generalpachtvertrag

—
~n
=

(1) Der von der WGM an die Stadt Wien zu zahlende jédhrliche Bestand-
zins geméB Generalpachtvertrag betrug 1 EUR. Im Jahr nach Freiwer-
den und somit mit Verfiigbarkeit der Flachen, die zur Zeit der Geba-
rungstberpriifung vom gerichtlichen Rdaumungsverfahren umfasst
waren (siehe ,Copa Kagrana®, TZ 32), sollte sich der Pachtzins ver-
tragsgemaB auf 40 % der aus der Verwertung dieser Flichen erzielten
Ertrdage erhohen.
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Eine Begriindung bzw. Berechnungsgrundlage fiir diese Bestimmung
lag nicht vor. Die Magistratsabteilung Wiener Gewisser teilte dem RH
auf eine diesbeziigliche Anfrage im Jénner 2015 mit, dass — vor dem
Hintergrund der terminlichen Unwéagbarkeiten der Raumungsklage
sowie der geplanten Investitionen der Stadt im Bereich der Bestand-
flaichen der ,Copa Kagrana® — dieser Prozentsatz eine Annahme dar-
stelle, die nach Beendigung der Verfahren evaluiert und nach einem
Zeitraum in Abhingigkeit der Investitionen angepasst werde.

(2) Der Generalpachtvertrag gestattete der WGM, die dem Pachtge-
genstand zugeordneten Flichen ganz oder teilweise zu ,beliebigen
Bedingungen® an Dritte zu verpachten. Dabei war die Dauer der Unter-
pachtvertrige an die Dauer des Generalpachtvertrags anzupassen.
Das Generalpachtverhiltnis wurde fiir eine Dauer von zwanzig Jah-
ren abgeschlossen.

12.2 Der RH kritisierte das Fehlen der Berechnungsgrundlage sowie das
Fehlen der Begriindung fiir den von der WGM an die Stadt Wien zu
zahlenden jédhrlichen Bestandzins im Generalpachtvertrag, der 1 EUR
betrug und sich vertragsgemaf auf 40 % der aus der Verwertung die-
ser Fldchen erzielten Ertrage erhohen sollte. Der RH erachtete es ferner
fiir nicht zweckméBig, der WGM im Generalpachtvertrag die Vergabe
an Dritte zu ,beliebigen Bedingungen® zu ermdéglichen, zumal auch
die Dauer der Unterpachtvertridge an die Dauer des Generalpachtver-
trags anzupassen war.

Der RH verwies dazu auf seine Empfehlungen in TZ 16 beziglich
marktkonformer Tarife. Beziiglich der Vertragsdauer verwies er daher
auf seine Empfehlungen in TZ 18.

Dartiber hinaus empfahl er der Stadt Wien, zeitnah eine Evaluierung
der Einnahmen der WGM vorzunehmen und Vereinbarungen beziig-
lich des Gewinns zu treffen.

12.3 Laut Stellungnahme der Stadt Wien griinde die Symbolpacht von einem
Euro darin, dass die WGM angesichts des laufenden Gerichtsverfah-
rens nicht in der Lage sei, aus diesen Flichen einen wirtschaftlichen
Ertrag zu erzielen. Es sei auch nicht absehbar, wann und wie dieses
Gerichtsverfahren beendet werde. Die Beurteilung des RH, dass die
WGM diese Flichen zu ,beliebigen* Bedingungen weitergeben kiénne,
sei angesichts der Kontrollrechte der MA 45 und der Rahmenbedin-
gungen unrichtig und entspreche keinesfalls der gelebten Realitiit.
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Es finden laufend Abstimmungsgespriche statt und die MA 45 sei in
der Person des Abteilungsleiters im Aufsichtsrat der WGM vertreten.
Dariiber hinaus habe die WGM auf bestehende und giiltige Pachtver-
trige, die nicht von der Riumungsklage 2010 erfasst worden seien,
keinen Einfluss gehabt.

12.4 Der RH erwiderte der Stadt Wien, dass er die Bemithungen der WGM
im Rahmen der ,Copa Kagrana“ anerkennt. Der RH stellte jedoch klar,
dass die — vom RH korrekt wiedergegebene — vertragliche Formulie-
rung die Verpachtung zu beliebigen Bedingungen immer ermdéglichte,
und somit unzweckméBig war. Er nahm davon Kenntnis, dass die WGM
nicht von der ihr eingerdumten Erméchtigung, Unterbestandgaben zu
+beliebigen Bedingungen® vorzunehmen, Gebrauch machen werde bzw.
die ,gelebte Realitdt* nicht den Moglichkeiten entspreche.

Immobilienstrategie

13.1 Mit Erlass vom Mirz 2014 war innerhalb der Stadt Wien u.a. die
Uberlassung des Gebrauchs von stidtischen Flichen an Dritte vor
Abschluss der Magistratsabteilung Immobilienmanagement (MA 69)
zur Stellungnahme vorzulegen, die Anmerkungen oder Einwendungen
geltend machen konnte. Auch von der Auflésung oder Abénderung
von Vertragen war die Magistratsabteilung Immobilienmanagement
zu verstandigen. Die Stadt Wien richtete zudem mit Wirksamkeit vom
1. April 2014 eine Immobilienkommission ein. Sie diente der Konsens-
findung in immobilienbezogenen Einzelfallentscheidungen, die nicht
anhand der giltigen Richtlinien getroffen werden konnten.

Fiir die Magistratsabteilungen und -unternehmen?® wurden Abstim-
mungs-, Vorlage- und Meldepflichten vorgesehen, die je nach Vor-
haben und Dienststelle variierten, jedenfalls aber eine zentrale Koor-
dination immobilienrelevanter Prozesse unterstiitzen sollten.

Die Reichweite des entsprechenden Erlasses bezog sich allerdings, nach
Auffassung der Stadt Wien, vertreten durch die MA 45, als auch der
WGM lediglich auf Unternehmen im engeren Sinne der Wiener Stadt-
verfassung (§ 71), jedoch nicht auf Unternehmen in den Rechtsformen
des Privatrechts, wie bspw. die WGM.

26 In einer diesbeziiglichen Presseaussendung wurde ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass es ,bei den ausgelagerten Unternehmungen und sonstigen Einrichtungen im Ein-
flussbereich der Stadt Wien darum gehen solle, eine probate Kommunikation sicher-
zustellen, um den Gesamtiiberblick in Immobilienfragen zu behalten und die iiberge-
ordneten Gesamtinteressen der Stadt Wien zu wahren.”
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13.2 Der RH bemingelte, dass die ,Immobilienstrategie der Stadt Wien pri-
vatrechtliche Unternehmen, wie die WGM, nicht mitumfasste, obwohl
diese durch den Generalpachtvertrag erméachtigt und verpflichtet war,
Liegenschaften im Bereich der Neuen Donau zu bewirtschaften. Nach
Ansicht des RH widersprach diese Vorgangsweise weiters dem Sinn
einer zentralen Immobilienstrategie, die durch Ausgliederungshand-
lungen nicht unterlaufen werden sollte. Im Sinne der Einheitlichkeit
der Entgelte und Tarife verwies er daher auf seine Empfehlungen in
TZ 16.

13.3 Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass sie ihre
Immobilienstrategie erst im Jahre 2014 ins Leben gerufen habe, die
WGM jedoch bereits 2007 gegriindet und 2010 mit dem Generalpacht-
vertrag fiir die Flachen der ,Copa Cagrana“ betraut worden sei.

13.4 Ungeachtet der Griindungs- und Vertragsdaten erachtete es der RH
im Sinne einer koharenten Immobilienbewirtschaftung sowie vor dem
Hintergrund einer wirtschaftlichen, sparsamen und zweckméBigen Ver-
waltung fiir angebracht, die WGM — auch wenn sie Rechtsperson des
Privatrechts ist — gerade wegen der iberwiegenden Beteiligung der
Stadt Wien in die Immobilienstrategie der Stadt Wien (z.B. im Wege
einer Eigentiimerweisung) einzubeziehen. Der RH verblieb deshalb bei
seiner Kritik und bekriftigte seine Empfehlungen in TZ 16.

Flachennutzung

Auswahl der 14.1 Die Auswahl der Bestandnehmer durch DHK, Bund und Stadt Wien

Bestandnehmer erfolgte nicht nach einer Ausschreibung oder Interessentensuche, son-
dern es traten in der Regel die Interessenten an die Grundstiickseigen-
tiimer heran. Die entsprechenden Vertragsabschliisse reichten teilweise
bis in das Jahr 1981 zuriick, wodurch die Vergabe bzw. die Bestand-
nehmerauswahl nicht mehr zur Ginze nachvollzogen werden konnte.
Es waren allerdings auch fiir die letzten zehn Jahre keine Bestrebungen
der Grundstiickseigentiimer (DHK, Bund und Stadt Wien) dokumen-
tiert, mehrere Bieter sowie einen Wetthewerb zugunsten marktkonfor-
mer Preise betreffend die Flachen im Eigentum der 6ffentlichen Hand
zu erreichen:

- Im Bereich der DHK ging der Auswahl vereinzelt ein Vorschlag
eines aktuellen Bestandnehmers voraus. Nach einer entsprechenden
Priifung durch die via donau hatten die Kurien (Bund, Niederoster-
reich, Stadt Wien) tiber die Vertrige zu entscheiden. Der Vertreter
der Stadt Wien setzte sich dafiir ein, dass bestimmte Vertragspartner
bei Nutzungsiibereinkommen besonders zu berticksichtigen wéren.
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Die DHK teilte dem RH auf eine diesbeziigliche Anfrage im
Februar 2015 mit, dass derzeit ein von der Kurie Bund angeregter
Diskussionsprozess im Gange sei, in welcher Form derartige Ver-
gaben zukiinftig erfolgen sollten.

- Im Bereich der im Eigentum der Stadt Wien liegenden und zwi-
schen 1996 und 2010 der Wiener Hafen GmbH & Co KG (Wiener
Hafen) zur Verwaltung tibertragenen Flichen der Donauinsel und
Neuen Donau hatte die Stadt Wien eine Kommission (,Donauinsel-
kommission®) eingerichtet, mit dem Ziel, eine gerechte und trans-
parente Vergabe der Standorte zu erreichen. Dieser Kommission
gehorten neben der Stadt Wien und dem Wiener Hafen auch Vertre-
ter der Unternehmen als Bestandnehmer an. Eine Vermietung bzw.
Verpachtung neuer Flichen war nur nach positiver Begutachtung
durch die Donauinselkommission moglich. Diese sollte u.a. das fiir
die Stadt Wien giinstigste Angebot auswéhlen.

Mit der Beendigung der Verwaltungstétigkeit des Wiener Hafens im
Dezember 2010 endete auch die Tatigkeit der Donauinselkommis-
sion. Im Zeitraum 1996 bis 2010 wurden allerdings keine Vertrige
mit neuen Bestandnehmern beschlossen, sondern lediglich Verldn-
gerungen oder Neufassungen von Vertragen bereits bestehender
Bestandnehmer. Ab 2011 bewirtschaftete die Stadt Wien einen Teil
der Flichen selbst; die restlichen Fldchen tbertrug sie der WGM
(siehe TZ 11). Fiir die vereinzelt abgeschlossenen Neuvertrige war
keine Ausschreibung oder Interessentensuche dokumentiert.

14.2 Der RH beméngelte, dass die Auswahl der Bestandnehmer durch DHK,
Bund und Stadt Wien mehrheitlich nicht nach einer Ausschreibung
oder Interessentensuche, sondern u.a. nach Vorschldgen der Bestand-
nehmer oder Interessenten selbst erfolgte. Somit war weder die Trans-
parenz der Vermietung bzw. Verpachtung von Flidchen im Eigentum
der offentlichen Hand gewihrleistet, noch erfolgte ein Wettbewerb
zugunsten marktkonformer Preise.

Beziiglich der — mittlerweile allerdings nicht mehr bestehenden —
Donauinselkommission merkte der RH kritisch an, dass letztlich die
Vertreter der Bestandnehmer iiber die Vergabe an allfallige Mitbewer-
ber mitentscheiden konnten.

Der RH empfahl den Bestandgebern (der via donau — als geschifts-
fithrende Stelle der DHK und Verwalterin der Bundesliegenschaften —
und der Stadt Wien), bei kiinftigen Vermietungen bzw. Verpachtungen
von insbesondere jenen Flichen im Eigentum der 6ffentlichen Hand,
bei denen in einer Vorpriifung von mehreren Interessenten und einer
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Marktfihigkeit auszugehen ist, eine Ausschreibung oder eine trans-
parente Interessentensuche durchzufiihren.

14.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau seien seit Anfang 2014 gemdB
dem Auftrag des BMVIT gewerblich genutzte Linden und Liegenschaf-
ten, bei denen erhohte Umsatzerlose zu erwarten sind, auszuschreiben.
Diesem Auftrag sei bereits entsprochen worden (Kuchelau, Linden). Die
Empfehlung des RH solle auch im Projekt DHK-neu behandelt werden.

(2) Die Stadt Wien teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass die MA 45
bei kiinftigen Vermietungen und Verpachtungen von Flichen im Eigen-
tum der dffentlichen Hand, wenn dies zweckmdBig erscheine, vermehrt
Maglichkeiten zu einer transparenten Vergabe nutzen werde, obwohl
es keine gesetzliche Verpflichtung zu einer Interessentensuche oder
zur Abhaltung von Wettbewerben gebe. Seitens der Stadt Wien wiir-
den zukiinftig keine Vertrdge mit Generalpichtern geschlossen; ebenso
werde die Weitervermietung vertraglich ausgeschlossen.

(3) Das Land Niederdsterreich wies in seiner Stellungnahme darauf
hin, dass sich die von der DHK verwalteten Flichen im Eigentum von
Bund und Stadt Wien befinden.

14.4 Der RH erinnerte das Land Niederdsterreich daran, dass auch auf von
der DHK verwalteten Flachen, die sich im Eigentum von Bund und
Stadt Wien befanden, fiir Vertrige mit einer Laufzeit von iiber zwei
Jahren oder wesentlichen Verdnderungen der Grundfldche bzw. deren
Nutzung, die Zustimmung aller drei Kurienvertreter — und somit auch
des Landes Niederosterreich — erforderlich war.

Entgelte Richtsdtze und Tarife

15.1 Die Tarife aller Bestandgeber (DHK, Bund und Stadt Wien) fiir die Lie-
genschaftsnutzung waren als Richtsétze zu verstehen, die sowohl iiber-
als auch unterschritten werden konnten.?” Letztlich war die Moglich-
keit, einen definierten Bestandzins zu vereinbaren, nachfrageabhéngig.
Eine Abweichung war in der Regel zu begriinden.?® Die derart verein-
barten Betrige stellten Mindestentgelte dar, die durch Umsatzbeteili-
gungsmodelle erginzt wurden (siche Umsatzbeteiligung, TZ 17).

27 im Gegensatz zu vergleichbaren gesetzlichen Regelungen, wie dem Wiener Gebrauchs-
abgabegesetz 1966.

28 z.B. It. Tarifliste der via donau
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- Die Richtsdtze bzw. Tarifentgelte fiir die Liegenschaftsnutzung im
Bereich der DHK wurden durch Beschliisse der Kurien Bund, Nie-
derosterreich und Wien festgesetzt. Die via donau bzw. die DHK -
Management Gesellschaft m.b.H. fiihrten jahrliche Wertanpassungen
der Tarifliste durch.

- Im Bereich des Bundes vereinbarten die Vertragspartner BMVIT
und via donau im Verwaltungsvertrag vom September 2005, die
Bestandzinse bzw. Entgeltsitze fiir die Nutzung von Liegenschaf-
ten des Bundes nach MaBgabe einer kiinftig zu indizierenden Tarif-
liste mit definierten Sitzen festzulegen.?? Die via donau stimmte
diese Tarifliste des Liegenschaftsmanagements mit dem BMF ab und
fithrte eine jahrliche Wertanpassung durch.

- Die Stadt Wien wandte fiir die betreffenden Liegenschaften aktua-
lisierte und mit dem Immobilienmanagement der Stadt Wien abge-
stimmte Richtséitze fiir Bestandnehmer an.

Die Vorschreibungen der Entgelte erfolgten bei mehrjahrigen Vertragen
ausnahmslos wertgesichert. Die vertraglich vereinbarten flichenbezo-
genen Bestandzinse, bei den vom RH im Rahmen der Gebarungstiber-
prifung tiberpriiften Vertrdgen unterschieden sich auch nach erfolgter
Wertsicherung deutlich. So lagen diese bei vergleichbaren Gastrono-
mie- und Freizeitbetrieben zwischen rd. 3 EUR und 90 EUR pro m?
und Jahr. Die Unterschiede begriindeten die Bestandgeber teilweise mit
der Lage, der Nutzungsintensitit und dem Alter der Vertrige.?? Einige
Vertriage stammten aus den 1980er-Jahren.

Ungeachtet dessen war die Herleitung der in den Vertragen verein-
barten Entgelte aus den Tariflisten und Richtsdtzen — in Ermange-
lung eines standardisierten Berechnungsblatts — nicht nachvollziehbar:
Es war insbesondere nicht ableitbar, welche im Vertrag angegebenen
Flichen bzw. Teilflichen letztendlich zur Berechnung des Tarifs bzw.
der Teiltarife aus der Liste der Tarifpositionen herangezogen wurden.

15.2 Der RH hielt kritisch fest, dass sich die vertraglich vereinbarten fli-
chenbezogenen Entgelte der Bestandgeber DHK, Bund und Stadt Wien
auch nach erfolgter Wertsicherung deutlich unterschieden. Diese lagen
bei vergleichbaren Gastronomie- und Freizeitbetrieben zwischen rd.
3 EUR und 90 EUR pro m? und Jahr. Die Herleitung der in den Ver-

29 Das BMF hatte in diesem Zusammenhang auch festgehalten, dass Zins- bzw. Entgelt-
sitze noch nicht angemessen und ab dem Jahr 2006 in Form einer indexbereinigten,
jahrlichen Erh6hung um 5 % an die tatsdchlichen Marktverhiltnisse anzupassen seien.

30 Gunstlagen, wie z.B. U-Bahn Nihe waren anders bewertet worden als nicht erschlos-
sene Randlagen
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tragen vereinbarten Entgelte aus den Tariflisten und Richtsidtzen war
— in Ermangelung eines standardisierten Berechnungsblatts — nicht
nachvollziehbar.

Der RH empfahl den Bestandgebern (der via donau und der Stadt Wien),
die Nachvollziehbarkeit der in den Vertrigen vereinbarten Entgelte
durch Erstellung eines Berechnungsblatts — als Anlage zum jewei-
ligen Vertrag — sicherzustellen.

15.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau sei die Nachvollziehbarkeit der
Berechnung fiir die Flichen der via donau mittels eines Freigabeblattes
seit Ende 2014 gegeben. Das Prozessblatt, auf dem die Berechnung des
Bestandzinses samt Begriindung abgebildet sei, werde im ARt zu dem
Vertrag zwecks Nachvollziehbarkeit abgelegt. In der DHK werde diese
Vorgehensweise nunmehr seit Mirz 2015 angewendet.

(2) Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass die
Herleitung der Entgelte vielschichtig und aus historischen Blickwinkeln
vor dem Hintergrund weniger Angebote zu betrachten sei. Die Stadt
Wien habe zu dieser Zeit nicht die primdre Absicht gehabt, Gastgdr-
ten zu installieren, sondern vielmehr stadtplanerische und raumpla-
nerische Aufgaben zu bewdltigen gehabt. Es sei der Stadt nicht darum
gegangen, die heute iiblichen Entgelte einzuheben, sondern jene Pro-
Jektbetreiber zu finden, die tiberhaupt bereit gewesen seien, im Sinne
eines dffentlichen Interesses mit der Stadt zu kooperieren.

(3) Laut Stellungnahme des Landes Niederdsterreich wiirden die ent-
sprechenden Richtsdtze der DHK jihrlich wertangepasst und von den-
Kurien beschlossen. Die Richtsitze des Bundes und der Stadt Wien
seien der Kurie Niederosterreich allerdings nicht bekannt.

15.4 (1) Der RH verkannte gegeniiber der Stadt Wien keinesfalls die stadt-
planerischen und raumplanerischen Aufgaben sowie deren Heraus-
forderungen. Er wies jedoch darauf hin, dass es im Sinne einer recht-
méBigen, sparsamen, wirtschaftlichen und zweckméBigen Verwaltung
nicht darum gehe, historisch entstandene Tarifstrukturen aufrechtzuer-
halten, sondern privaten Vertragspartnern, denen durch massive 6ffent-
liche Investitionen (Donauinsel, Donaukanal) im 6ffentlichen Raum
Ertragschancen erst ermoglicht worden waren, ein entsprechendes Ent-
gelt abzufordern und dabei durch die Schaffung einer Wettbewerbs-
situation moglichst marktnahe Ertriage auch fir die 6ffentliche Hand
sicherzustellen. Dies umso mehr, als die Gebarungsiiberpriifung des
RH keine Anhaltspunkte dafiir ergeben hatte, dass in den iiberpriiften
Féllen keine Gemeinniitzigkeit in der Betriebsfiihrung mit dem Péach-
ter vereinbart worden war.
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Der RH betonte zudem, dass die Gestion der Stadt Wien angesichts
des erreichten ErschlieBungserfolgs der gegenstdndlichen Flichen
zukunftsorientiert sein sollte. Er verwies auch in diesem Zusammen-
hang auf seine Empfehlungen in TZ 16.

(2) Der RH erwiderte dem Land Niederdsterreich, dass er einen Aus-
tausch tber die unterschiedlichen Richtsédtze nach jahrzehntelanger
Zusammenarbeit in den Kurien der DHK fiir méglich und zweckma-
Big erachtet.

Tarifabstimmung

16.1 Die Tariflisten der Bestandgeber (DHK, Bund und Stadt Wien) fiir Lie-
genschaftsflichen umfassten eine hohe Anzahl an unterschiedlichen
Positionen und waren nur eingeschriankt vergleichbar. Allerdings waren
die Tarifpositionen bei gleichen bzw. dhnlichen Nutzungen verschie-
den ausgepragt: So unterschieden sich zwischen den Bestandgebern
z.B. die Tarife fiir Verkaufshiitten und Lagerflachen sowohl im flachen-
bezogenen Tarif pro Quadratmeter als auch im Mindestentgelt (siehe
Tabelle 4).
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Tabelle 4: Tarife und Richtsatze fiir Flachennutzungen an Gewassern 2014 (Auszug)

Lage
sehr gut gut maRig
Verkaufshiitten bzw. -flichen
Bund (via donau) verbaute und EUR pro m? und Jahr
unverbaute Flachen 45,36 34,02 22,68
EUR mindestens
691,20 680,40 669,60
DHK - Neue/Alte Donau EUR pro m? und Jahr
verbaute Flachen 31,00 23,00 15,30
sonstige Flachen? 6,40 4,70 3,20
EUR mindestens
926,60 690,70 460,50
DHK - Donaukanal EUR pro m? und Jahr
verbaute Flachen 45,60 33,90 22,60
sonstige Flachen!? 3,80 2,80 1,90
EUR mindestens
1.367,10 1.015,80 677,20
Stadt Wien Dingesicitiye Rutsug "des Budenierias ot
Lagerplitze ohne Uberbauten
Bund (via donau) EUR pro m? und Jahr
5,67 3,40 1,71
EUR mindestens
170,10 170,10 170,10
DHK EUR pro m? und Jahr
3,60 2,70 1,80
EUR mindestens
4.374,60 3.250,50 2.167,00
tat Wi Gindbntiunge DB e

1 u.a. fiir das Aufstellen von Tischen und Binken

Quellen: via donau; Stadt Wien

(2) Bereits im Jahr 2005 verwies die via donau als Geschéftsstelle der
DHK im Rahmen einer Anpassung der Richtsitze beispielhaft darauf,
dass sich ein Unternehmer bereit erklirt hitte, fiir Gastgartenflachen
1,50 EUR pro m? und fiir ,Strandflichen® 0,75 EUR pro m? jeweils
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fiir einen Monat zu bezahlen. Ungeachtet dessen lagen bei samtlichen
nach diesem Zeitpunkt abgeschlossenen Vertragen der DHK die fla-
chenbezogenen Bestandzinse unter diesen Werten.

Im Februar 2012 beschlossen die Kurien der DHK eine Evaluierung der
Richtsdtze auf Marktkonformitiat. Ein Ergebnis der Evaluierung lag
zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung nicht vor. Die DHK teilte dem RH
auf eine diesbeziigliche Anfrage im Februar 2015 mit, dass mit Insti-
tutionen, die dhnliche Flachen verwalten, Gespréache gefiihrt wiirden.
Die Evaluierung sei noch nicht abgeschlossen; diese gehe nunmehr in
Richtung Uberarbeitung der Richtsitze und Parameter.

(3) In Wien bestand eine vergleichbare gesetzliche Regelung mit dem
Wiener Gebrauchsabgabegesetz3!. Diese sah u.a. Tarife fiir Vorgir-
ten (Aufstellung von Tischen, Sesseln) von Geschiéftslokalen aller Art
lageabhingig zwischen 7,5 EUR, 5 EUR und 1 EUR pro m? und Monat
vor. Fiir ortsfeste Verkaufshiitten bzw. Kioske lag der Tarif lageabhén-
gig bei 34 EUR, 28 EUR und 22 EUR je begonnenen Meter Grundfla-
che und Jahr.

Somit war z.B. fiir die vergleichbare Nutzung von Vorgirten bzw. das
Aufstellen von Tischen nach dem Gebrauchsabgabegesetz ein deutlich
hoheres Entgelt zu entrichten als in den bestehenden Tariflisten fiir
Donau und Donaukanal. Der gesetzliche Gebrauchsabgabentarif pro
Monat und m? entsprach in etwa einem Jahrestarif pro m? am Donau-
kanal (zwischen 1,90 EUR und 3,80 EUR).

Die Stadt Wien verwies in der Tarifliste der Magistratsabteilung Wie-
ner Gewisser (MA 45) zudem auf den maBgeblichen Immobilienpreis-
spiegel.3?

16.2 Der RH stellte kritisch fest, dass die Tariflisten der Bestandgeber DHK,
Bund und Stadt Wien fiir vergleichbare Nutzungen auf Flichen im
Eigentum der 6ffentlichen Hand nicht nachvollziehbar gestaltet waren.
Im Vergleich zu gesetzlichen Regelungen, wie dem Gebrauchsabga-
begesetz in Wien, waren einige Tarifpositionen fiir die Bestandneh-
mer deutlich giinstiger. So entsprach der dort geregelte gesetzliche
Gebrauchsabgabentarif fiir das Aufstellen von Tischen und Sesseln
pro Monat und Quadratmeter in etwa dem Tarif am Donaukanal fiir
ein ganzes Jahr.

31 Gesetz iiber die Erteilung von Erlaubnissen zum Gebrauch von 6ffentlichem Gemein-
degrund und die Einhebung einer Abgabe hierfiir (Gebrauchsabgabegesetz 1966), LGBI.
20/1966 i.d.g.F.

32 Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich bzw. des Fachverbands der
Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
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Vor diesem Hintergrund bemingelte der RH, dass eine von der DHK
im Jahr 2012 beschlossene Evaluierung der Richtsédtze auf Marktkon-
formitdt nach drei Jahren noch nicht vorlag.

Der RH empfahl der via donau und der Stadt Wien, die Entgelte und
Tarife fiir vergleichbare Nutzungskategorien auf Flichen im Eigentum
der 6ffentlichen Hand aufeinander abzustimmen.

Dartiber hinaus empfahl er, beziiglich der Entgelte und Tariflisten eine
Evaluierung der Richtsitze auf Marktkonformitiat vorzunehmen. Dafiir
wiren Indikatoren, wie der Bodenwert oder vergleichbare Regelungen,
wie das Gebrauchsabgabegesetz, zur Erzielung eines marktkonformen
Entgelts heranzuziehen.

16.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau wiirden ihre Tarife mit dem
BMVIT und dem BMF abgestimmt und fiir die gesamte Donau heran-
gezogen. Die DHK-Tarife wiirden speziell in Wien herangezogen. Im
Zuge der Neuordnung der DHK werde eine Tarifanpassung seitens
der via donau angestrebt. In der Vergangenheit seien der DHK zudem
keine Bodenwerte mittels Einzelgutachten vorgelegen. Mittlerweile sei
die erste Bewertung in Auftrag gegeben worden.

(2) Die Stadt Wien teilte in ihrer Stellungnahme und mit Bezug auf
TZ 15 mit, dass die Entgelte nicht miteinander oder mit Entgelten,
die heute iiblich sind, ebensowenig wie mit Gebrauchsabgabetarifen im
offentlichen Gut — wie beispielsweise im innerstddtischen Bereich —
zu vergleichen, sondern individuell, auch im Hinblick auf das éffent-
liche Interesse, zu priifen seien.

Die Evaluierung von Richtsditzen wiirde — aufgrund der Unterschied-
lichkeit der Flichen und Projekte — fiir jeden Einzelvertrag die Erar-
beitung eines Gutachtens bedingen. Diese externen Gutachten wiirden
die Wirtschaftlichkeit und ZweckmidBigkeit der Pachtabschliisse im
Sinne eines dffentlichen Nutzens stark in Frage stellen. Die vom RH
vorgeschlagenen Indikatoren, wie Bodenwert oder Gebrauchsabgabe-
gesetz wiirden hier jedenfalls nicht geeignet scheinen.

(3) Das Land Niederdsterreich teilte in seiner Stellungnahme mit, dass
die Evaluierung seitens der via donau noch nicht abgeschlossen sei.

16.4 Der RH erwiderte der Stadt Wien, dass in Anbetracht der ErschlieBung
der gegenstdndlichen Gebiete fiir die Freizeitbediirfnisse der Wiene-
rinnen und Wiener die Herstellung marktidhnlicher Wettbewerbsbedin-
gungen und Tarife im 6ffentlichen Interesse gelegen sein sollten. Fer-
ner erinnerte der RH die Stadt Wien daran, dass auch die DHK eine
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Evaluierung der Richtsédtze auf Marktkonformitéit beschlossen hatte.
Der RH wies die Stadt Wien weiters darauf hin, dass der Bodenwert
Verwendung bei der Bestandzinsermittlung seitens der MA 42 bzw.
der MA 69 fand (siehe TZ 31).

Zudem war fiir den RH in wirtschaftlicher Betrachtung nicht nachvoll-
ziehbar, warum der innerstddtische Bereich nach Attraktivitdats- und
damit Tarifzonen einteilbar war, im Bereich der Flichen am innerstiad-
tischen Donaukanal aber auch an der Donau dies nicht méglich sein
sollte. Der RH hielt seine Empfehlungen daher aufrecht.

Umsatzbeteiligung

(1) Die Richtlinien fiir Liegenschaftsflichen der Bestandgeber DHK,
Bund und Stadt Wien sahen bei Betrieben mit gewerblicher Nutzung
ein vom Jahresumsatz abhéngiges Entgelt fiir die Bestandnehmer vor,
das bei Uberschreiten eines vertraglich festgelegten Mindestentgelts
zu entrichten war:

- GemiB den aktuellen Richtlinien lag die Hohe der zu vereinbarenden
Umsatzbeteiligungen nunmehr einheitlich bei 6 %. Die DHK und
die Stadt Wien wiesen den Jahresbruttoumsatz, die via donau hin-
gegen den Jahresnettoumsatz als UmsatzbezugsgroBe aus.

- Die vertraglich vereinbarten Umsatzbeteiligungen bei den im Rah-
men der Gebarungsiiberpriifung vorliegenden und teilweise bis in
das Jahr 1981 zuriickreichenden Vertrigen wiesen eine Bandbreite
von 1 % bis 6 % auf. Daneben existierten zahlreiche Vertrige ohne
Umsatzbeteiligungen.

- Ungeachtet der aktuellen Richtlinien schloss die via donau als
geschiftsfithrende Stelle der DHK sowie als Verwalterin der Bun-
desliegenschaften im tberpriiften Zeitraum vereinzelt Vertrige mit
abweichenden Umsatzanteilen ab oder verzichtete auf diese (siehe
~Summerstage“, TZ 30).

- Die Vorgangsweise zur Umsatzmeldung durch die Bestandnehmer
war nicht formalisiert. Die zur Kontrolle vorgelegten Umsatzmel-
dungen unterschieden sich in ihrer Ausformung und Qualitét. Sie
reichten von handgeschriebenen Notizen {iber E-Mails bis hin zu
von Steuerberatern und Wirtschaftspriifern erstellten Steuererkla-
rungen.
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Dariiber hinaus lagen in 8 von 53 der iberpriiften Fdlle keine aktu-
ellen Umsatzmeldungen der Bestandnehmer vor. Dies betraf sowohl
Bestandnehmer des DHK, des Bundes als auch der Stadt Wien. In die-
sen Fillen war keine gesicherte, vollstindige Berechnung des Bestand-
zinses iiber das Mindestentgelt hinaus moglich.

(2) Die via donau hatte fiir die Liegenschaftsverwaltung Musterver-
trige entwickelt, die keine Einsichtsrechte des Bestandgebers in die
Buchhaltung des Bestandnehmers enthielten.?* Auch die Regelungen
der Stadt Wien enthielten keine derartigen Rechte des Bestandgebers.?*

17.2 (1) Der RH stellte kritisch fest, dass bei den im Rahmen der Gebarungs-
tiberpriifung vorliegenden Vertragen vereinbarte Umsatzbeteiligungen
in einer Bandbreite von 1 % bis 6 % vorlagen. Daneben existierten
zahlreiche Vertrage ohne Umsatzbeteiligungen. Insbesondere kritisierte
der RH, dass — obwohl gemiaB den aktuellen Richtlinien die Héhe der
zu vereinbarenden Umsatzbeteiligungen nunmehr einheitlich bei 6 %
lag — die via donau als geschéftsfiihrende Stelle der DHK sowie als Ver-
walterin der Bundesliegenschaften im iiberpriiften Zeitraum vereinzelt
Vertrage mit abweichenden Umsatzbeteiligungen abschloss oder auf
diese verzichtete. Er beméngelte zudem, dass die DHK und die Stadt
Wien dabei den Jahresbruttoumsatz, die via donau hingegen den Jah-
resnettoumsatz als UmsatzbezugsgroBe auswiesen, wodurch sich die
aktuellen Richtlinien unterschieden.

Der RH empfahl den Bestandgebern (der via donau und der Stadt Wien),
bei kiinftigen Vertragsvereinbarungen eine richtlinienkonforme und
einheitliche Umsatzbeteiligung in angemessener Hohe fiir die Bestand-
nehmer zu vereinbaren.

(2) Dariiber hinaus kritisierte der RH, dass die Bestandgeber die vor-
geschriebenen Umsatzmeldungen in unterschiedlicher Qualitdt und
Form akzeptierten bzw. diese in einigen Fillen gar nicht vorlagen.
Dadurch war keine gesicherte, vollstindige Berechnung des Bestand-
zinses tiber das Mindestentgelt hinaus méglich. Der RH kritisierte, dass
in den Mustervertrigen keine Einsichtsrechte der Bestandgeber in die
Buchhaltung der Bestandnehmer fiir den Fall eventuell notwendiger
Plausibilitdtspriifungen vorgesehen waren.

33 Dies war hingegen in Vertriigen der WasserstraBendirektion iiber Flichennutzungen
an der Donau teilweise tiblich.

34 Auch die Allgemeinen Vertragsbestimmungen des Wiener Hafens, die zu einem inte-
grierenden Bestandteil des Vertrags gemacht wurden, enthielten dazu keine Regelung.

534

www.parlament.gv.at




111-249 der Beilagen XXV. GP - Bericht - 06 Hauptdokument Teil 6 (gescanntes Original) 39von 80

Flaichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
der Donauinsel und des Donaukanals

Der RH hielt es, ungeachtet der grundsitzlich zweckméBigen Vorgangs-
weise, sich bei variablen Bestandzinsen auf die Steuererklarungen und
damit auf die Verantwortung der Steuerberater der Bestandnehmer zu
verlassen, aus Griinden der Rechtssicherheit fiir zweckméBig, die (aktu-
ellen) Umsatzsteuerbescheide vorlegen zu lassen. Fiir den Fall eventu-
ell notwendiger Plausibilititspriifungen hielt der RH Einsichtsrechte
in die Buchhaltung der Bestandnehmer fiir zweckmaBig.

Der RH empfahl daher der via donau und der Stadt Wien, fiir eine
liickenlose Ubermittlung der vereinbarten Umsatzmeldungen zu sor-
gen, um eine vollstindige Berechnung des Bestandzinses vornehmen
zu konnen. Zudem wiren die UmsatzbezugsgroBen sowie die Form der
Ubermittlung einheitlich festzulegen.

Ferner empfahl der RH der via donau und der Stadt Wien, in den Ver-
tragen die Vorlage der Umsatzsteuerbescheide und ein Einsichtsrecht
in die Buchhaltung der Bestandnehmer vorzusehen.

17.3 (1) Die via donau verwies in ihrer Stellungnahme auf ihre Bemiihungen,
das bestmagliche Verhandlungsergebnis bei Liegenschaftsvertrigen zu
erreichen. Hierzu sei es erforderlich, eine entsprechende Flexibilitdt in
den Vertrigen zwischen Mindestbestandzins, Vertragsdauer und Umsatz-
beteiligung aufrecht zu erhalten, um das wirtschaftliche Optimum zu
erreichen. Umsatzbeteiligungen waren in den Standardvertrigen deshalb
optional vorgesehen, weil diese nur bei einer beschrinkten Anzahl wirt-
schaftlich sinnvoll seien. Die Entscheidung werde im Einzelfall basie-
rend auf Geschdftsart sowie Hohe des Bestandzinses und Umsatzhiéhe
getroffen. Umsatzmeldungen seien dem Bestandgeber dann priiffihig
zu tibermitteln.

(2) Die Stadt Wien gab in ihrer Stellungnahme zu bedenken, dass
Umsatzbeteiligungen angesichts des Umstands, dass Bestandnehmer
oftmals mehrere Betriebe an unterschiedlichen Standorten fiihrten, der
individuellen Situation der Betriebe an Gewdssern nicht gerecht wiirde
und somit einen unangemessenen biirokratischen Aufwand verursa-
chen wiirden. Zudem bestiinden datenschutzrechtliche Bedenken bei
einem Einsichtsrecht in die Buchhaltung der Bestandnehmer. Die Ein-
hebung und Kontrolle derartiger Umsatzbeteiligungen habe sich in den
vergangenen Jahren als nicht praktikabel erwiesen und sei mit hohem
Verwaltungsaufwand verbunden, sodass diese nur in Ausnahmefiillen
vereinbart wiirden.
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(3) Das Land Niederdsterreich sicherte in seiner Stellungnahme zu, bei
zukiinftig abzuschlieBenden Vertrigen eine Umsatzbeteiligung nach ein-
heitlichen Bemessungsgrundlagen zu beriicksichtigen, sofern es sich
dabei um die wirtschaftlichste Variante handle.

17.4 Der RH erwiderte der Stadt Wien, dass sie selbst im Jahr 2012 einen
Bestandvertrag mit Umsatzbeteiligung abgeschlossen hatte; auch die
Tarifliste der Stadt Wien sah fiir langerfristige Nutzungen eine Umsatz-
beteiligung vor. Der RH stellt klar, dass er keine — aufgrund des Auf-
wands — allenfalls unzweckmiBige, sondern eine jedenfalls richtlini-
enkonforme und einheitliche Umsatzbeteiligung empfohlen hatte.

Zur Eindimmung des Verwaltungsaufwands verwies der RH — unbe-
schadet teilweiser Nachvollziehbarkeit der Bedenken der Stadt Wien
betreffend Verwaltungsaufwand — auf seine Empfehlungen zur Verein-
heitlichung von Qualitit und Form der Umsatzmeldungen, zur Tarif-
abstimmung und zur Richtlinienkonformitét.

Zu den datenschutzrechtlichen Bedenken der Stadt Wien erwiderte der
RH, dass ein Einsichtsrecht in die Buchhaltung — im Einklang mit der
privatrechtlichen Vertragsautonomie — bereits Bestandteil von Ver-
tragen gewesen war.

Vertragsgestaltung Vertragsdauer

18.1 (1) Die vereinbarten Laufzeiten bei den dem RH im Rahmen der Geba-
rungsiiberpriifung vorliegenden Vertrige der Bestandgeber DHK, Bund
und Stadt Wien wiesen eine Bandbreite von einem Jahr bis zu 99 Jah-
ren auf; daneben existierten zahlreiche unbefristet abgeschlossene Ver-
trage.

Die Kurien der DHK kamen im Jahr 2008 iiberein, dass eine ldngere
Vertragsdauer als zehn Jahre nicht in Betracht kommt und unbefristeten
Vertrdagen generell nicht zugestimmt werde. Sowohl die via donau als
auch die Stadt Wien duBerten sich ebenfalls dahingehend, nach Mog-
lichkeit lediglich befristete Vertrage abzuschlieBen. Lingere Vertrags-
laufzeiten mussten begriindet und in Zusammenhang mit allfdlligen
durch den Bestandnehmer vorgesehenen Investitionen gebracht wer-
den.

Ungeachtet dessen schloss die via donau als geschéftsfithrende Stelle
der DHK sowie als Verwalterin der Bundesliegenschaften im Jahr 2010
zwei Bestandvertrige mit unbefristeten Laufzeiten ab. Zuvor hatte
auch der Wiener Hafen, der die Flichen der Stadt Wien in den Jah-
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ren 1996 bis 2010 verwaltete, im Jahr 2008 zwei unbefristete Vertriage
abgeschlossen.

Zudem hatten die Parteien in einem weiteren Vertrag auch ein Vor-
mietrecht auf einen neuerlich befristeten Vertrag vereinbart. Eine Aktu-
alisierung der Tarife und Entgelte bzw. neue Vereinbarungen waren
dementsprechend nicht moglich. Begriindungen fiir die Einrdumung
des Vormietrechts waren nicht dokumentiert.

(2) Die via donau hatte fiir die Liegenschaftsverwaltung des Bundes
und der DHK Mustervertrage mit zeitlicher Befristung entwickelt. Der
Vertrag endete ohne weiteres zu einem bestimmten Zeitpunkt. Ferner
waren Griinde fiir die Auflésung des Vertrags aus wichtigen Griin-
den enthalten.

Die Stadt Wien sah in ihren befristeten Vertrigen zum Teil Bestim-
mungen vor, nach denen der Vertrag von beiden Vertragsparteien
ohne Angabe von Griinden zum letzten Tag eines Monats unter Ein-
haltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist mit eingeschriebenem
Brief gekiindigt werden konnte.

18.2 Der RH kritisierte den Abschluss unbefristeter Bestandvertrége, insbe-
sondere nach gegenteiligem Beschluss der Bestandgeber selbst. Insge-
samt wiesen die vereinbarten Laufzeiten der tiberpriiften Vertrige von
DHK, Bund und Stadt Wien eine Bandbreite von einem Jahr bis zu
99 Jahren auf; daneben existierten zahlreiche unbefristet abgeschlos-
sene Vertrage.

Er hielt kritisch fest, dass sich die Bestandgeber der 6ffentlichen Hand,
der DHK, des Bundes und der Stadt Wien durch den Abschluss unbefri-
steter Vertrage — ohne kurzfristige Kiindigungsgriinde — u.a. der Mog-
lichkeiten begaben, Tarife und Entgelte zu aktualisieren, auf Verédn-
derungen zu reagieren bzw. allfillige nachteilige Vertragsbestandteile
aufzuheben und Bestimmungen neu zu vereinbaren. Der RH wies fer-
ner kritisch darauf hin, dass die 6ffentliche Hand durch die Zuerken-
nung von Optionen auf Vertragsverldngerung bzw. von Vormietrechten
ohne Begriindung oder Gegenwert ihre Moglichkeiten einer besseren
Verwertung der Liegenschaft nach Vertragsablauf einschréankte.

Der RH empfahl daher den Bestandgebern der via donau und der
Stadt Wien, kiinftig keine unbefristeten Bestandvertrége auf Flachen im
Eigentum der 6ffentlichen Hand abzuschlieBen, sofern diese nicht eine
Kiindigungsmoglichkeit fiir den Bestandgeber zu kurzfristigen Bedin-
gungen — etwa eine Kiindigungsfrist von drei Monaten — vorsehen.
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Der RH empfahl dartber hinaus, Vertrige, die aufgrund vorzuneh-
mender Investitionen die wirtschaftlichen Interessen der Bestandneh-
mer sichern sollten und im beiderseitigen Interesse liegen, mit einer
angemessenen Befristung bzw. gleichen Rechten und Pflichten fiir
beide Seiten zu versehen. Von der Zuerkennung von Vormietrechten
oder anderen Sonderrechten ohne erkennbare Begriindung oder Gegen-
wert wire abzusehen.

18.3 (1) Die via donau teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass seit 2012 aus-
schlieBlich befristete Vertrige abgeschlossen werden. Die Befristungs-
dauer selbst sei abhingig von den durchgefiihrten Investitionen. Unbe-
[ristete Vertrige gebe es ausschlieBlich bei Servitutseinrdumungen oder
Prekarien.

(2) Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe sie eine Option auf Ver-
tragsverlingerung immer dann zuerkannt, wenn seitens des Bestand-
nehmers investive Vorhaben im Sinne der Qualitdtsanhebung umgesetzt
worden seien und daher eine Rechtssicherheit fiir den Bestandnehmer
notwendig gewesen sei. Die MA 45 schlieBe seit mehreren Jahren keine
unbefristeten Bestandvertrige mehr ab.

(3) Das Land Niederdosterreich teilte in seiner Stellungnahme mit, dass
neu abzuschlieBende Vertrige grundsdtzlich nur noch befristet abge-
schlossen wiirden. Die Laufzeit hinge von den zu titigenden Investiti-
onen seitens der Bestandnehmer ab.

18.4 Der RH anerkannte angesichts des groBen Anteils unbefristeter Ver-
tragsverhiltnisse, die sich zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung noch in
aufrechtem Bestand befanden, die Zusicherungen der Bestandgeber,
im Falle von Neuabschliissen nur noch befristete Vertragsverhiltnisse
einzugehen. Er erinnerte aber auch an seine in diesem Zusammenhang
stehende Empfehlung, von der Zuerkennung von Vormietrechten oder
anderen Sonderrechten ohne erkennbare Begriindung abzusehen.

Weitergabe der Flachen

19.1 (1) Den Bestandnehmern war es in der Regel gestattet, die Flichen im
Eigentum der 6ffentlichen Hand weiterzuvermieten bzw. zu verpach-
ten. Dies setzte eine Zustimmung des Eigentiimers voraus. Die Hohe
der dafiir zu entrichtenden Entgelte war den Bestandgebern DHK, Bund
und Stadt Wien nicht bekannt, ein entsprechendes Einsichtsrecht hat-
ten diese vertraglich nicht vereinbart. Bei der Entscheidung tiber all-
fallige Vertragsverlingerungen wurden bekannte Unterbestandneh-
mer im Rahmen einer Interessentensuche nicht miteinbezogen. Ebenso
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konnte keine umfassende Ubersicht iiber die Weitergabeverhiltnisse
vorgelegt werden.

So gaben einige Bestandnehmer auf Flichen der DHK am Donau-
kanal ihre Flichen an Dritte weiter (siehe z.B. ,Badeschiff*, TZ 26,
»~Adria Wien“, TZ 27, ,Summerstage”, TZ 30). Derartige Pachtverhilt-
nisse existierten auch im Bereich der Donauinsel. Im Jahr 2008 hatte
die Stadt Wien?® einem Bestandnehmer vertraglich zugestanden, dass
eine Zustimmung zu einer Weitergabe an Verwandte nicht erforderlich
war. Ferner konnte der Bestandnehmer das Objekt im Rahmen eines
Vertrags saisonweise, bei Einhaltung einiger Auflagen, weitergeben.

(2) Aus den Mustervertragen der via donau zur Liegenschaftsverwal-
tung ging nicht hervor, ob der jeweilige Bestandnehmer verpflichtet
war, dem Bestandgeber den vollstindigen Inhalt derartiger Unterbe-
standvertrage zur Kenntnis zu bringen bzw. dazu seine Zustimmung
einzuholen.

19.2 Der RH hielt fest, dass Flachen im Eigentum der 6ffentlichen Hand
Bestandnehmern tiberlassen wurden, die diese in der Folge an private
Dritte weitervermieten bzw. verpachten konnten. Nach Ansicht des
RH wird dies v.a. dann erfolgen, wenn dies fiir den Bestandnehmer
gewinnbringend ist.

Der RH bemingelte daher, dass die Bestandgeber der 6ffentlichen Hand
keine ausreichenden Einsichtsrechte in die Gebarung der Bestandneh-
mer vereinbart hatten. Sie waren somit nicht in der Lage, eine Wei-
tergabe hinsichtlich der Angemessenheit der Bestandzinse zu iiber-
priifen und gegebenenfalls den eigenen Vertrag anzupassen. Ebenso
konnte keine umfassende Ubersicht iiber die Weitergabeverhiltnisse
vorgelegt werden.

Der RH empfahl somit den Bestandgebern (der via donau und der Stadt
Wien), Informationen iiber Weitergaben vollstindig einzuholen und
die Bestandvertrige hinsichtlich der Angemessenheit des Bestandzinses
zu Uberpriifen und gegebenenfalls anzupassen.

Ferner wiire dafiir zu sorgen, dass der Bestandnehmer den Bestandge-
ber iiber die wesentlichen Vetragsinhalte allfdlliger Weitergabeverhalt-

nisse — inklusive Zusatz- oder Nebenabreden — informiert.

Der RH empfahl den Bestandgebern weiters, bei der Entscheidung
tiber allfillige Vertragsverlingerungen mit einem Bestandnehmer im

35 Wiener Hafen als beauftragter Verwalter der MA 45
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Rahmen der Interessentensuche auch bekannte Unterbestandnehmer
miteinzubeziehen, um so Moglichkeiten zur Erlosmaximierung fiir die
offentliche Hand auszuschopfen.

19.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau sehe der aktuelle Standardver-
trag bereits eine umfassende Offenlegungspflicht sowie ein Zustim-
mungserfordernis im Fall von Weitergaben vor. Die Einbeziehung
von Unterbestandnehmern in die Interessentensuche bei allfilligen
Vertragsverlingerungen konne in Einzelfiillen beriicksichtigt werden.

(2) Das Land Niederdstertreich wies in seiner Stellungnahme auf eine
nunmehr umfassende Offenlequngspflicht sowie ein entsprechendes
Zustimmungserfordernis im Fall von Weitergaben in den Vertrigen hin.

19.4 Der RH nahm von den MaBnahmen der via donau und des Landes
Niederosterreich anerkennend Kenntnis. Er bekriftigte gegeniiber der
via donau die Notwendigkeit, fiir die 6ffentliche Hand als Vermiete-
rin eine umfassende Information tber allfdllige Unterbestandverhalt-
nisse in den Vertragsgestaltungen mit den Bestandnehmern sicherzu-
stellen. Im Sinne dieser Zielsetzung konnte jedoch eine Einbeziehung
von Unterbestandnehmern in die Interessentensuche bei allfilligen
Vertragsverldngerungen — nicht nur in Einzelfdllen — zur weiteren
Plausibilisierung des Bestandzinses dienen und schlieBt eine flexible
Auswahl des Vertragspartners keineswegs aus.

Kaution bzw. Garantie

20.1 Die Stadt Wien, vertreten durch die MA 42, hatte in einem Vertrag
(siehe ,Strandbar Herrmann®, TZ 31) — ebenso wie die WDE von ihrer
Mieterin (siehe ,Schiffstation Wien City*, TZ 25) — eine Bankgaran-
tie zur Sicherstellung allfélliger Anspriiche der Stadt gegeniiber Drit-
ten bzw. den Bestandnehmern eingeholt. Die diesbeziiglichen Muster-
vertrige der Bestandgeber wie auch die Vertrige der MA 45 und der
WGM in Wien enthielten keine derartigen Regelungen.

20.2 Der RH bemingelte, dass die Mustervertrige der Bestandgeber, wie
auch die Vertrige der MA 45 und der WGM in Wien, keine Regelungen
beziiglich Kautionen bzw. Bankgarantien enthielten.

Der RH empfahl den Bestandgebern (der via donau und der Stadt Wien),
bei kiinftigen Bestandvertriagen eine Kaution bzw. eine Bankgarantie
zur Sicherstellung allfélliger Anspriiche der 6ffentlichen Hand gegen-
tiber Dritten bzw. den Bestandnehmern vorzusehen.
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20.3 (1) Die via donau teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass der aktuelle
Standardvertrag eine optionale Klausel fiir eine Kaution enthalte. Ein
Riickgriff darauf werde bei GroBprojekten genommen. Ein ,,Kautions-
handling* bei Kleinvertrigen sei weder wirtschaftlich noch praktika-
bel.

(2) Laut Stellungnahme der Stadt Wien wiirden ihre Mustervertrige
seit drei Jahren eine Kautionsvereinbarung vorsehen, die jeweils risi-
koabhiingig in den konkreten Einzelvertrag aufgenommen werde.

20.4 (1) Der RH erwiderte der via donau beziiglich der Kautionsklausel, dass
er Kautionen auch fiir ,Kleinvertrage* als risikotechnisch zweckmaBig
erachtete, zumal auch bei Garderobekistchen an Schulen Kautionen
eingehoben werden.

(2) Der RH nahm den Hinweis der Stadt Wien, dass ihre Mustervertrige
eine Kautionsvereinbarung vorsahen, vor dem Hintergrund seiner dies-
beziiglichen, an alle Bestandgeber gerichteten Empfehlungen positiv
zur Kenntnis. Allerdings waren bei den ihm im Zuge der Priifungs-
handlungen vorgelegten Vertragen, auBer in den in TZ 20.1 genannten
Beispielen, keine Kautionsvereinbarungen enthalten gewesen. Zudem
wiren nach Ansicht des RH Kautionsvereinbarungen nicht risikoab-
hingig in den Vertrag aufzunehmen, sondern grundsitzlich, wobei das
Risiko durch die Hohe der Kaution abzubilden wiére.

Investitions-, 21.1 Den Erlosen aus Vermietung bzw. Verpachtung standen Aufwédnde
Wartungs- und der Bestandgeber fiir die Liegenschaftsflaichen in unterschiedlicher
Pflegekosten Hohe gegeniiber. So hatte die DHK fiir die Erhaltung und den Betrieb

der Hochwasserschutzanlagen, wie z.B. der Donaukanalregulierungs-
bauten, zu sorgen. Darunter fiel es inshesondere, die Tragfdhigkeit der
Kaimauern zu erhalten bzw. zu verbessern.3®

Auch fielen Wartungs- und Pflegekosten auf der Donauinsel und am
Donaukanal an, die durch die DHK bzw. die Stadt Wien getragen und
mit Prekariums- bzw. Pflegevertrigen geregelt wurden.?’

36 So hatte die DHK im Jahr 2014 fiir Planung und Sanierung (d.h. ohne Hochwasser-
Management) rd. 1,64 Mio. EUR an Kosten zu tragen.

37 Die MA 42 ermittelte einen jihrlichen Pflegeaufwand allein fiir Flichen gemdB dem
mit der DHK abgeschlossenen Grundbeniitzungsvertrag am Donaukanal von rd.
256.000 EUR.
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Dariiber hinaus erfolgten Investitionen fiir zusitzliche Einrichtungen3®
und Projekte der einzelnen Wiener Bezirke z.B. bei Radwegen oder
Spielgeréten.

Die anfallenden Kosten standen in der Regel nicht in ursdchlichem,
direktem Zusammenhang mit der Nutzung durch die Bestandnehmer.
Zudem waren diese fiir Wartung und Pflege der von ihnen in Bestand
genommenen Anlagen selbst verantwortlich. Allerdings war auch die
ansatzweise Berticksichtigung der angefallenen Kosten bei der Tarif-
bildung nicht nachvollziehbar.

21.2 Der RH hielt fest, dass die Investitions—, Wartungs- und Pflegekosten
der Liegenschaftsflachen der Bestandgeber in der Regel nicht in urséch-
lichem, direktem Zusammenhang mit der Nutzung durch die Bestand-
nehmer standen. Diese waren fiir Wartung und Pflege der von ihnen
in Bestand genommenen Anlagen selbst verantwortlich.

Eine gesamthafte Aufstellung bzw. Gegeniiberstellung mit Einnah-
men aus diesen Flichen war daher in diesem Zusammenhang wenig
aussagekriftig.

Er verwies jedoch darauf, dass die erheblichen finanziellen Aufwen-
dungen der 6ffentlichen Hand, die Ertragschancen fiir private Unter-
nehmer erhohten. Er kritisierte in diesem Zusammenhang, dass die
Kosten nicht einmal ansatzweise bei der Tarifbildung ihren Nieder-
schlag fanden. Somit wire insbesondere bei der Vermietung bzw. Ver-
pachtung darauf Bedacht zu nehmen, Flachen zu marktkonformen Ent-
gelten bzw. erlésmaximierend zu vergeben. Der RH verwies dazu auf
seine Empfehlungen in TZ 16.

21.3 (1) Die via donau wies in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass eine
weitere Verpflichtung der Kostentragung der Bestandnehmer fiir Abfal-
lentsorgung sowie Betreuung der Bdume und Strducher bereits im Stan-
dardvertrag enthalten sei und sowohl bei via donau als auch bei der
DHK Bestandnehmer ihre Investitionen selber titigen bzw. die Pflege
der Bestandfliche iibernehmen miissten.

(2) Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die nicht erfolgte Beriick-
sichtigung der von den Bestandgebern getitigten Investitions—, War-
tungs- und Pflegekosten bei der Tarifbildung darin begriindet, dass viel-
Jach ein dffentliches Interesse mit diesen getitigten Kosten verbunden
sei. So kdnne die Errichtung notwendiger Infrastruktur oder der Bau

38 Beispielweise investierte die Stadt Wien in den letzten zehn Jahren fiir die Errichtung
von Weg- und Briickenbeleuchtungen am Donaukanal rd. 3 Mio. EUR.
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von WC-Anlagen nicht immer ausschlieBlich den Bestandnehmern fiir
den Betrieb ihrer gastronomischen Einrichtungen iiberantwortet werden.

(3) Das Land Niederosterreich sicherte in seiner Stellungnahme zu,
bei der noch laufenden Evaluierung der Richtsitze bzw. Tarife eine
zukiinftige Beriicksichtigung der Betriebs—, Wartungs— und Pflegekos-
ten zu priifen.

21.4 Der RH stellte gegeniiber der Stadt Wien klar, dass er eben diesen Sach-
verhalt, dass die Investitions—, Wartungs— und Pflegekosten der Lie-
genschaftsflachen der Bestandgeber in der Regel nicht in ursidchlichem,
direktem Zusammenhang mit der Nutzung durch die Bestandnehmer
standen, kritisch wiirdigte. Gerade vor dem Hintergrund dieser Auf-
wendungen der 6ffentlichen Hand, waren die Vermietung bzw. Ver-
pachtung der Flachen nicht zu marktkonformen Entgelten bzw. erlos-
maximierend erfolgt (siehe auch TZ 15 und TZ 16).

Einzelfeststellungen

Ubersicht 22 Nachfolgende ausgewihlte Bestandvertrage bzw. Flachennutzungen
tiberpriifte der RH dariiber hinaus vertieft beziiglich der Nutzungen
der Pachtflichen sowie der Investitionen und Forderungen, der ver-
traglichen Gestaltungen und der diesbeziiglichen Einnahmen. Diese
werden in den nachfolgenden Punkten behandelt.
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Tabelle 5: Ausgewdhlte Bestandvertrdage bzw. Flichennutzungen

Vertrags- Umsatz- Mindestzins
Vertrags dauer beteiligun S p.a. lt. Vertrag
Tz . 9 Bestandgeber gung B Anmerkung
jahr . . 1 in EUR
in Jahren in % inm 2
prom
LSchiffstation 2007 DHK 99 keine 1.000 6,80 Baurecht ohne Bewertung,
Wien City”, TZ 23 nicht erforderlicher Inves-
titionszuschuss, Miet-
vertrag mit Sonderrechten
~Badeschiff”, 2004 DHK unbefristet keine 161 3,00 unbefristete Vergabe an
TZ 26 Privatperson, Weiter-
vermietung
2007 DHK 10 3 1.520 1,70 Vertrage giinstig fiir die
A— Bestandnehmer, Weiter-
»Ad ' )
8 Nl 2009 DHK 10 3 3.900 1,70 gabe der Flachen
TZ 27
»Copa Kagrana”, 1994 Wien - MA 45 24 keine 315 6,74 Wiederholte Vertrags-
L 1995  Wien - MA 45  unbefristet 2 1.250 18,02 werbingerungan trotz
Zahlungsriickstanden,
2005 MA 45 - 13 keine  1.487 8,42 Gewahrung von
Wiener Hafen Sonderrechten
2005 MA 45 - 13 keine 1.207 7,24
Wiener Hafen
2005 MA 45 - 13 keine 613 1,94
Wiener Hafen
#Spittelau”, TZ 29 2010 Bund unbefristet 3 1.500 3,00 unbefristeter Bestand-
vertrag, fehlende
Umsatzmeldungen,
Weitergabe der Fliachen
»~Summerstage”, 1998 Bund 17 2 800 2,56 unterschiedliche Zinse
1230 2004  Wien-MA42 unbefristet keine 1321 1,63  furgleiche Nutzungen,
Vertrédge giinstig fiir
2010 Wien - MA 42 11 keine 1.571 1,91 die Bestandnehme"'
2014 Bund 16 keine 950 26,32 Weitergabe der Flachen
Strandbar - i . W e L Vertrdge giinstig fiir die
Herrmann®, TZ 31 2006 DHK 10 keine 240 8,54 ggs;andnsgmer, Zuschuss
2013 Wien - MA 42 10 keine  3.528 5,67 ol HaveEhunen

Quellen: DHK; Stadt Wien; via donau

~Schiffstation Baurecht
Wien City”

23.1 Die Wiener Donauraum Linden und Ufer Betriebs- und Entwicklungs-
gesellschaft mbH (WDE) und die DHK schlossen im Juni 2007 {iber eine
von der DHK verwaltete Liegenschaftsfliche am rechten Donaukana-
lufer im Bereich des Schwedenplatzes in Wien einen Baurechtsvertrag
zur Errichtung eines Aufnahmegebaudes fiir den Linienschiffsverkehr
mit Geschiften, Abfertigungsraumlichkeiten, Ticketschalter und Gas-
tronomiebetrieben.

Der Baurechtsvertrag sah einen von der WDE an die DHK zu erricht-
enden Bauzins von 6.800 EUR pro Jahr vor. Fiir die Ermittlung der
Héhe dieses Zinses konnten weder von der DHK noch von der WDE
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Kalkulationsgrundlagen vorgelegt werden. Eine Verkehrswertermitt-
lung der Liegenschaftsfliche erfolgte nicht.

Im Baurechtsvertrag erklarten sich die Grundeigentiimer damit einver-
standen, dass der Bauberechtigte (gemeinsam mit allfalligen Erwerbern
des Baurechts) Baurechts-Wohnungseigentum begriindet. Die Griinde
fiir die Notwendigkeit des Baurechts—-Wohnungseigentums fiir die WDE
waren nicht dokumentiert.

Ferner sah der Baurechtsvertrag vor, dass bei Zerstorung des Bauwerks
aufgrund hoherer Gewalt der Bauberechtigte zur Wiederherstellung
nicht verpflichtet war und sich der jahrlich zu entrichtende Bauzins
in diesem Fall auf 1 EUR reduzierte.

23.2 Der RH bemiéngelte, dass die WDE und die DHK im Juni 2007 zur
Errichtung eines Aufnahmegebéudes fiir den Linienschiffsverkehr im
Bereich des Schwedenplatzes in Wien keinen Verkehrswert fiir ein
grundbiicherlich verankertes Baurecht ermittelt hatten. Der Bauzins
entbehrte dadurch einer Berechnungsgrundlage und war nicht nach-
vollziehbar. Er merkte an, dass ein zu entrichtender Bauzins tblicher-
weise mit einem Prozentsatz des Verkehrswertes des Grundstiicks in
Zusammenhang gebracht wird.

Der RH empfahl daher der via donau als geschiftsfithrende Stelle der
DHK, bei einer kiinftigen Einzaumung von Baurechten eine Verkehrs-
wertermittlung als Grundlage fiir die Bauzinshohe vorzunehmen.

Vor dem Hintergrund der Einrdumung eines Baurechts-Wohnungsei-
gentums bemingelte der RH, dass die DHK in einem Baurechtsvertrag
vermogenswerte Sonderrechte ohne erkennbare Gegenleistung einge-
raumt hatte, zumal nach Ansicht des RH die Notwendigkeit dafiir nicht
erkennbar war. Der RH verwies zudem kritisch darauf, dass es dem Bau-
berechtigten im Fall der Zerstorung des Bauwerks durch hohere Gewalt
moglich war, mit Bezahlung eines minimalen Zinses von 1 EUR pro
Jahr die Liegenschaft zu blockieren, ohne das Bauwerk wieder aufzu-
bauen. Der RH verwies dazu auf seine Empfehlung, von der Zuerken-
nung von Vormietrechten oder anderen Sonderrechten ohne erkennbare
Begriindung oder Gegenwert abzusehen (siehe Vertragsdauer, TZ 18).
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Errichtung

24.1 (1) In der Folge beauftragte die WDE die Errichtung der Schiffstation
~Wien City" am Schwedenplatz. Die Inbetriecbnahme erfolgte Mitte
des Jahres 2010. Die Gesamtkosten fiir die WDE beliefen sich auf rd.
7,20 Mio. EUR.

Mit der Inbetriebnahme der Schifsstation Wien City im Jahr 2010
erhohte sich die vermietbare Gesamtfliche der WDE von 7.665 m?2 auf
rd. 8.618 m? und die jahrlichen Mieteinnahmen (inklusive weiterver-
rechneten Nebenkosten) von 1,21 Mio. EUR auf rd. 1,55 Mio. EUR. Die
WDE erzielte zudem zwischen 2009 und 2013 in jedem Jahr positive
Jahresergebnisse und konnte im selben Zeitraum die in der Bilanz aus-
gewiesene freie Riicklage von 6,56 Mio. EUR auf 13,88 Mio. EUR erho-
hen.

Im Jahr 2014 betrugen die jahrlichen Erlose aus der Vermietung der
Raumlichkeiten der Schiffstation durch die WDE an unterschiedliche
Mieter rd. 412.000 EUR. Hinzu kamen v.a. Erlése an die WDE aus Wer-
beflichen in Hohe von rd. 172.000 EUR im Jahr 2014.

(2) Die Stadt Wien leistete fiir die Schiffstation einen nicht riickzahl-
baren Investitionszuschuss von 1 Mio. EUR. Dies war vom Antragsteller
Wiener Hafen im Jianner 2008 v.a. mit der Errichtung der 6ffentlichen
Infrastruktur und Fldchen im Rahmen des Bauwerks begriindet worden.

24.2 Der RH anerkannte, dass die WDE mit der Errichtung der Schiffstation
und der Vermietung ein wirtschaftliches Projekt erfolgreich umgesetzt
hatte und betrieb. Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Ergeb-
nisse der Gesellschaft bzw. der Mieteinnahmen erachtete er jedoch die
Forderung der Stadt Wien fiir das Projekt ,Schiffstation Wien-City*
in Hohe von 1 Mio. EUR als wirtschaftlich nicht erforderlich.

Der RH empfahl der Stadt Wien, bei wirtschaftlich erfolgreich umge-
setzten Projekten, riickzahlbare Forderungen, bspw. in Form eines Dar-
lehens, zu erwigen.

Vermietung

25.1 (1) Die WDE schloss im Dezember 2008 als Vermieterin einen Miet-
vertrag mit einem Gastronomiebetreiber, der den GroBteil der vorhan-
denen Flichen anmietete. Der Mietgegenstand bestand im Wesentlichen
aus einem Cafe-Restaurant-Bar-Lokal sowie Flachen auf der Vorkai-
flache und Lagerflichen. Der Mietzins betrug 300.000 EUR pro Jahr.
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Im Mietvertrag war eine umsatzabhingige Beweglichkeit des Mietzinses
vorgesehen, wobei eine Minderung des Planumsatzes von 2,5 Mio. EUR
eine ebensolche Mietzinsminderung im Verhaltnis bis zu einer Unter-
grenze von 250.000 EUR zur Folge hatte. Eine Erh6hungsmaoglichkeit
war hingegen dann vorgesehen, wenn ein Umsatz von 3 Mio. EUR
tiberschritten wurde. Die Miete war mit 330.000 EUR gedeckelt.

(2) Dem Mietvertrag ging eine eingeschrinkte Interessentensuche der
WDE voraus, die ausgewihlte Interessenten zu Gespriachen und Anbot-
legungen einlud; auf Basis derer sich die WDE, bei zwei dhnlich qua-
lifizierten Interessenten und gleichen Angeboten, letztlich vor dem
Hintergrund einer Bankgarantie, fiir die gegenwirtige Mieterin ent-
schied. Die WDE hielt zudem im Mietvertrag fest, dass die Person des
Mieters wesentlich war und es — vorbehaltlich einer Aufkiindigung
des Vertrags durch die Vermieterin — nicht gestattet war, dass sich die
rechtlichen oder wirtschaftlichen Einflussmoglichkeiten an der Mie-
ter-GmbH entscheidend verdndern.

(3) Die WDE rdaumte der Mieterin ein Vormietrecht ein, das im Fall
eines bis zum vorgesehenen Mietvertragsende im Mérz 2022 aufrechten
Mietvertrags das Recht einrdumte, bei einer geplanten Neuvermietung
in ein zu erstellendes Anbot der Vermieterin einzutreten. Eine Begriin-
dung fiir die Einrdumung des Vormietrechtes bzw. eine Beriicksichti-
gung dieses Vorteils im Mietvertrag hatte die WDE nicht dokumentiert.

25.2 Der RH bemingelte die besonderen Mietzinsregelungen, welche die
WDE im Dezember 2008 mit einem Gastronomiebetreiber, der den
GroBteil der vorhandenen Flichen anmietete, vereinbart hatte. Der
Mietzins betrug 300.000 EUR pro Jahr. Der RH hielt dabei kritisch fest,
dass die Mietzinsregelung nicht fiir beide Seiten gleich geregelt war.
Der Mietvertrag war umsatzabhingig geschlossen worden, Mietzins-
minderungen waren allerdings leichter zu erreichen als Erhhungen
der Miete. Die Beweglichkeit nach unten war zudem mit 50.000 EUR,
eine Anhebung hingegen mit 30.000 EUR gedeckelt. Der RH hielt eine
fiir beide Seiten gleiche Regelung fiir zweckmaBiger.

(2) Der RH erachtete neben der erfolgten einschrankten Interessenten-
suche die Ausrichtung des Mietvertrags auf die hinter der Mieterin ste-
hende natiirliche Person als ungewdhnlich.

(3) Der RH kritisierte ferner das Vormietrecht, das die WDE der Miete-
rin eingerdumt hatte. Er erachtete es nicht als zweckmaBig, der Miete-
rin ein Vormietrecht einzurdumen, ohne dass dafiir eine ausreichende
Begriindung oder ein vermogenswerter Vorteilsausgleich erkennbar
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war. Diesbheziiglich verwies er auf seine Empfehlung zu Vormietrechten
in TZ 18 und TZ 23.

+Badeschiff*

26.1 (1) Die Wasserrechtsbehorde hatte einem Mitarbeiter der seitens des
Bundes fiir die Flachen des Donaukanals zustidndigen Abteilung Was-
serstraBen im BMVIT mit Marz 2004 als Privatperson die schifffahrts-
rechtliche Bewilligung fiir die Errichtung einer Linde zur Verheftung
von Wasserfahrzeugen und Schwimmkorpern am rechten Ufer des
Donaukanals erteilt. Die WasserstraBendirektion des BMVIT hatte als
damalige Vertreterin des Grundstiickseigentiimers diesem Mitarbeiter
dariiber hinaus im Dezember 2004 einen Bestandvertrag auf unbe-
stimmte Dauer iiber die diesbeziiglichen Vorkaiflichen?® am Donau-
kanal — nach einem einvernehmlichen Kurienbeschluss der DHK —
eingeraumt. Als Bestandzins wurde ein Betrag von 483 EUR pro Jahr
vereinbart.

Der Bestandnehmer vereinbarte It. Aktenlage des BMVIT in Folge iiber
diese Flichen mit einem privaten Unternehmen, das auf den gegen-
standlichen Fldchen ein ,Badeschiff* verheftete und betrieb, ein Nut-
zungsiibereinkommen mit einem Zins von rd. 2.019 EUR pro Monat.
Besondere vertragliche Gegenleistungen fiir diesen Betrag hatte der
Bestandnehmer nicht zu erbringen.

Eine Vereinbarung iiber die Nutzung der benétigten Wasserflache
schloss der Bestandnehmer mit dem Grundstiickseigentiimer Repu-
blik Osterreich — vertreten durch das BMVIT — zu diesem Zeitpunkt
nicht ab.

(2) Die DHK kiindigte den Vertrag tiber die Vorkaiflichen mit Sep-
tember 2009. Ein Widerruf der Bewilligung zur Verheftung ergab sich
dadurch allerdings nicht, weil ein Zusammenhang zwischen Privat-
rechtstitel und Bewilligung nicht hergestellt werden konnte. Nach
Wegfall des privatrechtlichen Nutzungsvertrags war die vertragliche
Auflésung und das Landenrecht inklusive der schifffahrtsrechtlichen
Bewilligung Gegenstand mehrerer Gerichtsverfahren und Rdumungs-
klagen, die bis Ende des Jahres 2014 andauerten.

Aufgrund der Rechtsunsicherheit bzw. bis zur Klarung der Verfahren
ging die DHK keine vertraglichen Verpflichtungen mit dem Unterneh-

men, welches das ,Badeschiff* betrieb, in diesem Bereich des Donau-

39 Donaukanal km 6,384 bis km 6,545
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kanals ein. Ebenso hatten damit andere Interessenten keine Moglich-
keit zur Errichtung einer Lande zur Verheftung von Wasserfahrzeugen
und Schwimmkérpern oder zur Nutzung der Vorkaifldchen.

(3) Bereits im Mirz 2012 beschlossen die Kurien der DHK - nach einem
Antrag der Stadt Wien -, mit dieser einen Bestandvertrag zur Verhef-
tung eines Badeschiffes abzuschlieBen. Letztendlich schloss die DHK im
Dezember 2014 einen entsprechenden Vertrag mit der Stadt Wien ab;
zugleich schloss die Stadt Wien ihrerseits einen nahezu identen Ver-
trag mit jenem Unternehmen ab, das auf den gegenstindlichen Flachen
das ,Badeschiff* betrieb.*° Die Entgelte betrugen fiir die Vorkaiflachen
der DHK 437,46 EUR und fiir die Wasserfldche 1.906,25 EUR pro Jahr.

26.2 Der RH kritisierte, dass die DHK Flichen im Eigentum der 6ffentli-
chen Hand im Jahr 2004 einem Mitarbeiter der damals zustdndigen
Abteilung WasserstraBen im BMVIT als Privatperson unbefristet in
Bestand gegeben hatte, der diese in der Folge an ein Unternehmen
weitervermietete, das auf den gegenstindlichen Flichen ein ,Bade-
schiff* betrieb. Der Bestandnehmer entrichtete 1t. Aktenlage des BMVIT
selbst nur einen Bruchteil des von ihm durch Weitervermietung ein-
genommenen Betrags, ohne besondere vertragliche Gegenleistungen
erbringen zu miissen. Der RH verwies dazu auf seine Empfehlungen
zur Weitergabe von Fldchen in TZ 19.

Insbesondere kritisierte der RH, dass durch die lange Verfahrensdauer
und die Rechtsunsicherheit nach Kiindigung dieses Vertrags eine alter-
native Nutzung in diesem Bereich des Donaukanals nicht méglich war.

Er empfahl der Bestandgeberin via donau sicherzustellen, dass kiinftig
Konsenstriger eines Landenrechts die DHK selbst ist und in weiterer
Folge eine Weitergabe an Private vertraglich vereinbart werden kann.

26.3 (1) Die via donau wies in ihrer Stellungnahme auf die — vom RH bereits
dargestellte — Kiindigung der seitens der via donau und der DHK abge-
schlossenen Vertrige mit dem Mitarbeiter des BMVIT und den mittler-
weile erfolgten Abschluss eines direkten Vertrags mit dem Badeschiff-
betreiber hin.

(2) Laut Stellungnahme des Landes Niederosterreich sei aufgrund eines
Beschlusses der Kurien die Weitergabe von Lindenrechten an Dritte
nun nicht mehr maoglich.

40" Eine Differenzierung erfolgte nunmehr aufgrund der unterschiedlichen Zustindigkeiten
bzw. Eigentumsverhiltnisse - DHK (Kaimauer) und Republik Osterreich (Wasserfliche)
- und des seit 2012 bestehenden Furchtgenussrechtes der via donau an Bundesliegen-
schaften.
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,Adria Wien - 274
Tel Aviv Beach”

27.2

7.3

550

(1) Die dem ,Badeschiff* vorgelagerten Landflachen am rechten Ufer des
Donaukanals gab die DHK im Mai 2007 einer Gesellschaft in Bestand,
deren geschiftsfithrender Gesellschafter der Betreiber des ,Badeschiffs”
war. Zum selben Zeitpunkt schloss die DHK mit einer weiteren Gesell-
schaft des Badeschiffbetreibers einen Bestandvertrag tiber Flachen am
linken Donaukanalufer stromab der Kaiserbadschleuse bis nach der
Salztorbriicke zum Betrieb saisonaler Freizeiteinrichtungen. Beide Ver-
trige waren bis 31. Dezember 2016 befristet und sahen zumindest fiir
die ersten drei Jahre ein flichenbezogenes Mindestentgelt von 1,70 EUR
pro m? und Jahr vor. Dies war das niedrigste Entgelt aller seit dem
Jahr 2000 von der DHK abgeschlossenen Bestandvertrage fiir Gastro-
nomie- und Freizeitnutzungen.

Aufgrund der vereinbarten Umsatzbeteiligungen von 3 % sowie der
Wertsicherung und kleinerer Anderungen der Bestandfliche erhoh-
ten sich die flichenbezogenen Entgelte fiir die beiden Liegenschaften
zuletzt im Jahr 2014 auf rd. 2,57 EUR bzw. rd. 3,85 pro m? und Jahr.
Dies lag weiterhin im untersten Bereich einer Bandbreite von Bestand-
vertragen fiir Gastronomie und Freizeitnutzungen zwischen rd. 3 EUR
und 90 EUR pro m2. Eine Herleitung der in diesen Vertridgen verein-
barten Entgelte aus den Tariflisten und Richtsdtzen war nicht moglich.

(2) Die Gesellschaft als Bestandnehmerin gab ihrerseits Teilflachen des
Bestandgegenstands am linken Donaukanalufer an ein drittes Unter-
nehmen weiter, das auf den gegenstandlichen Flachen einen Gastro-
nomiebetrieb in Form eines Sommerstrands*! fiihrte. Die Hohe die-
ses Bestandzinses war der DHK als Bestandgeber der Flichen nicht
bekannt; ein entsprechendes Einsichtsrecht hatte sie nicht vereinbart.

Der RH hielt kritisch fest, dass die DHK im Jahr 2007 einen Bestand-
vertrag iiber Flaichen am linken Donaukanalufer mit einer weiteren
Gesellschaft des Badeschiffbetreibers schloss, die diese ihrerseits zum
Teil an ein drittes Unternehmen weitergab. Dariiber hinaus waren die
von der DHK eingehobenen Entgelte von 1,70 EUR pro m? bzw. zuletzt
im Jahr 2014 rd. 2,57 EUR und rd. 3,85 EUR pro m? und Jahr vor dem
Hintergrund der Weitervermietungen fiir den Bestandnehmer {iberaus
giinstig. Der RH verwies dazu auf seine Empfehlungen zur Weitergabe
von Fldchen in TZ 19.

Die via donau und das Land Niederdsterreich wiesen in ihren Stellung-
nahmen darauf hin, dass der Bestandzins den damaligen Richtsdtzen
entsprochen habe.

41 Tel Aviv Beach"
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27.4 Der RH erwiderte der via donau, dass das bei Vertragsbeginn verein-
barte flichenbezogene Mindestentgelt das niedrigste aller seit dem
Jahr 2000 von der DHK abgeschlossenen Bestandvertrige fiir Gas-
tronomie- und Freizeitnutzungen war. Zudem lieB sich die Erh6hung
nicht aus den Richtsitzen des entsprechenden Jahres ableiten. Auch lag
eine verbaute Fldache im betroffenen Abschnitt, fiir die nach Ansicht
des RH andere Richtsitze und Tarife galten.

Der RH unterstrich ferner vor diesem Hintergrund und der erfolgten
Weiterverpachtung seine Empfehlung (TZ 19) sicherzustellen, dass
Ertragschancen fiir die Nutzung von Fldchen im 6ffentlichen Eigentum
nicht durch unzureichend kontrollierte Weitergaben ungenutzt bleiben.

,Glashaus” 28.1 Am linken Ufer des Donaukanals im Bereich der Salztorbriicke befand
sich ein im Juni 2005 errichtetes Gebdude (,,Glashaus®), das in der Ver-
waltung der Magistratsabteilung Wiener Stadtgirten (MA 42) lag.*?

Die DHK hatte die umliegenden Grundfldchen im Mai 2007 und mit
Nachtrag vom Juli 2009 einem Unternehmen in Bestand gegeben (siehe
»Adria Wien - Tel Aviv Beach®, TZ 27). Das Glashaus selbst war aus-
driicklich von dieser Vereinbarung ausgenommen. Die MA 42 verein-
nahmte fiir das Glashaus auf Basis eines mit demselben Unternehmen
abgeschlossenen Vertrags rd. 700 EUR pro Monat.

Ein schriftlicher Vertrag zwischen der MA 42 und der grundverwal-
tenden DHK lag nicht vor. Im Februar 2010 sprachen sich die Kurien
der DHK fiir die Ausarbeitung einer vertraglichen Regelung tiber den
Bestand des Glashauses zwischen der DHK und der Stadt Wien aus.
Eine Vereinbarung kam im Jahr 2012 aufgrund unterschiedlicher Ent-
geltvorstellungen nicht zustande. Weitere Besprechungen im Jahr 2014
blieben ergebnislos.

28.2 Der RH bemingelte, dass fiir ein am linken Ufer des Donaukanals im
Jahr 2005 errichtetes Gebaude (,,Glashaus*), das in der Verwaltung der
Magistratsabteilung Wiener Stadtgirten (MA 42) stand, diese einen
Bestandvertrag mit einer Gesellschaft des Badeschiffbetreibers abge-
schlossen hatte, obwohl kein Vertrag zwischen der MA 42 und der
grundverwaltenden DHK bestand.

Er empfahl der via donau als Geschiftsstelle der DHK, einen Bestand-
vertrag tiber das ,Glashaus* entsprechend den aktuellen Richtsétzen
bzw. Tariflisten abzuschlieBen.

42 Die Errichtung erfolgte urspriinglich als Zentrum einer Naturmeile am Donaukanal im
Zusammenhang mit der Einrichtung des Nationalparks Donauauen.
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28.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau versuche die DHK mit der MA 42
diesbeziiglich einen Vertrag abzuschlieBen.

(2) Die Stadt Wien merkte in ihrer Stellungnahme an, dass das Glas-
haus nicht aus dem Jahr 2005 stammte, sondern in den 1990er Jah-
ren im Zuge der Wiener Umweltmeile entstanden war. Damals habe
fiir die gesamte Umweltmeile eine miindliche Vereinbarung zwischen
der Stadt Wien und der DHK bestanden. Die MA 42 sei daher ledig-
lich in bestehende Rechte eingetreten.

28.4 Der RH nahm die Anmerkungen der Stadt Wien zur Entstehung des
Glashauses zur Kenntnis. Er wies jedoch darauf hin, dass rein miindliche
Vertragsabschliisse im Liegenschaftsbereich eine uniibliche und jede
Transparenz und Nachvollziehbarkeit ausschlieBende Vorgangsweise
darstellten. Er bekrdftigte deshalb seine Empfehlung, einen Bestand-
vertrag lber das ,Glashaus* abzuschlieBen. Dies insbesondere, weil
eine Vertragserstellung bereits in der DHK thematisiert worden war und
die MA 42 ihrerseits fiir das ,,Glashaus* Einnahmen — aufgrund eines
schriftlichen Vertrags — erzielte.

LSpittelau” 29.1 Die via donau schloss im Juni 2010 als Verwalterin der Liegenschaf-
ten des Bundes einen unbefristeten Bestandvertrag mit einem Unter-
nehmen tber die Nutzung einer Bestandfliche am rechten Ufer des
Donaukanals in Wien im Bereich der Spittelau ab. Das BMVIT hatte
dem gegenstindlichen Vertrag bereits im April 2010 zugestimmt.

Neben dem vereinbarten Mindestbestandzins von 4.500 EUR (ohne
USt) pro Jahr vereinbarten die Vertragsparteien einen umsatzabhén-
gigen Zins von 3 % des Bruttoumsatzes. Zur Ermittlung der entspre-
chenden Bemessungsgrofle waren der via donau im November jeden
Jahres unaufgefordert Nachweise bzw. eine Aufstellung der Gesamt-
einnahmen zu iibermitteln. Entsprechende Nachweise lagen der via
donau seit Vertragsbeginn nicht vor. Eine vollstindige Berechnung
des Bestandzinses iiber das Mindestentgelt hinaus konnte somit nicht
vorgenommen werden.

(2) Dem Bestandnehmer war ferner jede entgeltliche oder unentgelt-
liche Uberlassung des Gebrauchs der Flichen an Dritte ohne vorhe-
rige schriftliche Zustimmung durch den Bestandgeber untersagt. Im
Jahr 2011 nahm ein Gastronomie- und Freizeitbetrieb auf einer benach-
barten Liegenschaft den Betrieb auf und bewirtschaftete im Mai 2013
eine Terrasse auf der Bestandfldche.
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Zudem wurde der Vertragspartner der via donau mit Janner 2014 mit
einer weiteren Gesellschaft verschmolzen und aus dem Firmenbuch
geloscht. Ein entsprechender Schriftverkehr oder diesbeziigliche all-
fallige Zustimmungen der via donau lagen nicht vor.

29.2 Der RH kritisierte, dass die via donau als Verwalterin der Liegenschaf-
ten des Bundes im Jahr 2010 einen unbefristeten Bestandvertrag am
rechten Ufer des Donaukanals im Bereich der Spittelau abgeschlossen
hatte. Dartiber hinaus kritisierte er, dass seit Vertragsbeginn keine der
vereinbarten Nachweise bzw. Aufstellungen der Gesamteinnahmen
zur Berechnung des Bestandzinses vorlagen bzw. diese die via donau
nicht einforderte. Er verwies dazu auf seine Empfehlungen zur Ver-
tragsdauer in TZ 18 und zu den Einsichtsrechten bei Umsatzbeteili-
gungen in TZ 17.

Ebenso hielt der RH kritisch fest, dass die via donau keinen Schriftver-
kehr dariiber fiihrte oder eine allfillige Zustimmung zur Uberlassung
des Gebrauchs der Fliche an Dritte nicht dokumentierte, obschon ent-
sprechende Anzeichen dariiber vorlagen und der Vertragspartner der
via donau dariiber hinaus mittlerweile aus dem Firmenbuch geldscht
wurde.

Der RH empfahl daher der via donau, im Sinne der Vereinbarungen in
ihren Bestandvertrigen, Uberlassungen der Flidchen an Dritte zu prii-
fen und — bei allfalliger Zustimmung — schriftlich zu dokumentieren.

29.3 Laut Stellungnahme der via donau seien ihr — entgegen den Ausfiihrungen
des RH — die Umsidtze jiahrlich iibermittelt worden. Die Dokumentation
der Uberlassungen sei gegeben. Aufbauend auf diesen Meldungen seien
die Umsatzbeteiligungen berechnet worden. Seit dem Umsatzjahr 2011
wiirden die Umsatzmeldungen zusdtzlich von einem Wirtschaftspriifer
bestiitigt.

29.4 Der RH stellte klar, dass weder wahrend der Gebarungsiiberpriifung
noch mit der gegenstiandlichen Stellungnahme derartige Umsatzmel-
dungen iibermittelt worden waren bzw. die dem RH iibergebenen
Umsatzmeldungen und Einzelposten den tiberpriiften Fall nicht abbil-
deten. Der RH nahm den Hinweis der via donau {iber die Bestédtigung
durch den Wirtschaftspriifer positiv zur Kenntnis. Seine Kritik an der
unbefristeten Vertragsdauer hielt der RH aufrecht.
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~Summerstage” 30.1 (1) Der Bestandnehmer, der am rechten Ufer des Donaukanals die ,Sum-
merstage” betrieb, hatte vertragsgemaf zwischen 1998 und 2013 dem
Grundeigentiimer Bund bzw. der via donau einen Bestandzins von
wertzusichernden rd. 2.084 EUR pro Jahr und somit einen flichen-
bezogenen Bestandzins von rd. 3,4 EUR pro m? und Jahr fiir die am
Donaukanal liegende Teilfliche zu entrichten.

Bereits im August 2010 teilte das BMVIT als Eigentiimervertreter der
via donau mit, dass einer Verlingerung des bestehenden Vertrags nur
zugestimmt werden konne, wenn die Beteiligung am Bruttoumsatz
von 2 % auf 4 % erhoht werde.

Tatsachlich sah die via donau von der Vereinbarung einer Umsatzbetei-
ligung laut einem Aktenvermerk im September 2013 ab. Sie begriindete
dies u.a. mit der vorgenommen Erh6hung sowie den Aufwendungen
des Bestandnehmers fiir die Infrastruktur. Die via donau erwirkte aller-
dings als FruchtnieBerin der Liegenschaften des Bundes im Jahr 2014
— bei einer geringfiigigen Ausweitung der Bestandfliche von 800 m?
auf 950 m? — eine deutliche Erhohung des Bestandzinses auf nunmehr
wertzusichernde 25.000 EUR pro Jahr. Damit ergab sich ein flichen-
bezogener Bestandzins von nunmehr rd. 26,3 EUR pro m? und Jahr.

(2) Fir die benachbarte Teilfliche, die sich im Eigentum der Stadt Wien
befand, hatte derselbe Bestandnehmer vertragsgeméiB zwischen 2004
und 2010 rd. 2.155 EUR pro Jahr und somit einen flachenbezogenen
Bestandzins von rd. 1,63 EUR pro m? und Jahr zu zahlen. Die Stadt
Wien, vertreten durch die MA 42, und der Bestandnehmer vereinbarten
im Mai 2010 neben einer Ausweitung der Bestandfldche von 1.321 m?
auf 1.571 m? eine Erhohung auf 3.000 EUR pro Jahr. Damit ergab sich
ein flichenbezogener Bestandzins von 1,91 EUR pro m? und Jahr.

(3) Im Jahr 2010 forderte die Stadt Wien den Bestandnehmer im Rah-
men der Wirtschaftsforderung mit einem Betrag von 10.000 EUR.

(4) Der Bestandnehmer hatte dariiber hinaus wiederholt Teilflichen
weitervermietet. Dies war zulissig. Uber derartige Weitervermietungen
lagen den Bestandgebern keine detaillierten Informationen vor. Ebenso
war die Hohe des diesbeziiglichen Zinses den Bestandgebern nicht
bekannt.

30.2 (1) Der RH hielt kritisch fest, dass ein Bestandnehmer, der am rechten
Ufer des Donaukanals die ,Summerstage“ betrieb und deren benach-
barte Teilfldchen sich einerseits im Eigentum des Bundes, andererseits
der Stadt Wien befanden, fiir diese unterschiedliche Bestandzinse zu
zahlen hatte. Selbst wenn die Flichen, wie in diesem Fall, von unter-
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schiedlichen Grundstiickseigentiimern verwaltet wurden, wiére nach
Ansicht des RH, bei dhnlicher Lage und Nutzung und unter Anwendung
entsprechender Richtsitze, ein dhnlicher, marktgerechter Bestandzins
zu erwirtschaften. Er verwies dazu auf seine Empfehlungen zur Tarif-
abstimmung in TZ 16.

Dariiber hinaus konnte durch den RH kein Bezug zu den Richtsit-
zen und Tarifen hergestellt werden. Dabei erreichte die via donau im
Jahr 2014 eine Erhohung des flachenbezogenen Bestandzinses von rd.
3,4 EUR pro m? auf nunmehr rd. 26,3 EUR pro m? und Jahr, wihrend
der flachenbezogene Bestandzins an die Stadt Wien, vertreten durch
die MA 42, trotz einer geringfiigigen Erhéhung bei rd. 1,91 EUR pro
m? und Jahr verblieb. Der RH erachtete daher den bis 2014 der via
donau zu zahlenden und gegeniiber der Stadt Wien weiterhin zu zah-
lenden Bestandzins von rd. 2 EUR bis 3 EUR pro m? und Jahr als fiir
den Bestandnehmer {iberaus giinstig.

Der RH kritisierte dartiber hinaus, dass die via donau von der vor-
gesehenen Vereinbarung einer Umsatzbeteiligung absah. Ergénzend
hielt der RH fest, dass die Stadt Wien im Jahr 2010 den Bestandneh-
mer im Rahmen der Wirtschaftsforderung zudem mit einem Betrag
von 10.000 EUR gefordert hatte.

(2) Der RH hielt weiter kritisch fest, dass der Bestandnehmer dariiber
hinaus Teilflichen der Bestandflache an Dritte weitervermietete und
tiber derartige Weitervermietungen keine detaillierten Informationen
vorlagen. Ebenso war die Hohe allfalliger Entgelte dafiir nicht bekannt.
Beziiglich der Weitergabe von Flichen verwies der RH auf seine Emp-
fehlungen in TZ 19.

30.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau habe der jihrlich fixe Umsatzerlos
nach mehrjihrigen Verhandlungen mehr als verdoppelt werden kon-
nen. Teil der Verhandlungen sei es gewesen, von einer Umsatzbeteili-
gung abzugehen. Zudem sei mit 26,32 EUR ein hoher Quadratmeter-
Preis erzielt worden.

(2) Die Stadt Wien wies in ihrer Stellungnahme drauf hin, dass fiir die
. Summerstage“ Ahnliches wie fiir die Erstansiedlung von Projekten
an der Neuen Donau gelte (siehe TZ 15 und TZ 16). Die Summerstage
sei als Pionierprojekt zu bezeichnen und iiber Jahrzehnte gewachsen,
was sich im unterschiedlichen Bestandzins widerspiegle.

30.4 Unter Hinweis auf die zwischen Bund und Stadt Wien unterschied-
lichen Bestandzinse fiir benachbarte Flichen erwiderte der RH der Stadt
Wien, dass die via donau im Jahr 2014 eine Erh6hung des flichenbe-
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zogenen Bestandzinses von rd. 3,4 EUR pro m? auf rd. 26,3 EUR pro
m? und Jahr erreicht hatte, wogegen der flichenbezogene Bestand-
zins an die Stadt Wien, vertreten durch die MA 42, trotz einer gering-
fugigen Erhohung bei rd. 1,91 EUR pro m? und Jahr verblieb.

Der RH merkte ferner an, dass ein Bestandzins fiir ,Pionierleistungen*
den Tarifrichtlinien der Stadt Wien zuwiderlief. Nach seiner Ansicht
stand der angesprochenen ,Pionierleistung” durch die langjdhrige
Abschopfung der Ertrige in den Jahren des begilinstigten Bestand-
zinses gleichsam ein ,Pionierlohn” gegeniiber. Es sei zudem fraglich,
ob eine Pionierleistung jahrzehntelang dauern kénne.

»Strandbar 31.1 Der am rechten Donaukanalufer unterhalb der Miindung des Wien-

Herrmann” flusses liegende Herrmannpark wurde von der Magistratsabteilung
Wiener Stadtgirten (MA 42)*3 verwaltet. Im Juni 2005 schloss die
Stadt Wien, vertreten durch die MA 42, mit einem Bestandnehmer
einen Bestandvertrag zum Zweck des Betriebs einer Strandbar** mit
einem Bestandzins von 2.400 EUR jéhrlich (rd. 0,68 EUR pro m?). Dies
war der niedrigste flichenbezogene Zins der im Rahmen der Geba-
rungsiiberpriifung vorliegenden Vertrige aus dem Gastronomie- und
Freizeitbereich. Ein Bezug der Entgeltberechnung zu geltenden Richt-
linien oder Tariflisten war nicht zu erkennen.

(2) Die Stadt Wien vereinbarte zahlreiche vom Bestandnehmer umzu-
setzende Auflagen im Bereich der Oberflichengestaltung und Nutzung,
wofiir sie u.a. einen einmaligen Kostenbeitrag von rd. 55.000 EUR
durch den Bestandnehmer vorsah. Ferner forderte sie vom Bestand-
nehmer zur Sicherstellung eine Kaution in Form einer Bankgarantie
in Hohe von 6.000 EUR wihrend des aufrechten Vertragsverhéltnisses.

Dariiber hinaus vereinbarte die Stadt Wien mit dem Bestandnehmer
u.a., Wasserzuleitung und Abwasserkanalleitungen sowie diverse Infra-
struktur auf Kosten der Stadt Wien zur Verfiigung zu stellen. Die
tatsdchlichen Aufwendungen der Magistratsabteilung Wien Kanal
fir die Infrastruktur im Herrmannpark beliefen sich dabei auf rd.
308.000 EUR.4°

(3) Im Februar 2013 hatte die MA 42 das Ansuchen um Verlingerung
des Vertrags der Abteilung Liegenschaftsmanagement vorgelegt. Diese
hatte u.a. ein umsatzabhidngiges Entgelt vorgeschlagen. Fiir den darii-

43 mit der Abteilung Wien Kanal (WKN)
44 Strandbar Herrmann*

4 Laut Bericht des Wiener Stadtrechnungshofes - zum damaligen Zeitpunkt Kontroll-
amt - KA V - 30-1/06
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ber hinaus vorgeschlagenen Mindestzins schlug sie eine Orientierung
an der Bodenwertverzinsung von rd. 3 % p.a. vor.*®

Die MA 42 legte im Mérz 2013 mit Hinweis auf Abschldge im Bodenwert
u.a. aufgrund der Béschungslagen sowie den Auflagen des Bestandver-
trags in einer Ergédnzungsvereinbarung u.a. eine Erhohung des Bestand-
zinses auf 20.013 EUR jéhrlich (rd. 5,67 EUR pro m?) fest. Ein zusitzlich
umsatzabhingiges Entgelt, wie von der Abteilung Liegenschaftsma-
nagement vorgeschlagen?’, vereinbarte die MA 42 jedoch nicht. Eine
Orientierung am Gebrauchsabgabegesetz war nicht erkennbar.

Ebenso vereinbarten die Vertragsparteien, den Wasserbezug nunmehr
auf den Bestandnehmer selbst umzumelden, der bis zu diesem Zeit-
punkt auf Wien Kanal gelautet hatte.

(4) Fiir die benachbarte von der DHK verwaltetete Grundflache schloss
die via donau im Juni 2006 mit demselben Bestandnehmer einen befris-
teten Vertrag, v.a. fiir das Aufstellen und den Betrieb von Versor-
gungseinrichtungen, ab. Das vereinbarte jdhrliche Entgelt fiir eine
Flache von rd. 240 m? betrug rd. 2.050 EUR, d.h. flichenbezogen rd.
8,5 EUR pro m2.

(5) Fiir die Sanierung des Geldnders der Rampe im Herrmannpark hatte
die DHK im Jahr 2009 einen Aufwand von rd. 245.000 EUR inklu-
sive USt zu tragen.

31.2 Der RH kritisierte den Vertrag aus dem Jahr 2005 fiir die Flédchen des
am rechten Donaukanalufer liegenden Herrmannparks mit einem Ent-
gelt von 2.400 EUR jahrlich als fiir den Bestandnehmer?*® iiberaus giins-
tig und fiir die 6ffentliche Hand (Stadt Wien) als nachteilig. Ein Bezug
der Entgeltberechnung zu geltenden Richtlinien oder Tariflisten war
nicht zu erkennen. Der RH verwies in diesem Zusammenhang auf die
Erhohung des Bestandzinses im Jahr 2013 um das nahezu Neunfache
auf rd. 20.013 EUR.

Er bemiéngelte zudem, dass der flichenbezogene Bestandzins auch wei-
terhin unter dem Niveau lag, das derselbe Bestandnehmer auf einer
benachbarten Fliche der DHK zu entrichten hatte. Ferner kritisierte er,
dass die Stadt Wien (MA 42) ein umsatzabhéngiges Entgelt, wie von
der Abteilung Liegenschaftsmanagement vorgeschlagen, nicht verein-

4 Dies hitte - nach den Bodenwertangaben der MA 69 von 220 bis 470 EUR pro m? -
auf der gegenstindlichen Fldche von 3.528 m? und einem Mittelwert der Bodenwerte
von 345 EUR pro m? einen Bestandzins von 36.514,80 EUR pro Jahr ergeben.

47 Diese hatte ein umsatzabhiingiges Entgelt von 6 % bis 8 % als denkbar erachtet.

48 Blaufuss Gastronomie GmbH
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bart hatte. Er verwies beziiglich der Hohe des Entgelts auf seine Emp-
fehlungen zur Tarifabstimmung in TZ 16.

Dariiber hinaus kritisierte der RH, dass die Stadt Wien dem Bestand-
nehmer Wasserzuleitung und Abwasserkanalleitungen sowie diverse
Infrastruktur in Hohe von rd. 308.000 EUR sowie den Wasserbezug auf
ihre Kosten zur Verfiigung stellte. Auch hatte die DHK fiir die Sanie-
rung des Geldnders der Rampe im Herrmannpark im Jahr 2009 einen
Aufwand von rd. 245.000 EUR inklusive USt zu tragen.

Der RH empfahl daher der via donau und der Stadt Wien, bei Kosten,
die in ursdchlichem, direktem Zusammenhang mit der Nutzung durch
die Bestandnehmer stehen, eine Kostenbeteiligung der Bestandneh-
mer festzulegen.

Die Bankgarantie zur Sicherstellung allfélliger Anspriiche der Stadt
gegeniiber Privaten bzw. dem Bestandnehmer, erachtete der RH als
zweckmiBig.

31.3 (1) Laut Stellungnahme der via donau habe die Geldndersanierung im
Bereich Rampe nicht an den Betreiber weiterverrechnet werden kon-
nen, weil sie diesem nicht zurechenbar sei. Es handle sich um eine
dffentlich zugdngliche Rampe.

(2) Die Stadt Wien verwies in ihrer Stellungnahme darauf, dass der
Betreiber die Fliche von der damaligen MA 30 als Baustelleneinrich-
tungsfliche iibernommen und in die Herstellung der Fliche auf eigene
Kosten investiert habe. Im Hinblick auf die gesamtheitliche Betrach-
tung des dffentlichen Interesses (Stadtbild, Belebung am Donaukanal,
Etablierung von Kultureinrichtungen etc.) konne die Arqumentation
des RH bzw. die Einschdtzung der Nachteiligkeit nicht nachvollzo-
gen werden. Kosten, die Teil der Nutzungsobliegenheiten seien, wiir-
den dem Pichter anteilsmdBig verrechnet bzw. als Teil des Pachtver-
trages aufgenommen.

31.4 (1) Der RH hielt der via donau das vergleichsweise geringe Nutzungs-
entgelt entgegen. Die durch die 6ffentliche Hand finanzierten Sanie-
rungsarbeiten wéren nach Ansicht des RH — gerade vor dem Hin-
tergrund der nachfrageintensiven privatwirtschaftlichen Nutzung
— jedenfalls in der Kalkulation des Nutzungsentgelts mitzuberiick-
sichtigen gewesen. Zudem verwies er auf Nutzungsobliegenheiten und
Pflichten (Pflege von Flachen, Betriebszeiten etc.), die mit anderen
Péchtern vereinbart worden waren.
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(2) Der RH erwiderte der Stadt Wien, dass ein Bezug zu den geltenden
Richtlinien oder Tariflisten nicht zu erkennen war und die Erh6hung
des Bestandzinses im Jahr 2013 um das nahezu Neunfache auf einen
bis dahin fiir den Bestandnehmer durchaus giinstigen Zins schliefen
lieB. Er verwies in diesem Zusammenhang auf seine GegenduBerung
in TZ 30.

Mit Bezug auf das Interesse der Stadt an einer Belebung des Raumes
(und deswegen niedrigem Bestandzins) hielt der RH ferner fest, dass
im iiberpriiften Fall seitens der Stadt Wien keine Gemeinniitzigkeit in
der Betriebsfiihrung mit dem Péachter vereinbart worden war.

Er erinnerte zudem daran, dass die Stadt Wien dem Bestandnehmer
Wasserzuleitung und Abwasserkanalleitungen sowie diverse Infrastruk-
tur in Héhe von rd. 308.000 EUR sowie den Wasserbezug auf ihre
Kosten zur Verfiigung stellte. Der RH hielt daher an seiner Kritik und
Empfehlung betreffend eine Kostenbeteiligung der Bestandnehmer fest.

»Copa Kagrana” 32.1 Ein Bestandnehmer, der sowohl als Einzelunternehmer als auch als
Eigentlimer mehrerer Gesellschaften, den GroBteil der Flichen im
Bereich der Neuen Donau - Reichsbriicke (,Copa Kagrana®“) gepachtet
hatte?9, wies wiederholt Zahlungsriickstinde gegeniiber den Bestand-
gebern DHK sowie der Stadt Wien auf. Teilweise nutzte er Flichen
titellos.

Im Zusammenhang mit den Bestandverhdltnissen des betreffenden
Bestandnehmers kam es mehrmals zu Zugestédndnissen durch die Stadt
Wien, so etwa:

- Bereits im Juni 1996 vermerkte die Magistratsabteilung Wiener
Gewisser konsenslose Errichtungen u.a. des Bestandnehmers und
ersuchte den Wiener Hafen, nicht ,sdmtliche Wiinsche der Bestand-
nehmer, sondern auch die Interessen der Stadt Wien® zu bertick-
sichtigen. Zu diesem Zeitpunkt wurden in der vorbereitenden Sit-
zung der Donauinselkommission im Janner 1996 vertragsauflosende
Bedingungen protokolliert, und zwar wenn Vertrige nicht einge-
halten bzw. erforderliche Bewilligungen nicht innerhalb von sechs
Monaten nach Vertragsabschluss eingeholt werden.

Ungeachtet dessen riaumte die Stadt Wien bzw. der Wiener Hafen im
Juli 1997 der Person des Bestandnehmers besondere Kiindigungs-
bestimmungen fiir den Fall ein, dass behordliche Genehmigungen

49 Dariiber hinaus pachtete der Bestandnehmer auch Vorkaiflichen am rechten Donau-
kanalufer im Bereich eines ehemaligen Raddampfers.
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nicht erreicht werden konnten und ergédnzte Vertragsweitergabe-
rechte, fiir die keine wirtschaftliche Gegenleistung erkennbar war.

- Im Jahr 2003 berichtete die Donauinselkommission im Zusammen-
hang mit der Person des Bestandnehmers tiber konsenslos errich-
tete Bauten und nicht errichtete WC-Anlagen.

- Mehrmals, zuletzt im April 2005 strich die Stadt Wien bzw. der Wie-
ner Hafen jene Bestimmung aus den Allgemeinen Vertragsbestim-
mungen, wonach ,das Vertragsverhiltnis wegen Exekutionsfithrung
gegen den Bestandnehmer aufgelost werden kann* zugunsten des
Bestandnehmers aus den Vertrdagen.

- Im August 2005 sahen die Kurien der DHK®C vor, weitere Geschiifts-
verbindungen mit dem Bestandnehmer abzulehnen und aufrechte
Vertriage auf ihre Kiindigungsmaoglichkeit hin zu priifen. Im Dezem-
ber 2005 schlugen diese jedoch vor — u.a. nach Begleichung diverser
AuBenstinde bzw. Leistung einer Abschlagszahlung in Hohe von
38.200 EUR —, neue Vertrige mit dem Bestandnehmer im Bereich
von Donaukanal und Neuer Donau abzuschlieBen.

- Die Kurien der DHK kamen im Juli 2009 — entsprechend einer
Empfehlung der Donaukanalkoordination der Stadt Wien — {iber-
ein, dem Bestandnehmer die Option eines neuen Vertrags unter der
Bedingung der Vorlage siamtlicher behdrdlicher Bewilligungen fiir
eine Bestandflache am rechten Donaukanalufer einzurdumen. Die
Fristen zur diesbeziiglichen Vorlage wurden mehrfach verlangert.
Erst im Janner 2011 entzog die DHK dem Projekt des Bestandneh-
mers die Zustimmung.

- Im November 2009 schlossen die Stadt Wien bzw. der Wiener Hafen
einen weiteren Vertrag mit dem Bestandnehmer, in dem keine Kiin-
digungsmoglichkeit, wie in vergleichbaren Vertragen, vereinbart
worden war. Vielmehr war der Bestandgeber nicht berechtigt, aus
Griinden des Eigenbedarfs eine Kiindigung auszusprechen.

- Im Oktober 2010 brachten die Stadt Wien und der Wiener Hafen
eine Rdumungsklage gegen den Bestandnehmer u.a. wegen titelloser
Nutzung, Mietzinssdumnis und nachteiligen Gebrauchs ein. Hinzu
kamen noch AuBenstinde der Stadt Wien im Zusammenhang mit
der Raumungsklage gegen den Bestandnehmer von rd. 112.000 EUR.
Das Gerichtsverfahren war zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung noch
nicht abgeschlossen.

50 somit auch die Kurie Wien
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32.2 Der RH kritisierte die Stadt Wien bzw. die DHK, die bis zum Jahr 2009
einem Bestandnehmer, der sowohl als Einzelunternehmer als auch
als Eigentiimer mehrerer Gesellschaften den GroBteil der Flachen im
Bereich der Neuen Donau - Reichsbriicke (,Copa Kagrana“) gepach-
tet hatte, wiederholt Vertragsverldngerungen gewahrten, Sonderrechte
einrdumten sowie vertragliche Schutzbestimmungen im Interesse der
offentlichen Hand zu dessen Gunsten dnderten, ohne dass dafiir eine
ausreichende Begriindung bzw. eine wirtschaftliche Gegenleistung vor-
lag. Zudem wies der Bestandnehmer wiederholt Zahlungsriickstdnde
gegeniiber den Bestandgebern DHK sowie der Stadt Wien auf und
nutzte Flichen teilweise titellos.

Beziiglich der Bestandnehmerauswahl und der Kiindigungsfristen ver-
wies der RH auf die Empfehlungen in TZ 14 und TZ 18. Beziiglich der
Empfehlung, einem privaten Bestandnehmer ohne besondere Begriin-
dung oder eine wirtschaftliche Gegenleistung in einem Vertragsver-
héltnis keine Sonderrechte einzurdumen, verwies der RH ebenso auf
seine Empfehlung in TZ 18.

32.3 Laut Stellungnahme der via donau seien beziiglich des Bestandnehmers
der ,Copa Kagrana* derzeit mehrere gerichtliche Verfahren anhdngig.

LSonnentags- 33.1 Im Jahr 1998 fiihrte die Stadt Wien durch die damals zustdndige Vize-

regelung” biirgermeisterin Grete Laska eine Regelung zur Entlastung der Bestand-
nehmer auf den Flichen der Donauinsel und der Neuen Donau ein, die
saisonal eine wetterabhiingige Reduktion des Bestandzinses (,Sonnen-
tagsregelung”) zum Ziel hatte.

Die Regelung sah vor, dass ausgehend vom halben Bestandzins ledig-
lich an Tagen mit einer Tageshochsttemperatur von mindestens 25 Grad
Celsius ein anteiliger Tagessatz vollstindig zu entrichten war. Nach-
dem die Abwicklung und die Nachfakturierung verwaltungsaufwén-
dig waren, gewihrte die Stadt Wien bzw. der Wiener Hafen ab dem
Jahr 2001 jenen Betrieben, mit denen die Sonnentagsregelung ver-
einbart worden war, generell eine Reduktion auf 50 % des im Vertrag
fixierten Bestandzinses.
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Zur Zeit der Gebarungstiberpriifung waren noch bei zwei Betrieben
im Bereich der WGM die Bestandzinse auf die Sonnentagsregelung
zuriickzufiihren, deren flichenbezogene Bestandzinse im Jahr 2014
trotz Wertsicherung unter dem Jahr des Vertragsabschlusses lagen.”!

33.2 Der RH beméngelte, dass mit einer im Jahr 1998 gewidhrten Regelung,
wetterabhdngige Reduktionen des Bestandzinses vorzusehen, die Stadt
Wien einen Teil des unternehmerischen Risikos der Bestandnehmer
tibernahm. Ferner sorgten die gewahrten Bestandzinsreduktionen fiir
unterschiedliche Bestandzinsniveaus auf vergleichbaren Fldchen.

Der RH empfahl daher der WGM, darauf hinzuwirken, die Bestand-
zinse jener Bestandnehmer, die von der wetterabhidngigen Reduktion
des Bestandzinses profitieren, an die Richtsdtze bzw. das Marktniveau
anzupassen.

33.3 Die WGM sicherte in ihrer Stellungnahme zu, Gespriche iiber die
Anpassung der bestehenden Bestandzinse zu fiihren.

°L Alle iibrigen bzw. neueren Vertriige waren von dieser Regelung nicht umfasst. Sie galt
zudem lediglich unter der Voraussetzung, dass die Bestandzinsreduktion den allfil-
ligen Péchtern weitergegeben wurde. Entsprechend zu erbringende Nachweise lagen
allerdings nicht vor.
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Schlussempfehlungen

34 Zusammenfassend hob der RH nachfolgende Empfehlungen hervor:
via donau - (1) Bei kiinftigen Vermietungen bzw. Verpachtungen von insbeson-
Osterreichische dere jenen Flichen im Eigentum der 6ffentlichen Hand, bei denen
WasserstralRen— in einer Vorpriifung von mehreren Interessenten und einer Markt-
Gesellschaft m.b.H. fahigkeit auszugehen ist, wire eine Ausschreibung oder eine trans-
und Stadt Wien parente Interessentensuche durchzufiihren. (TZ 14)

(2) Die Nachvollziehbarkeit der in den Bestandvertrigen vereinbar-
ten Entgelte wire durch Erstellung eines Berechnungsblatts — als
Anlage zum jeweiligen Vertrag — sicherzustellen. (TZ 15)

(3) Die Bestandgeber sollten die Entgelte und Tarife fiir vergleich-
bare Nutzungskategorien auf Flichen im Eigentum der 6ffentlichen
Hand aufeinander abstimmen. (TZ 16)

(4) Beziiglich der Entgelte und Tariflisten wire eine Evaluierung der
Richtsitze auf Marktkonformitéit vorzunehmen. Dafiir wiren Indi-
katoren, wie der Bodenwert oder vergleichbare Regelungen, wie das
Gebrauchsabgabegesetz, zur Erzielung eines marktkonformen Ent-
gelts heranzuziehen. (TZ 16)

(5) Bei kiinftigen Vertragsvereinbarungen wire eine richtlinienkon-
forme und einheitliche Umsatzbeteiligung in angemessener Hohe
fiir die Bestandnehmer zu vereinbaren. (TZ 17)

(6) Die Bestandgeber sollten fiir eine liickenlose Ubermittlung
der vereinbarten Umsatzmeldungen sorgen, um eine vollstindige
Berechnung des Bestandzinses vornehmen zu kénnen. Zudem wéren
die UmsatzbezugsgroBen sowie die Form der Ubermittlung einheit-
lich festzulegen. (TZ 17)

(7) Hinsichtlich der Vorgangsweise zur Umsatzmeldung wiren in den
Vertrigen die Vorlage der Umsatzsteuerbescheide und ein Einsichts-
recht in die Buchhaltung der Bestandnehmer vorzusehen. (TZ 17)

(8) Kiinftig wiren keine unbefristeten Bestandvertrige auf Flachen
im Eigentum der offentlichen Hand mehr abzuschlieBen, sofern
diese nicht eine Kiindigungsmaglichkeit fiir den Bestandgeber zu
kurzfristigen Bedingungen — etwa eine Kiindigungsfrist von drei
Monaten — vorsehen. (TZ 18)
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(9) Bestandvertriage, die aufgrund vorzunehmender Investitionen
die wirtschaftlichen Interessen der Bestandnehmer sichern sollten
und im beiderseitigen Interesse liegen, wiaren mit einer angemes-
senen Befristung bzw. gleichen Rechten und Pflichten fiir beide Sei-
ten zu versehen. (TZ 18)

(10) Informationen iiber die Weitergabe von Flichen wéren voll-
stindig einzuholen und die Vertrige hinsichtlich der Angemessen-
heit des Bestandzinses zu tiberpriifen und gegebenenfalls anzupas-
sen. (TZ 19)

(11) Es wiire dafiir zu sorgen, dass der Bestandnehmer den Bestand-
geber tiber die wesentlichen Vertragsinhalte allfilliger Weitergabe-
verhiltnisse - inklusive Zusatz- oder Nebenabreden - informiert.
(TZ 19) )

(12) Bei der Entscheidung iiber allfillige Vertragsverlingerungen
mit einem Bestandnehmer im Rahmen der Interessentensuche wiren
auch bekannte Unterbestandnehmer miteinzubeziehen, um so Mog-
lichkeiten zur Erlosmaximierung fiir die 6ffentliche Hand auszu-
schopfen. (17 19)

(13) Bei kiinftigen Bestandvertrigen wire eine Kaution bzw. eine
Bankgarantie zur Sicherstellung allfdlliger Anspriiche der offent-
lichen Hand gegeniiber Dritten bzw. den Bestandnehmern vorzu-
sehen. (17 20)

(14) Bei Kosten, die in ursdchlichem, direktem Zusammenhang mit
der Nutzung durch die Bestandnehmer stehen wire eine Kostenbe-
teiligung der Bestandnehmer festzulegen. (T7 31)

\_{ia donau - (15) Von der Zuerkennung von Vormietrechten oder anderen Son-
Osterreichische derrechten ohne erkennbare Begriindung oder Gegenwert wire
WasserstralRen- abzusehen. (17 18, 23)

Gesellschaft m.b.H.,
Stadt Wien und
Wiener Donauraum
Landen und Ufer
Betriebs—- und
Entwicklungsgesell-
schaft mbH
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BMVIT, Land Nieder-
osterreich und Stadt
Wien (Donauhoch-
wasserschutz-Kon-
kurrenz; DHK)

BMVIT

Stadt Wien

via donau -
Osterreichische
WasserstraRen—
Gesellschaft m.b.H.

Flichennutzung im Bereich der Neuen Donau,
der Donauinsel und des Donaukanals

(16) Die Kurien sollten zeitnah auf den Beschluss einer neuen
Geschiftsordnung der DHK hinwirken. (TZ 3)

(17) Eine Entscheidung iiber die tatsdchlich fiir den Hochwasser-
schutz der DHK bendtigten Anlagen wire herbeizufiihren und sich
auf die gesetzlich geregelten Aufgaben der DHK zu beschrénken.
Nicht fiir den Hochwasserschutz benotigte Liegenschaften wiren aus
der Verwaltung sowie NutznieBung der DHK zu entfernen sowie in
Abwigung der damit verbundenen Kostenfragen auf die Gebiets-
korperschaften zu iibertragen. (TZ 4)

(18) Die vorgesehene Evaluierung und ein rechtsgiiltiger Beschluss
der Treuhandregelung zwischen DHK und DHK - Management
Gesellschaft m.b.H. wire zu erwirken. (TZ 7)

(19) Mit der via donau wire iiber eine Anpassung des Fruchtge-
nussentgelts, das die Kosten fiir die tatsdchlich erbrachten Leistun-
gen und Anreizkomponenten miteinbezieht bzw. eine Beriicksichti-
gung bei den Jahrespauschalbetrigen gemaf WasserstraBengesetz,
zu verhandeln. (TZ 9)

(20) Von der Wiener Gewiésser Management Gesellschaft mbH wire
ein Jahresbericht im Sinne des Generalpachtvertrags einzufordern.
(TZ 11)

(21) Es wiren zeitnah eine Evaluierung der Einnahmen der Wiener
Gewisser Management Gesellschaft mbH vorzunehmen und Ver-
einbarungen beziiglich des Gewinns zu treffen. (TZ 12)

(22) Bei wirtschaftlich erfolgreich umgesetzten Projekten wéren
riickzahlbare Férderungen, bspw. in Form eines Darlehens, zu erwé-
gen. (TZ 24)

(23) Das Projekt ,DHK Neu“ wire fertigzustellen und — vor dem
Hintergrund einer anzustrebenden nachvollziehbaren und transpa-
renten Kostenstruktur — entsprechende Ergebnisse zur Beschluss-
fassung in der DHK wiiren auszuarbeiten. (17 5)

(24) Fiir gegenstindliche und allfillige kiinftige steuerliche Griin-

dungen bzw. Umgriindungen wiren verpflichtende Rechtsauskiinfte
durch die Behorde einzuholen bzw. die Moglichkeiten der Bundes-
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abgabenordnung zu nutzen, um groStmogliche Rechtssicherheit zu
erlangen. (TZ 6)

(25) Die organisatorische Notwendigkeit der DHK - Management
Gesellschaft m.b.H. sowie eine Eingliederung der diesbeziiglichen
Agenden in die Bereichsstruktur der via donau wire zu priifen.
(TZ 8)

(26) Es wire den Bestandnehmern der Liegenschaften eine Versi-
cherungspflicht vertraglich zu iiberbinden. (TZ 10)

(27) Die Schad- und Klagloshaltungsverpflichtung des Bestandneh-
mers waren umfassend zu formulieren. Dabei wire klarzustellen,
dass diese in allen Fillen zu gelten hitte, in denen der Bestandge-
ber durch Obliegenheits— oder Pflichtverletzungen des Bestandneh-
mers den Anspriichen Dritter ausgesetzt ist. (17 10)

(28) Bei einer kiinftigen Einrdumung von Baurechten wire eine
Verkehrswertermittlung als Grundlage fiir die Bauzinshohe vorzu-
nehmen. (T7 23)

(29) Es wire sicherzustellen, dass kiinftig Konsenstriger eines Lin-
denrechts die DHK selbst ist und in weiterer Folge eine Weitergabe
an Private vertraglich vereinbart werden kann. (17 26)

(30) Ein Bestandvertrag iiber das ,,Glashaus“ entsprechend den aktu-
ellen Richtsitzen bzw. Tariflisten wire abzuschlieBen. (17 28)

(31) Im Sinne der Vereinbarungen in den Bestandvertrigen wiren
Uberlassungen der Flichen an Dritte zu priifen und — bei allfilliger
Zustimmung — schriftlich zu dokumentieren. (TZ 29)

Wiener Gewdsser (32) Es wire darauf hinzuwirken, die Bestandzinse jener Bestand-

Management Gesell- nehmer, die von der wetterabhidngigen Reduktion des Bestandzinses

schaft mbH profitieren, an die Richtsidtze bzw. das Marktniveau anzupassen.
(TZ 33)
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Entscheidungstrager

ANHANG

Entscheidungstrager

der iiberpriiften Unternehmen

Anmerkung:
im Amt befindliche Entscheidungstréiger in Blaudruck
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Entscheidungstrager

Geschaftsfiihrung

Vorsitzender

568

Wiener Donauraum Landen und Ufer Betriebs- und
Entwicklungsgesellschaft mbH

Dr. Ronald SCHREMS
(seit 27. Juni 2003)

Ing. Mag. Michael RAPBERGER
(seit 9. Oktober 2014)
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Aufsichtsrat

Vorsitzender

Stellvertreter des
Vorsitzenden

Geschaftsfiihrung

Entscheidungstrager

via donau - Osterreichische WasserstraRen-Gesellschaft m.b.H.

Giinther HAVRANEK
(14. Dezember 2007 bis 2. August 2011)

Dr. Alice EPLER

(seit 2. August 2011)
Ferry ELSHOLZ

(seit 14. Dezember 2007)

Mag. Heimo GRADISCHNIG
(seit 14. Dezember 2007)

Dipl.-Ing. Hans-Peter HASENBICHLER
(seit 1. Janner 2010)
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Entscheidungstrager

Geschaftsfiihrung

Vorsitzender

570

DHK - Management Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martina HERZ
(17. April 2010 bis 9. April 2015)

Dipl.-Ing. Hans-Peter HASENBICHLER
(seit 9. April 2015)
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Aufsichtsrat

Vorsitzender

Stellvertreter des
Vorsitzenden

Geschaftsfiihrung

Entscheidungstrager

Wiener Gewadsser Management Gesellschaft mbH

Karin RAMSER
(8. Jinner 2008 bis 14. April 2012)

Dipl.-Ing. Dr. Franz OBERNDORFER MAS
(seit 14. April 2012)

Dipl.-Ing. Glinther SCHMALZER
(8. Janner 2008 bis 13. Mirz 2012)
Mag. Brigitte GRUBER-SPISKE

(seit 14. April 2012)

Ing. Martin JANK
(seit 8. November 2007)
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Wien, im April 2016
Der Prasident:

Dr. Josef Moser
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Bisher erschienen:

Reihe Bund 2016/1

Reihe Bund 2016/2

Reihe Bund 2016/3

Bericht des Rechnungshofes

- Unternehmensliquiditédtsstarkungsgesetz - Vergabe von Haftungen

- Energie-Control Austria

- Pensionsrecht der Bediensteten der Sozialversicherungen;
Follow-up-Uberpriifung

- Zusammenarbeit Bundessozialamt und Sozialabteilung Land Steier-
mark; Follow-up-Uberpriifung

- Wiener Stadterweiterungsfonds; Follow-up-Uberpriifung

Bericht des Rechnungshofes

- Hochschule fiir Agrar- und Umweltpddagogik

- Loschung von Abgabenriickstdnden

- KELAG Wiarme GmbH

- MAK - Osterreichisches Museum fiir angewandte Kunst;
Follow-up-Uberpriifung

- Wellcon Gesellschaft fiir Pravention und Arbeitsmedizin GmbH;
Follow-up-Uberpriifung

Bericht des Rechnungshofes
- Instrumente zur finanziellen Steuerung der Krankenversicherung
- Ausgewdhlte Steuerungsbereiche in der Krankenversicherung
- Europiischer Globalisierungsfonds — Projekt fiir Transportarbeiter NO/OO
- Miinze Osterreich Aktiengesellschaft;
Follow-up-Uberpriifung
- via donau - Osterreichische WasserstraBen-Gesellschaft mbH;
Follow-up-Uberpriifung
- Agrarumweltprogramm OPUL 2007;
Follow-up-Uberpriifung
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