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Glossar

Cashflow

Wirtschaftliche KenngroBe, die den Nettofluss der liquiden Mittel wihrend
einer Periode darstellt.

Generalunternehmer

Auftragnehmer, der in der Regel sdmtliche Bauleistungen fiir die Errichtung
eines Objekts iibernimmt und fiir die Koordination der Gewerke einen Auf-
schlag (Prozentsatz gemessen an den Baukosten) verrechnet.

Grundstiicksbeirat

Begutachtungsgremium mit der Aufgabe, sich speziell im Wohnbau mit
Gestaltungs- und Qualititsfragen zu beschéftigen. Dieser steht seit 1995
dem Wiener Wohnbaustadtrat bei der Vergabe von Wohnbauférderungs-
mitteln zur Seite.

Heizwirmebedarf

Der Heizwarmebedarf beschreibt allgemein die GroBe an thermischer Ener-
gie, welche zum Heizen fiir ein Gebdude notwendig ist.
Niedrigstenergiehausstandard

Den Niedrigstenergiehausstandard weist ein (Wohn-)Gebidude dann auf,
wenn dessen Ausfiihrung gewisse energetische Anforderungen unterschrei-
tet. Der Heizwédrmebedarf muss beim Niedrigstenergiehausstandard kleiner
oder gleich 25 kWh/m?a sein.

Wohnbauférderungsbeirat

Gremium der Wiener Landesregierung zur Begutachtung von Ansuchen

auf Gewidhrung einer Férderung nach dem Wiener Wohnbauférderungs-
und Wohnhaussanierungsgesetz; eingerichtet mit dem LGBI Nr. 1985/44.
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GESIBA: Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Die GESIBA erwirtschaftete unter Einhaltung des gesetzlichen
Kostendeckungsprinzips einen positiven operativen Cashflow, der
die liquiden Mittel der Gesellschaft zwischen 2009 und 2012 um
133,47 % auf 126,77 Mio. EUR ansteigen lieB. Die GESIBA wendete
die nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz zulissigen Auf-
wertungen und Pauschalierungen zum Nachteil der Mieter an, weil
durch diese Vorgangsweise die finanzielle Situation der GESIBA
starker als jene der Mieter begiinstigt wurde. Diese Gebarung zeigte
einen Zielkonflikt zwischen der Bereitstellung von preisgiinstigem
Wohnraum gegeniiber einer Riicklagen erhohenden Gewinnmaxi-
mierung auf.

Die Baukosten fiir das Projekt Bike&Swim lagen vor Flichenberech-
nung mit 31,54 Mio. EUR um 1,49 Mio. EUR iiber den Plankosten.
Die GESIBA wickelte das Projekt durch einen Generalunternehmer
ab. Die Art der Leistungsbeschreibung und die Kalkulationsunterla-
gen erschwerten die Angebotspriifung und die Plausibilisierung der
Mehrkostenforderungen. Méingel im Internen Kontrollsystem und
bei den MaBnahmen zur Korruptionspriavention wurden teilweise
wihrend der Gebarungsiiberpriifung behoben.

Gender Mainstreaming war als Projektziel nicht explizit definiert.
Auch fehlte u.a. eine geschlechterspezifische Analyse in der Pro-
jektplanung, —umsetzung und -evaluierung. In den Fiihrungsebe-
nen der GESIBA war keine Frau vertreten.
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Priifungsziel

Ziel der Uberpriifung war die Beurteilung der Wahrnehmung der
Bauherrnfunktion, der Umsetzung der gesetzlichen Grundlagen der
Forderungsabwicklung, der Projektorganisation und der Vergaben
bei der Realisierung des Projekts Bike&tSwim sowie der Umsetzung
von Gender Mainstreaming MaBnahmen, des Internen Kontrollsys-
tems und der MaBnahmen zur Korruptionsprivention. (TZ 1)

Organisation der GESIBA

Der Unternehmensgegenstand der GESIBA ist die Errichtung, Ver-
mietung und Verwaltung von Wohnungen und Geschéftslokalen
sowie die Erbringung von Planungs- und Bauaufsichtsleistungen.
Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz gestattet ausdriicklich nur
drei Gruppen von zuléssigen Geschiften, ndmlich die Haupt-, die
Neben- und die damit verbundenen Zusatzgeschéfte. Jihrlich pro-
jektierte die GESIBA bis zu zwolf Wohnhausanlagen, dabei wurde
im Zeitraum 2010 bis 2012 ein jahrliches Bauvolumen von durch-
schnittlich rd. 60 Mio. EUR umgesetzt. Die Geschiftstitigkeit der
GESIBA entsprach den gesetzlichen Bestimmungen des Wohnungs-
gemeinniitzigkeitsgesetzes (Haupt-, Neben- und damit verbundene
Zusatzgeschifte). (TZ 3)

Die GESIBA wurde von einem Zweiervorstand gefiihrt. Die operative
Abwicklung der Geschiftsfelder der GESIBA erfolgte durch sieben
Hauptabteilungen. Die Planungs— und die Bauabteilung iibernah-
men bei der Realisierung der Wohnhausanlage Bike&tSwim die Bau-
herrnaufgaben (Projektleitung und Ortliche Bauaufsicht). Die Auf-
bauorganisation war grundsitzlich tauglich, die unterschiedlichen
Aufgabenstellungen — u.a. die Errichtung von Wohnhausanlagen
unter Einbindung externer Dienstleister — wahrzunehmen. (TZ 4)

Projekt Bike&tSwim

Die GESIBA errichtete in den Jahren 2010 bis 2012, basierend auf
dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb ,,Nordbahnhof-Alte Busga-
rage®“ aus dem Jahr 2003, die Wohnhausanlage Bike&Swim mit
231 Wohneinheiten und 104 Garagenstellpldtzen. Die Ersteinreichung
des Projekts fand im September 2007 und die letzte Projektadaptie-
rung im September 2011 statt. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung
durch den RH lagen die Baukosten — inkl. der Eigenleistungen — mit
31,54 Mio. EUR um 1,49 Mio. EUR iiber den geplanten Kosten. Die
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unterschiedlichen und wechselnden Realisierungskonzepte fithrten
zu einer Projektlaufzeit von rund fiinf Jahren und Umplanungskos-
ten von rd. 148.500 EUR. Dies erhohte die Projektkosten und die
Mieten; dies stand dem Prinzip der Wohnungsgemeinniitzigkeit ent-
gegen — Wohnungen zu angemessenen, im Allgemeinen unter dem
Marktniveau liegenden Preisen herzustellen. (TZ 5)

Die fiir die Mietenkalkulation maBgeblichen Grundstiickskosten stie-
gen — aufgrund der Bewertungsmoglichkeit und des Ankaufszeit-
punktes im Jahr 2005 (fiinf Jahre vor Baubeginn) — bis zum Bezug
der Wohnungen im Juli 2012 um 23,43 % auf 5,33 Mio. EUR. Der
Betrag von 5,33 Mio. EUR beinhaltete die reinen Grundstiickskos-
ten (rd. 3,97 Mio. EUR), die Aufwertung der Grundstiickskosten
(rd. 1,01 Mio. EUR) bis zum Bezug der Wohnungen durch die Mieter
und sonstige Kosten sowie Steuern (rd. 350.000 EUR) und erhohte
die fiir die Mietenkalkulation maBgebliche Berechnungsbasis. (TZ 6)

Die GESIBA schloss mit einem Immobilienunternehmen einen Bau-
rechtsvertrag iiber die Nutzung der ebenfalls angekauften denk-
malgeschiitzten Bogenhalle ab. Der Baurechtsvertrag wurde unter
unwirtschaftlichen Bedingungen abgeschlossen, weil bei Varian-
ten mit Eigennutzung durch Garagenplitze um bis zu 108.200 EUR
hohere Einnahmen pro Jahr erzielbar gewesen wiren. Dies hitte
die Bemessungsgrundlage fiir die Mietenkalkulation gesenkt. (TZ 7)

Die Planungs- und die Bauabteilung waren grundsitzlich fiir die
Projektumsetzung verantwortlich. Die GESIBA fiihrte die Projekt-
leitung und die Ortliche Bauaufsicht fiir das Projekt mit zwei Mit-
arbeitern selbst durch. Die restlichen Dienstleistungen vergab die
GESIBA an Auftragnehmer. Ein Projekthandbuch fiir die Umsetzung
des Projekts Bike&Swim, worin Prozesse und Verantwortlichkeiten
bzw. Zustindigkeiten schriftlich dargelegt werden, fehlte. (TZ 8)

Wahrnehmung der Bauherrnfunktion

Die Ausschreibung des Generalunternehmers durch die GESIBA
beinhaltete zusétzlich zu den Baumeisterarbeiten drei separate Leis-
tungsbeschreibungen fiir Einzelgewerke. Diese drei Leistungsbe-
schreibungen widersprachen einander teilweise oder beinhalteten
widerspriichliche Angaben zu den der Ausschreibung zugrunde lie-
genden Plinen. Diese unklaren Angaben in den Leistungsverzeich-
nissen eroffneten bei der Angebotserstellung Potenzial fiir Speku-
lationen und Verzerrungen des Wetthewerbs, weil diese Méngel
genaue Leistungsabgrenzungen zwischen den verschiedenen Auf-
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tragnehmern nicht zulieBen und das Risiko von Doppelverrech-
nungen von Leistungen bestand. (TZ 9)

Die Heizungsanlage entsprach nicht den Vorgaben des Energiever-
sorgers fiir energieeffiziente Gebdude und konnte zu hheren Ener-
giekosten fiir die Wohnhausanlage Bike&tSwim fiihren. (TZ 9)

Die jahrliche Steigerung der Baupreise fiihrte dazu, dass die Aufwen-
dungen der Bauherrn fiir Bauleistungen seit dem Jahr 2004 bis zur
Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH um rd. 20 % gestie-
gen waren. Demgegeniiber kam es nur 2007 zu einer einmaligen
Erh6hung der Fordersidtze um rd. 5 %. Die stetig steigenden Bau-
preise und die nur einmalige Anhebung der Obergrenze der Wohn-
bauforderung zeigten eine unterschiedliche Dynamik. Kann diese
Liicke nicht durch wettbewerbsbedingt niedrigere Preise geschlossen
werden, fiihrt dies zu qualitativen Minderungen in der Ausstattung
der neu errichteten geférderten Wohnungen. (TZ 10)

Die Bauleitung der GESIBA genehmigte gemafB den Richtlinien des
Internen Kontrollsystems zwei Mehrkostenforderungen des Gene-
ralunternehmers in der Gesamthéhe von rd. 580.000 EUR. Der zweite
Nachtrag beinhaltete u.a. Kosten von rd. 20.000 EUR, die durch Pla-
nungsfehler des Architekten entstanden waren. Diese Fehler wiren
aus Sicht des RH dem Architekten anzulasten gewesen. (TZ 11)

Die Mehrkostenforderungen waren weder aus dem Hauptangebot
ableitbar noch durch eine transparente Kostenermittlung unter-
legt. (TZ 12)

Die Kalkulationsblitter entsprachen nicht den Anforderungen an
eine nachvollziehbare und aufgegliederte Preisermittlung. So fehl-
ten detaillierte Ansétze fiir die Herleitung der Einheitspreise (u.a.
Gerite-, Material- und Lohnpreise). (TZ 12)

Forderungsabwicklung

Die Férderungsabwicklung nach dem Wiener Wohnbauf6rderungs-
und Wohnhaussanierungsgesetz war komplex und fiihrte zu lan-
gen Bearbeitungszeiten beim Projekt Bike&Swim. Diese entstanden
sowohl durch zeitliche Verzogerungen aufgrund nachzureichender
Unterlagen seitens des Forderungswerbers, als auch durch das man-
nigfaltige Zusammenwirken der einzelnen Magistratsabteilungen
der Stadt Wien. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH
waren der Endbericht der MA 25 ,Stadterneuerung und Priifstelle
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fiir Wohnhiuser* (Flachenpriifung) zum Projekt Bike&tSwim sowie
die auf dem Endbericht aufbauenden Schlussrechnungen der GESIBA
noch ausstiandig. (TZ 13)

Grundstiicksbeirat der Stadt Wien

Der Grundstiicksbeirat der Stadt Wien war vom Bautriger mit jedem
Wohnbauvorhaben mit weniger als 300 Wohneinheiten, welche mit
Fordermitteln der Stadt Wien errichtet werden, zu befassen. Der
Grundstiicksbeirat beurteilte das eingereichte Projekt nach der Qua-
litit der Bauausfiihrung, der sozialen Nachhaltigkeit, der Archi-
tektur des eingereichten Projekts sowie nach o6kologischen und
okonomischen Aspekten. Eine schriftliche Prozessbeschreibung
zur Erlangung einer Wohnbauforderung der Stadt Wien lag nicht
vor, was den Prozess der Forderungsabwicklung fiir die Bautriager
erschwerte. (TZ 14)

Projektfinanzierung

Das Projekt Bike&Swim wurde durch ein Landesdarlehen gemif
dem Wiener Wohnbaufoérderungs- und Wohnhaussanierungsge-
setz (rd. 9,70 Mio. EUR), durch zwei Hypothekardarlehen (insge-
samt rd. 17,75 Mio. EUR) und Baukosteneigenmittel der Mieter
(rd. 3,92 Mio. EUR) finanziert. Die Ermittlung des Landesdarlehens
oblag der MA 25 ,Stadterneuerung und Priifstelle fiir Wohnh&user*
der Stadt Wien. Der Baukostenzuschuss der Mieter betrug gemaf
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz 12,5 % der geschitzten Bau-
kosten. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH war die
Endabrechnung des Projekts Bike&tSwim noch ausstindig. (TZ 15)

Mietenkalkulation

Der Mietzins orientierte sich am Grundsatz der Kostendeckung und
war im Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz geregelt. Er war grund-
siatzlich aus den Herstellungskosten, welche sich aus den Grund-
stiickskosten, den Baukosten und sonstigen Kosten zusammensetzte,
abzuleiten. (TZ 16)

Die Grundstiickskosten von 5,33 Mio. EUR beinhalteten die reinen
Grundstiickskosten (rd. 3,97 Mio. EUR), die Aufwertung der Grund-
stiickskosten (rd. 1,01 Mio. EUR) bis zum Bezug der Wohnungen durch
die Mieter und sonstige Kosten sowie Steuern (rd. 350.000 EUR).
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Die von der GESIBA gemiB § 14 Abs. 1 Z 3 WGG gewéhlte Berech-
nung der Aufwertung der Grundstiickskosten in Form eines Pau-
schalsatzes fiihrte zu einer gleichmiBig hohen Steigerung von 3,5 %,
welche im {iiberpriiften Zeitraum weder durch den VPI 2000 noch
durch Fremdkapitalzinsen (Fremdkapitalzinsen der Oesterreichischen
Nationalbank) erwirtschaftet werden konnte. Diese Form stellte fiir
die Mieter die teuerste Form der Wertsicherung dar. Durch diese
Vorgangsweise erhohten sich ndmlich die Herstellungskosten und
der daraus abgeleitete Mietzins — im Vergleich mit den alternativen
Moglichkeiten der Wertsicherung — zusitzlich. (TZ 17, 20)

Die vorldaufigen Baukosten zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch
den RH in der Hohe von 31,54 Mio. EUR beinhalteten Leistungen
des Architekten, von Planungsbiiros und der ausfiihrenden Gewerke.
Zusitzlich wurden Eigenleistungen der GESIBA fiir die Planung, die
Projektleitung und die Ortliche Bauaufsicht in die Baukosten mit
einbezogen. Eigenleistungen konnten entweder nach tatséchlichem
Aufwand oder nach Pauschalsitzen gemidf3 ERVO 1994 verrechnet
werden. Die GESIBA fiihrte keine eigene Kostenrechnung hinsichtlich
der Eigenleistungen durch und verrechnete die maximal zuldssigen
Pauschalsitze der ERVO 1994 (3,04 Mio. EUR). Die GESIBA konnte
keine Aussage iiber die tatsdchlichen Kosten der Eigenleistungen
und iiber die Angemessenheit der Pauschalierung titigen. (TZ 18)

In den Sonstigen Kosten wurden die Bauverwaltungs- und die
Finanzierungskosten zusammengefasst. Die Bauverwaltungskosten
beinhalteten u.a. Aufwendungen fiir die Baureifmachung, fiir die
Umwidmung, fiir die Organisation von Sonderwiinschen, fiir die
Schlussabrechnung und fiir die Wohnungsvergabe. (TZ 19)

Die vorlaufigen Gesamtkosten — als Basis zur Berechnung der Mie-
ten — betrugen fiir das Projekt Bike&Swim zur Zeit der Gebarungs-
iiberpriifung an Ort und Stelle rd. 37,89 Mio. EUR. Daraus ergaben
sich Mieten fiir die Wohnungen von 6,83 EUR/m?, fiir die Lokale
von 7,88 EUR/m? und fiir das in Eigennutzung der GESIBA befind-
liche Hausbetreuungszentrum von 8,67 EUR/m?. Die GESIBA zog
simtliche maximal zulidssigen Pauschalsitze der ERVO 1994 bzw.
aus den Selbstberechnungen des Revisionsverbandes fiir die Kalku-
lation der Mieten heran, ohne eine eigene Kostenkalkulation hier-
fiir durchzufiihren. (TZ 20)
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Vergabewesen

Die GESIBA als gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft unterliegt nicht
dem Anwendungsbereich des Bundesvergabegesetzes. Die GESIBA
wandte fiir Leistungsvergaben interne Vergaberegeln an, welche
die ONORM A 2050 (Verfahrensnorm) in der giiltigen Fassung vom
1. November 2006 fiir verbindlich erklirten. Die Kriterien der Spar-
samkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckméBigkeit sind ungeachtet
dessen fiir die gesamte Geschiftstitigkeit der GESIBA und somit
auch fiir die Vergabe von Leistungen relevant. (TZ 21)

GemilB Wiener Wohnbauforderungs— und Wohnhaussanierungs-
gesetz hatte die Stadt Wien durch Verordnung Bestimmungen iiber
die Vergabe von Leistungen zu erlassen. Die entsprechende Verord-
nung der Stadt Wien bezog sich auf eine seit 20 Jahren (1993) nicht
mehr geltende Fassung der ONORM A 2050 und entsprach somit
nicht dem aktuellen Stand des Vergaberechts. (TZ 22)

Das der Ausschreibung zugrunde liegende Leistungsverzeichnis mit
nur 71 ,Positionen® sowie die fehlenden Kalkulationsgrundlagen
erschwerten eine vertiefte Angebotspriifung. Die GESIBA forderte
weder in ihren Ausschreibungsbedingungen noch im Zuge der Ange-
botspriifung die Kalkulationsgrundlagen (K-Blitter) ein. Damit fehl-
ten der GESIBA wesentliche Vertragsgrundlagen fiir die Priifung von
Zusatzangeboten. Ferner wendete die GESIBA die ONORM B 1801-1
nicht an. (TZ 23)

Der Generalunternehmerauftrag fiir das Projekt Bike&tSwim wurde
im offenen Verfahren nach den internen Vergaberichtlinien der
GESIBA ausgeschrieben. Insgesamt gaben drei Bieter Angebote ab.
Die GESIBA verhandelte auf Basis einer bereits im Vorfeld ausge-
schiedenen Alternative mit dem Billigstbieter und verstieB somit
gegen die ONORM A 2050, die grundsitzlich ein Verhandlungsver-
bot bei offenen (und nicht offenen) Verfahren festschrieb. Sie fiihrte
mit den unterlegenen Bietern kein nachgeschaltetes Verhandlungs-
verfahren durch; damit erzielte die GESIBA nicht das bestmdgliche
Ergebnis, weil der Wettbewerb nicht genutzt wurde. (TZ 24)

Wirtschaftliche Entwicklung und finanzielle Lage der GESIBA

Im {iberpriiften Zeitraum stieg der Jahresiiberschuss der GESIBA von
18,33 Mio. EUR im Jahr 2009 auf 25,77 Mio. EUR im Jahr 2012. Die
liquiden Mittel erhéhten sich zwischen 2009 und 2012 um 133,47 %

auf 126,77 Mio. EUR. Die GESIBA wendete die nach dem Woh-
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nungsgemeinniitzigkeitsgesetz zulissigen Aufwertungen und Pau-
schalierungen zum Nachteil der Mieter an, weil durch diese Vor-
gangsweise die finanzielle Situation der GESIBA stérker als jene der
Mieter begiinstigt wurde. Es bestand ein Zielkonflikt zwischen der
Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum und einer die Riick-
lagen erhbhenden Gewinnmaximierung. (TZ 26)

Internes Kontrollsystem

Das IKS-Regelwerk der GESIBA sah keine konkreten Regelungen
zur vertieften Angebotspriifung vor. (TZ 28)

Das Vier-Augen-Prinzip war weder im IKS-Regelwerk bei den Pro-
zessen der Rechnungspriifung und der Priifung von Zusatzangebo-
ten vollstindig umgesetzt noch fand es in der Projektabwicklung
Anwendung. (TZ 29)

Die GESIBA fasste die Aufgaben des Controlling und der Revision
als Stabstelle des Vorstands in einer Hauptabteilung zusammen.
Dadurch war die Unabhingigkeit und Unbefangenheit der Revision
bei einer allfilligen spiteren Priifungstitigkeit in die Verwaltungs-
abldufe des Controlling nicht mehr gewéhrleistet. (TZ 30)

MaBnahmen zur Korruptionspravention

Hinsichtlich Korruptionspriavention galt eine Konzernrichtlinie der
Wien Holding GmbH. Diese beinhaltete ausschlieBlich Regelungen
betreffend Vorteils— und Geschenkannahme. Die GESIBA definierte
keine dariiber hinausgehenden eigenen, spezifischen Verhaltens-
richtlinien z.B. in einem Verhaltenskodex und verzichtete auf eine
zweckmiBige, bewusstseinsbildende (Korruptions-)PriaventionsmaB-
nahme. Im Zuge der Gebarungsiiberpriifung durch den RH begann
die GESIBA im Oktober 2013 mit Schulungsmafnahmen zum Thema
Antikorruption. (TZ 32)

Im vom RH iiberpriiften Zeitraum (2005 bis 2012) gab es keine
generellen Regelungen zur Nebenbeschiftigung. Erst im Zuge der
Gebarungsiiberpriifung setzte die GESIBA im September 2013 eine
Dienstanweisung betreffend Nebenbeschaftigung in Kraft. Regelma-
Bige Leermeldungen forderte die GESIBA nicht ein. (TZ 33)
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GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Zur Meldung von Fehlverhalten stand den Mitarbeitern der GESIBA
prinzipiell die Hierarchie (die direkten Vorgesetzten, Abteilungslei-
ter und Vorstéinde) zur Verfiigung. Das Korruptionstelefon der Stadt
Wien fiir Meldungen und fiir Informationen zu Missstinden oder
als Ansprechstelle bei Korruptionsverdacht war nicht bekannt. Die
Mitarbeiter der GESIBA hatten nicht die Moglichkeit, Fehlverhal-
ten, Missstinde, bedenkliche Geschiftspraktiken udgl. auBBerhalb
der Organisationshierarchie zu melden. (TZ 34)

Gender Mainstreaming

Die GESIBA setzte Gender Mainstreaming Aspekte beim Bau der
Wohnhausanlage Bike&tSwim nur teilweise um. Der Wohnraum
wurde von dieser Betrachtung nicht umfasst. Eine nachtriaglich
durchgefiihrte geschlechterspezifische Analyse aus Sicht der Mie-
ter lag nicht vor. (TZ 35)

Bei 354 Mitarbeitern der GESIBA im Jahr 2012 betrug der Frauen-
anteil rd. 53 % und der Manneranteil rd. 47 %. In den Fiihrungs-
ebenen der GESIBA (Vorstand, Hauptabteilungsleitung mit Prokura)
war keine Frau vertreten. (TZ 36)
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Kenndaten zur GESIBA - Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft

Rechtsgrundlagen Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, BGBL. Nr. 139/1979 i.d.g.F.
Wohnbauforderungsgesetz, BGBL. Nr. 482/1984 i.d.g.F.

Voranschlags— und Rechnungsabschlussverordnung,
BGBL. Nr. 787/1996 i.d.g.F.

Mietrechtsgesetz, BGBL. Nr. 520/1981 i.d.g.F.
Bundes-Sonderwohnbaugesetz, BGBL. Nr. 661/1983 i.d.g.F.
Bauordnung fiir Wien, LGBL. Nr. 1956/28 i.d.g.F.
Entgeltrichtlinienverordnung, BGBL. Nr. 924/1994 i.d.g.F.

Rechtsform Aktiengesellschaft
Gesellschafter 99,97 % Stadt Wien

0,03 % Osterreichischer Siedlerverband
Unternehmensgegenstand Errichtung, Vermietung und Verwaltung von Wohnungen und

Geschaftslokalen sowie die Erbringung von Planungs- und
Bauaufsichtsleistungen

Stammkapital 85,64 Mio. EUR

Gebarung 2009 2010 2011 2012
in Mio. EUR?

Bilanzsumme 1.253,13 1.306,47 1.350,69 1.435,45

Umsatzerlose 102,29 107,20 111,10 115,78

Jahresiiberschuss 18,34 22,86 20,64 25,77

Bilanzgewinn 4,18 5,42 2,66 9,39

Anzahl

Personalstand? 349 347 352 354

Projekt Bike&Swim

geplante Errichtungskosten 27,01 Mio. EUR

Errichtungskosten 28,50 Mio. EUR

Baukosten3 31,54 Mio. EUR%

Grundkosten 5,33 Mio. EUR

Sonstige Kosten 1,02 Mio. EUR

Herstellungskosten 37,89 Mio. EUR

Wohnungen gefordert 231

(2 bis 5 Zimmer) (Anzahl)

geforderte Flache 18.739,78 m?

frei finanzierte Fliche 438,55 m?

Gesamtflache 19.178,33 m?

Garagenpldtze 104

Fahrradabstellpldtze 805

Heizwarmebedarf 24 kWh/m2a

Baubeginn September 2010

Baufertigstellung Juni 2012

1 Daten aus Priifberichten des Revisionsverbands
2 Lehrlinge unberiicksichtigt

3 Errichtungskosten und Eigenleistungen

4 Stand 4. Juli 2013

Quellen: GESIBA; RH
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GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

1 (1) Der RH tberpriifte von April bis September 2013 die Gebarung
der GESIBA Gemeinniitzige Siedlungs- und Bauaktiengesellschaft
(GESIBA) beziiglich des Projekts Bike€tSwim.

Ziel der Uberpriifung war,

- die Wahrnehmung der Bauherrnfunktion durch die GESIBA betref-
fend die Realisierung des Projekts Bike&tSwim (Projektabwicklung),

- die Umsetzung der gesetzlichen Grundlagen der Férderungsabwick-
lung sowie die sich daraus ergebenden Effekte,

- die Projektorganisation,

- das Vergabewesen,

- die Umsetzung von Gender Mainstreaming MaBnahmen,

- das Interne Kontrollsystem (IKS) und

- die MaBnahmen zur Korruptionspriavention

zu beurteilen.

Der iiberpriifte Zeitraum umfasste die Jahre 2005 bis 2012. Soweit
erforderlich nahm der RH auch auf frithere bzw. aktuellere Entwick-

lungen Bezug.

Soweit im Priifungsergebnis nicht ausdriicklich anders angegeben, ent-
halten die angefiihrten Betrdge keine Umsatzsteuer.

(2) Zur besseren Lesbarkeit verwendet der RH die Bezeichnung ,,Stadt
Wien*, unabhéngig davon, ob sie Aufgaben der Gemeinde oder des
Landes Wien wahrnimmt.

(3) Zu dem im Mai 2014 iibermittelten Priifungsergebnis nahm die

GESIBA im Juni 2014 und die Stadt Wien im September 2014 Stel-
lung. Der RH erstattete seine GegenduBerung im Janner 2015.
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2 (1) Das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) basiert auf dem
Kompetenztatbestand , Volkswohnungswesen® des Art. 11 Abs. 1 Z 3
B-VG. Unter diesem Begriff wird die Wohnungsfiirsorge fiir die Bezie-
her von kleinen und mittleren Einkommen! verstanden. Zweck der
Wohnungsgemeinniitzigkeit ist die Herstellung von Wohnungen zu
erschwinglichen, unter dem allgemeinen Marktniveau liegenden Prei-
sen. Die Hohe der gemiB Neubauverordnung 2007 ermittelten ange-
messenen Gesamtbaukosten fiir das Projekt Bike&tSwim beliefen sich
auf 1.650 EUR/m?.2

(2) Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben geméB der Grundsatzbe-
stimmung des WGG ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erfiillung dem
Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswe-
sens zu richten, ihr Vermdgen der Erfiillung solcher Aufgaben zu wid-
men und ihren Geschéftsbetrieb regelméBig priifen und iiberwachen
zu lassen.

In Osterreich existieren rd. 190 gemeinniitzige Bauvereinigungen.
Samtliche Gesellschaften sind Mitglieder im ,Osterreichischen Ver-
band gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband®, der
— neben seiner Tatigkeit als Revisionsorgan — auch als Interessen-
vertretung dient.

Die gemeinniitzigen Bauvereinigungen sind von der Gewerbeord-
nung 1994 ausgenommen, von Ertragssteuern befreit und erhalten
— wie auch andere Bautrager — Wohnbauf6rderungsmittel. Diesen
Vorteilen stehen einerseits Beschrankungen des Geschiftsbetriebs, der
Gewinnerzielung (Prinzip der Preisangemessenheit, Kostendeckungs-
prinzip) und der Gewinnausschiittung sowie andererseits die Vermo-
gensbindung und die regelmiBige Kontrolle gegeniiber. Die Beziige
von Vorstandsmitgliedern, Geschéftsfithrern und Angestellten diirfen
bestimmte Grenzen nicht {ibersteigen.

(3) Fiir die Leistungen der gemeinniitzigen Bauvereinigungen aus dem
Titel eines Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrags miissen die Mieter
ein so genanntes angemessenes Entgelt (Miete) zahlen, das sich nicht
durch Angebot und Nachfrage bestimmt, sondern das kostendeckend
anzusetzen ist.

1 Gestaffelt nach HaushaltsgroBe: 1 Person 25.500 EUR - 4 Personen 48.000 EUR gemif
§ 11 WGG

2 1.180 EUR/m? (Basisbetrag gemiB § 1 Abs. 1 Neubauverordnung) und 470 EUR/m?
(Erschwernisse gemiB § 1 Abs. 3 Neubauverordnung)
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GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Die im Jahr 1995 in Kraft getretene Entgeltrichtlinienverordnung 1994
(ERVO 1994) stellt eine auf dem WGG basierende Verordnung des
Bundesministers fiir Wirtschaft und Arbeit dar. Sie enthélt detaillierte
Bestimmungen fiir die Berechnung des angemessenen Entgelts. GemaB
der ERVO 1994 diirfen zur Deckung bestimmter Kosten Pauschalbe-
trage eingehoben werden. Diese sind als Hochstsitze geregelt und diir-
fen anstelle der tatsdchlich nachgewiesenen Kosten verrechnet werden.

Die im Entgelt anrechenbare Eigenmittelverzinsung einer gemeinndit-
zigen Bauvereinigung muss grundsétzlich angemessen sein und darf
hochstens 3,50 % betragen. Dieser Prozentsatz erhdéht sich in dem
AusmaB, in dem der — um einen Prozentpunkt verminderte — Perio-
denschnitt der Sekundarmarktrendite aller Bundesanleihen des voran-
gegangenen Kalenderjahres diesen iibersteigt, betriagt jedoch hochs-
tens 5 %.

(4) Eine gemeinniitzige Bauvereinigung darf nur jene Tétigkeiten aus-
iiben, die ihr das WGG ausdriicklich gestattet. Es werden dabei drei
Gruppen von zuldssigen Geschiften unterschieden, namlich die Haupt-,
die Neben- und die damit verbundenen Zusatzgeschifte.

Die Hauptgeschéfte umfassen den Kernbereich gemeinniitziger Bau-
und Verwaltungstitigkeit, nimlich die Errichtung, die Verwaltung von
Wohnungen und von Heimen sowie Sanierungen groBeren Umfangs.
Ihr Eigenkapital muss eine gemeinniitzige Bauvereinigung vornehm-
lich fiir diese Zwecke einsetzen.

Zusitzlich darf eine gemeinniitzige Bauvereinigung Nebengeschifte
ausiiben, z.B. die Errichtung von Garagen- und Abstellplitzen sowie
von Geschiftsrdumen. Die Nebengeschifte miissen immer geringeren
Umfang als die Hauptgeschifte haben.

Alle anderen Geschifte einer gemeinniitzigen Bauvereinigung (Zusatz-
geschifte) bediirfen der Zustimmung der Landesregierung.

Die Stadt Wien und der Osterreichische Siedlerverband griindeten 1921
die GESIBA, die sich zu einer der gréBten gemeinniitzigen Wohnbau-
gesellschaften in Wien entwickelte. Der Unternehmensgegenstand der
GESIBA ist die Errichtung, Vermietung und Verwaltung von Woh-
nungen und Geschiftslokalen sowie die Erbringung von Planungs-
und Bauaufsichtsleistungen. Das WGG gestattet ausdriicklich nur drei
Gruppen von zuldssigen Geschiften, namlich die Haupt-, die Neben-
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4.1

und die damit verbundenen Zusatzgeschifte (siehe TZ 2). Die Wohn-
baugesellschaft definierte in ihrem Leitbild ,leistbares, hochkomforta-
bles Wohnen in entsprechend guter Infrastruktur fiir alle Generationen
nach den Bediirfnissen und zur Zufriedenheit ihrer Kunden*

Jéahrlich projektierte die GESIBA bis zu zwolf Wohnhausanlagen, die
sowohl die Wohnbediirfnisse der Menschen decken als auch den Prin-
zipien der Nachhaltigkeit und des Umweltschutzes entsprechen sollten.
Dabei wurde im Zeitraum 2010 bis 2012 ein jdhrliches Bauvolumen
von durchschnittlich rd. 60 Mio. EUR umgesetzt.

Der RH stellte fest, dass die Geschiftstatigkeit der GESIBA den gesetz-
lichen Bestimmungen des WGG (Haupt-, Neben- und verbundene
Zusatzgeschifte) entsprach.

Die Verwaltung der Anteile der Stadt Wien an der GESIBA nahm die
Wien Holding GmbH wahr. Die GESIBA wurde von einem Zweier-
vorstand gefiihrt. Die operative Abwicklung der Geschiftsfelder der
GESIBA erfolgte durch sieben Hauptabteilungen. Fiinf Hauptabtei-
lungen wurden durch Prokuristen geleitet.
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GESIBA:

Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Abbildung 1: Organigramm der GESIBA

Vorstandsmitglied 1 Vorstandsmitglied 2

Finanzabteilung?

Revision und Controlling

Hausverwaltung (HV)?

Personalverwaltung

Planungsabteilung?®

Projekt-

Haus-

verwaltung I HV-Technik
HV-Alt-

Hausbetreuungs-
zentren
Wieder-

verwertung
Zentral-
verwaltung

I Hauptabteilung
- Abteilung

1

Leitung mit Prokura

Quellen: GESIBA; RH

Anbote/ Gebiets-
Gebarung betreuung

Bauabteilung?®

Neu-
verwertung

Bauleitung

Die Planungs- und die Bauabteilung iibernahmen bei der Realisie-
rung der Wohnhausanlage Bike&tSwim die Bauherrnaufgaben (Pro-
jektleitung und Ortliche Bauaufsicht). Fiir Planer- und Bauleistungen
bediente sich die GESIBA iiberwiegend externer Auftragnehmer. Die
Kontrollfunktion (Termin- und Kostenkontrolle, Qualititskontrolle etc.)
nahm die GESIBA durch die interne Projektleitung und Ortliche Bau-

aufsicht wahr.
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5.1

Der RH bewertete die Aufbauorganisation als grundsitzlich taug-
lich, die unterschiedlichen Aufgabenstellungen — u.a. die Errichtung
von Wohnhausanlagen unter Einbindung externer Dienstleister —
wahrzunehmen, weil die GESIBA ihre Kontrollfunktion beim Projekt
Bike&Swim durch die interne Projektleitung und 6rtliche Bauaufsicht
durchfiihrte.

Die GESIBA errichtete in den Jahren 2010 bis 2012, basierend auf dem
stadtebaulichen Ideenwettbewerb ,Nordbahnhof-Alte Busgarage* aus
dem Jahr 2003, die Wohnhausanlage Bike&Swim mit 231 Wohnein-
heiten und 104 Garagenstellplitzen. Die wesentlichen Anderungen
des Projekts zwischen der Ersteinreichung im September 2007 und der
letzten Projektadaptierung im September 2011 betrafen:

- die Namensidnderung von ,Versunkene Girten* auf ,Bike&tSwim*
im Dezember 2008,

- die Errichtung zusitzlicher Fahrradabstellpldtze bzw. -raume,

- die Reduktion der Garagenstellpldtze von 240 auf 104,

- die Errichtung von Freizeit- und Wellnesseinrichtungen und

- die Realisierung des Hausbetreuungszentrums der GESIBA (Eigen-
nutzung) anstelle von drei Lokalen und eines Kindergesundheits-

zentrums.

Nachstehend sind die wichtigsten Ereignisse im Zusammenhang mit
dem Projekt ,Bike&Swim"“ zusammengefasst.



Tabelle 1:

Wien

GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Chronologie
Marz 2003

Oktober 2003

Juli 2005

Juni 2006

Oktober 2006

September 2007

Dezember 2007

Oktober 2008

Dezember 2008

Juli 2009

Marz 2010

Juli 2010

April 2011

September 2011

Juni 2012
Juni 2012
Quelle: GESIBA

Projektchronologie

Nutzungsstudie Autobusgarage Vorgartenstral3e im Auftrag der GESIBA und der Wiener Linien
GmbH & Co KG

Die Stadt Wien schreibt liber die GESIBA und die Wiener Linien GmbH & Co KG einen stadte-
baulichen Ideenwettbewerb aus. Ziel ist, rd. 600 Wohneinheiten mit den entsprechenden
Pflichtstellpldtzen nach dem Wiener Garagengesetz zu errichten.

Die GESIBA kauft ein 21.405 m? groRes Grundstiick von der Wiener Linien GmbH & Co KG.

Angebotsabgabe der GESIBA zur Standortsuche und zum Betrieb eines Geriatriezentrums durch
den Wiener Krankenanstaltenverbund auf einer Teilfldiche (Bauplatz A und B) des im Juli 2005
gekauften Grundstiicks (siehe TZ 6).

Die GESIBA kauft von der Stadt Wien eine Grundstiicksfliche von 568 m?; davon werden 490 m?
dem Projekt Bike&Swim zugerechnet.

Einreichung des Projekts Versunkene Garten (nicht realisiertes Vorgdngerprojekt von Bike&Swim)
beim Grundstiicksbeirat durch die GESIBA mit 231 Wohneinheiten, drei Lokalen, einem Kinder-
gesundheitszentrum und 240 Garagenstellpldtzen.

Baurechtsvertrag zwischen der GESIBA und einer Immobiliengesellschaft tiber den

Bauplatz E ,Alte Busgarage®. Errichtung eines Nahversorgungszentrums und von mindestens
112 Garagenstellplatzen; Uberlassung von 75 Garagenstellpldtzen an die GESIBA fiir das Projekt
Bike&Swim.

Widmungsanderung - die Stellplatzverpflichtung wird auf 50 % der zu errichtenden
Pflichtstellplatze geandert.

Projektanderung und Einreichung des Projekts Bike&Swim beim Grundstiicksheirat durch
die GESIBA mit 218 Wohneinheiten, drei Lokalen, einem Kindergesundheitszentrum und
109 Garagenstellplatzen.

Baueinreichung bei der Baubehdrde durch die GESIBA mit 221 Wohneinheiten, drei Lokalen,
einem Kindergesundheitszentrum und 104 Garagenstellplatzen sowie elf Ersatzstellplatzen.

Baubewilligung durch die Baubehdrde von 221 Wohneinheiten, drei Lokalen, einem Kinder-
gesundheitszentrum und 104 Garagenstellpldtzen sowie elf Ersatzstellplatzen.

Beauftragung des Generalunternehmers durch die GESIBA

Projektdanderung und Einreichung des Projekts Bike&Swim beim Grundstiicksbeirat durch die
GESIBA mit 231 Wohneinheiten, zwei Lokalen, einem Hausbetreuungszentrum (Eigennutzung) und
104 Garagenstellplatzen sowie elf Ersatzstellpldtzen.

Einreichung eines Planwechsels beim Grundstiicksbeirat durch die GESIBA mit 231 Wohneinheiten,
einem Hausbetreuungszentrum (Eigennutzung) und 104 Garagenstellpldtzen sowie 13 Ersatzstell-
platzen (disloziert).

Projektfertigstellung durch den Generalunternehmer und Ubernahme durch die GESIBA.
Ubergabe an die Mieter

Das Mobilitdtskonzept der Anlage legte den Schwerpunkt auf die Nut-
zung des Fahrrads oder der 6ffentlichen Verkehrsmittel. Eine Wid-
mungsinderung sowie die Umsetzung des Konzepts Bike&Swim
(Fahrrad/offentlicher Verkehr anstelle Kfz-Nutzung) fiihrte zu einer
Reduktion der Garagenstellpldtze auf 50 %. Durch diese gednderten
Rahmenbedingungen konnte die GESIBA auf die Errichtung eines Tief-
geschosses verzichten.
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Ein Teil der dadurch frei werdenden Mittel wurde in Freizeit- und
Wellnesseinrichtungen investiert. So befand sich ein Spa-Bereich mit
Sauna und Infrarotkabine in der Anlage sowie ein Swimmingpool auf
dem Dach.

Das Projekt Bike&Swim wurde nach ONORM H 5055 und den OIB-
Richtlinien als Niedrigstenergiehausstandard mit einem Heizwirme-
bedarf (HWB) von 23 kWh/m?2a ausgefiihrt, wobei einige Wohnungen
in exponierten Lagen, bei wohnungsweiser Betrachtung diese Kenn-
zahl tiberschreiten kénnen.>

Die GESIBA bezifferte die Errichtungskosten im April 2013 — ohne
Eigenleistungen — auf Basis einer Wohnnutzfl4che von rd. 18.500 m?
mit 27,01 Mio. EUR. Die Eigenleistungen ermittelte die GESIBA pau-
schal gemdB ERVO. Diese beliefen sich zur Zeit der Gebarungsiiber-
priifung durch den RH auf rd. 3,04 Mio. EUR.

Die Baukosten — inkl. der Eigenleistungen — zur Zeit der Gebarungs-
tiberpriifung durch den RH lagen mit 31,54 Mio. EUR um 1,49 Mio. EUR
iiber den geplanten Kosten. Fiinf Auftrage, mit einer Auftragssumme
von rd. 148.500 EUR, waren aufgrund von Projektinderungen des
Urprojekts ,,Versunkene Girten“ erforderlich.

Am Ende der Gebarungsiiberpriifung vor Ort lag noch keine Schluss-
rechnung des Projekts Bike&tSwim vor.

Der RH stellte kritisch fest, dass die unterschiedlichen und wechseln-
den Realisierungskonzepte zu einer Projektlaufzeit (erstmalige Ein-
reichung bis Ubergabe an Mieter) von rund fiinf Jahren fiihrten. Er
empfahl der GESIBA, zur Vermeidung von zusitzlichem Umplanungs-
aufwand (rd. 148.500 EUR) auf eine rasche Projektrealisierung ein-
schlieBlich Konzeptions- und Realisierungsphase zu achten.

Der RH wies darauf hin, dass die Umplanungskosten (rd. 148.500 EUR)
zu einer Erh6hung der Projektkosten und somit zu hoheren Mieten
fithrten. Er kritisierte, dass dies der Wohnungsgemeinniitzigkeit — Woh-
nungen zu angemessenen, im allgemeinen unter dem Marktniveau lie-
genden Preisen herzustellen — entgegenstand.

Laut Stellungnahme der GESIBA habe sie im Juli 2005 die Liegenschaft
LAlte Busgarage“ von den Wiener Linien GmbH & Co KG gekauft, mit
dem Ziel, auf dieser Liegenschaft rd. 500 Wohneinheiten zu errich-
ten. GemdB den damaligen Vorgaben der Stadt Wien seien fiir Projekte

3 zulidssig aufgrund § 4 des Energieausweis-Vorlagegesetzes
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Grundstiicks
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GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

tiber 300 Wohneinheiten Bautrigerwettbewerbe durchzufiihren gewe-
sen. Unmittelbar vor dem Start des Bautrigerwettbewerbs habe der Wie-
ner Krankenanstaltenverbund offentlich einen Bauplatz zur Errichtung
eines Geriatriezentrums im 2. Wiener Gemeindebezirk gesucht. Die
gewonnene Ausschreibung habe der GESIBA ein zusditzliches Auftrags-
volumen von rd. 47 Mio. EUR gebracht und eine Anderung des Bau-
trigerwettbewerbs fiir Bike&Swim bedingt. Dieser Sachverhalt wiirde
die lingere Konzeptions— und Realisierungsphase und die damit ver-
bundenen Mehrkosten am Projekt Bike&Swim rechtfertigen.

Der RH erwiderte, dass der Auftrag zur Errichtung eines Geriatriezen-
trums fiir das Projekt Bike&Swim — ohne einen Zusatznutzen fiir die
Mieter des Projekts Bike&tSwim zu generieren — aufgrund eines zuséitz-
lichen Umplanungsaufwands zu Mehrkosten fiihrte, die letztendlich
die Basis fiir die Mietenberechnung erhéhten. Er verblieb deshalb bei
seiner Kritik.

(1) Die GESIBA kaufte am 27. Juli 2005 das 21.405 m? groBe Grund-
stlick — mit der denkmalgeschiitzten Busgarage — von der Wiener
Linien GmbH & Co KG. Die GESIBA teilte das Grundstiick in vier Bau-
platze (Abbildung 2). Auf den Bauplitzen C und D mit einer Gesamt-
fliche von 5.595 m? errichtete sie das Projekt Bike€tSwim.

Abbildung 2: Grundstiick und Aufteilung

Quellen: GESIBA und Wiener Linien
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Der Kaufpreis fiir die gesamte Liegenschaft (Baupldtze A bis D und
Busgarage) betrug — auf Basis einer geschitzten forderbaren Wohn-
nutzfliche von 42.300 m? und 240 Stellplitzen - 10,50 Mio. EUR.
Fiir den Fall, dass bei der Bebauung des Grundstiickes mehr als
42.300 m? Wohnnutzfliche und mehr als 240 Abstellplitze erzielt
wiirden, waren dariiber hinausgehend fiir jeden m? Wohnnutzfliche
zusitzlich 218,03 EUR/m? (nach Indexierung laut Vertrag 220 EUR/
m?2) und fiir jeden weiteren Stellplatz 2.725 EUR an die Wiener Linien
GmbH €& Co KG zu bezahlen (Nachbesserungsklausel).

Insgesamt wurden auf dem Grundstiick — Bauplédtze A bis D* —
1.972 m? mehr forderbare Wohnnutzfliche errichtet, was zu einer Kauf-
preiserhohung von 433.840 EUR fiihrte. Fiir das Projekt Bike€tSwim®
entstanden aus diesem Titel Mehrkosten von 45.980 EUR (zusitzlich
209 m? Wohnnutzfliache).

Fiir den Einsatz von Eigenmitteln durfte die GESIBA gemif § 14 Abs. 1
Z 3 WGG angemessene Zinsen fiir das ihr gebiihrende Entgelt ver-
rechnen (siehe TZ 2), welche einen vom Gesetz vorgegebenen varia-
blen Hochstsatz von 3,5 % bzw. 5 % nicht {ibersteigen durften. Dies
erh6hte die Berechnungsbasis fiir die Mieten um rd. 1,01 Mio. EUR
(siehe TZ 16).

(2) Am 25. Oktober 2006 kaufte die GESIBA zusitzlich 568 m2 von
der Stadt Wien. Die Flache wurde den fiinf Bauplitzen in unterschied-
lichem AusmaB zugeschrieben. Den Bauplidtzen C und D, auf denen das
Projekt Bike€tSwim errichtet wurde, wurden insgesamt 490 m? zuge-
rechnet. Der Kaufpreis betrug 550 EUR/m? — in Summe 312.400 EUR.

Die Wiener Linien GmbH & Co KG hatten mit Kaufvertrag vom
27. Juli 2005 — unter Inanspruchnahme der Nachbesserungsklausel
durch die GESIBA — 10,93 Mio. EUR aus dem Grundstiicksverkauf an
die GESIBA lukriert. Dies ergab einen Erlés von 510,81 EUR/m?.

4 Auf den Bauplitzen ,A“ und ,B“ wurde ein Geriatriezentrum errichtet.

5 aus Flichenermittlung fiir die Férderungszusicherung; Endbericht der MA 25 zum Zeit-
punkt der Gebarungsiiberpriifung durch den RH noch ausstindig
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Abbildung 3: Entwicklung der Grundstiickskosten
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Die fiir die Mietenkalkulation maBgeblichen Grundstiickskosten stie-
gen — aufgrund der Bewertungsmoglichkeit und des Ankaufszeit-
punktes im Jahr 2005 (fiinf Jahre vor Baubeginn) — bis zum Bezug
der Wohnungen im Juli 2012 um 23,43 % auf 5,33 Mio. EUR. Der
Betrag von 5,33 Mio. EUR beinhaltete die reinen Grundstiickskos-
ten (rd. 3,97 Mio. EUR), die Aufwertung der Grundstiickskosten
(rd. 1,01 Mio. EUR) bis zum Bezug der Wohnungen durch die Mieter
und sonstige Kosten sowie Steuern (rd. 350.000 EUR).®

(1) Der RH stellte fest, dass sich durch die Zeitspanne von rund sieben
Jahren (zwischen Erwerb des Grundstiicks und dem Bezug der Woh-
nungen) die fiir die Mietenkalkulation maBgebliche Berechnungsba-
sis um rd. 1,01 Mio. EUR erhdohte.

(2) Der RH wies kritisch darauf hin, dass die Stadt Wien um rd. 40 EUR/m?
mehr fir das Grundstiick erloste als die Wiener Linien GmbH € Co KG.

Die Nachnutzung der denkmalgeschiitzten alten Busgarage der Wiener
Linien GmbH & Co KG war bereits im Jahr 2003 Gegenstand eines gela-
denen stidtebaulichen Ideenwettbewerbs. Dieser sah fiir das gesamte
Grundstiick von 21.405 m? eine mehrheitliche Nutzung fiir Wohn-
zwecke vor. Grundsitzlich sollte fiir jede Wohneinheit ein Stellplatz

6 Winterdienst, Abbruch Bestand, Honorare, Grundsteuer, Eintragungsgebiihr Grund-

buch, Grunderwerbssteuer
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zur Verfiigung gestellt werden, wobei — aufgrund des hohen Grund-
wasserspiegels — nur eingeschossige Tiefgaragen angedacht wurden.

Die Nutzungsstudie der GESIBA aus dem Jahr 2003 beinhaltete fiir
die Nachnutzung der sogenannten Bogenhalle der alten Busgarage
mehrere Uberlegungen, welche aber die GESIBA nie niher bewertete:

- eingeschoBiges Parkdeck fiir 232 Stellplidtze ohne zusitzlichen bau-
lichen Aufwand. Einsparung einer Tiefparkgarage mit geschétzten
Kosten von rd. 2,50 Mio. EUR;

- Parkdeck durch den Einbau eines ZwischengeschoBes, um die Gara-
genkapazitit zu erhdhen;

- Parkdeck und Teilunterkellerung der Bogenhalle, um ebenfalls die
Garagenkapazitit zu erhdhen. Hierbei war mit hohem Aufwand zu
rechnen.

— Tennishalle mit acht Platzen inkl. Umkleiden, Sanitarraume und
Buffet mit Aufenthaltsraum;

- Einbau eines Nahversorgungszentrums mit 112 Stellpldtzen durch
einen externen privaten Betreiber.

Am 21. Dezember 2007 schloss die GESIBA mit einem Immobilien-
unternehmen einen Baurechtsvertrag iiber die Nutzung der denkmal-
geschiitzten Bogenhalle ab. In diesem, bis zum 30. November 2107
(Beginn der Vertragslaufzeit mit 21. Jinnner 2008) laufenden Vertrag
verpflichtete sich der private Baurechtsnehmer zur Errichtung und zum
Betrieb eines Nahversorgungszentrums mit 112 Stellpldtzen. Der Bau-
zins betrug jéhrlich rd. 86.700 EUR, welcher iiber den Verbraucher-
preisindex 2005 (VPI 2005) wertgesichert vereinbart wurde.

Zusitzlich verpflichtete sich der Baurechtsnehmer, fiir die errichteten
Stellplatze, welche er nicht aufgrund gesetzlicher Vorschriften selbst
fiir den Betrieb des Nahversorgungszentrums bendtigt — jedoch fiir
mindestens 75 Stellpldtze — der GESIBA eine Bescheinigung gemaif
§ 37 des Wiener Garagengesetzes auszustellen und die Stellpldtze bei
Bedarf der GESIBA zu iiberlassen. Die Fertigstellung der fiir die GESIBA
gewidmeten Stellpldtze musste bis zum 31. Jdnner 2010 erfolgen.
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Tabelle 2:

Nutzung

Eigennutzung durch Garagen-
platze (nicht mehr maoglich)

Baurechtsvertrag; theoretisch

mogliche Einnahmen der

GESIBA

Baurechtsvertrag;
zur Zeit der Gebarungs-

tiberpriifung

1 Betrdge auf 100 EUR gerundet

Quellen: GESIBA; RH

7.2

Einnahmenvergleich Nutzung der Bogenhalle

Entgelt! Garagenpldatze Monatsmiete je Gesamteinnahmen
Garagenplatz pro Jahr!
in EUR Anzahl in EUR
- 232 70 194.900
86.700 75 70 149.700
86.700 = 70 86.700

Der dargestellte (nicht valorisierte) Einnahmenvergleich zeigt, dass
die Eigennutzung mit der Vermietung der 232 Garagenplitze hohere
Einnahmen fiir die GESIBA ermdoglicht hétte als geméafB Baurechtsver-
trag — im besten Fall mit Vermietung der 75 Stellpldtze — zu erzielen
waére. Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH waren keine
Stellpldtze in der Bogenhalle durch die GESIBA vermietet.

Weiters ging die Nutzungsstudie aus dem Jahr 2003 — bei einer Nut-
zung der Bogenhalle als Parkdeck fiir 232 Fahrzeuge — von einer Ein-
sparung von rd. 2,50 Mio. EUR7 aus, weil kein Tiefgaragendeck in Ver-
bindung mit dem damals erwogenen Wohnprojekt zu errichten gewesen
wire. Die GESIBA reichte am 8. April 2011 beim Grundstiicksheirat
Garagenkosten von 1,21 Mio. EUR ein.

Der RH kritisierte, dass die GESIBA den Baurechtsvertrag unter die-
sen unwirtschaftlichen Bedingungen abschloss und damit um bis zu
108.200 EUR weniger Einnahmen pro Jahr lukrierte als bei Eigennut-
zung durch Garagenplitze.

Aus Sicht des RH wiire eine Eigennutzung der Bogenhalle als Parkdeck
wirtschaftlicher gewesen. Zusitzlich wiren die beim Grundstiicksbei-
rat eingereichten Kosten fiir die errichtete eingeschoBige Garage von
rd. 1,21 Mio. EUR entfallen. Dies hétte die Bemessungsgrundlage fiir
die Mietenkalkulation gesenkt.

7 geschitzte Baukosten fiir eine zweigeschoBige Tiefgarage fiir 232 Stellplitze
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1.4

8.1

Laut Stellungnahme der GESIBA entspreche die Errichtung bzw. Bereit-
stellung von Pflichtstellplitzen den gesetzlicher Bestimmungen des Wie-
ner Garagengesetzes.

Die Bereitstellung von Pflichtstellplitzen konne auch im nahegele-
genen Umkreis (bis 500 Meter) erfolgen, wobei iiblicherweise zwischen
3.500 EUR und 5.000 EUR je Stellplatz als Einmalabgeltung zu leisten
seien und die Einnahmen aus dieser Stellplatzvermietung beim Bereit-
steller der Pflichtstellpliitze verbleiben. Es liege somit eine Kostenein-
sparung von 262.500 EUR bis 375.000 EUR vor.

Die erstgenannte Variante der Tabelle 2 unterstelle Vollvermietung, die
zweitgenannte Variante filschlich doppelte Einnahmen aus Baurecht
und Pflichtstellplatzvermietung. Wie vom RH festgehalten, gebe es fiir
das im Baurechtsvertrag eingerdumte unentgeltliche Recht der Anmie-
tung von 75 Garagenplitzen keinen Bedarf. Vielmehr wire die GESIBA
von einem nicht abschdtzbaren Verwertungsrisiko betroffen gewesen.

Der RH verwies auf die von der GESIBA 2003 selbst in Auftrag gege-
bene Nutzungsstudie fiir die Bogenhalle, die eine Nutzung als Park-
deck und deren Wirtschaftlichkeit darlegte. Bei Realisierung dieser
Variante wiren die beim Grundstiicksbeirat eingereichten Kosten fiir
die errichtete eingeschoBige Garage von rd. 1,21 Mio. EUR entfallen.
Dies hiatte — zum Vorteil fiir die Mieter — die Bemessungsgrundlage
fiir die Mietenkalkulation gesenkt.

Der RH stellte klar, dass die zweite Variante des Einnahmenvergleichs
(Tabelle 2) auf einer fiktiven Berechnung der Einnahmen (aus Bau-
recht und Garagenplatzvermietung) beruht. Féalschliche Unterstellungen
waren damit nicht verbunden.

Die Organisation von Projekten wie z.B. Bike&Swim war in der
Geschiftsverteilung und im Regelwerk zum Internen Kontrollsystem
der GESIBA geregelt. Die Planungs- und die Bauabteilung waren
grundsitzlich fiir die Projektumsetzung verantwortlich.
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Abbildung 4: Projektorganisation Bike&tSwim

Quelle: GESIBA; Darstellung RH
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Insgesamt beauftragte die GESIBA elf Dienstleister und einen Gene-
ralunternehmer mit der Projektumsetzung des Projekts Bike&Swim
(siehe Abbildung 4). Die von der GESIBA in Auftrag gegebenen Leis-
tungen des Priifingenieurs und des Haustechnikplaners wurden vom
Generalunternehmerauftrag abgezogen. Der Generalunternehmerzu-
schlag fiir die Koordination der Subunternehmer betrug 12 % der Auf-
tragssumme, was einem tiblichen Satz bei Bauleistungen entsprach

(siehe TZ 24).
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8.3

Die GESIBA fiihrte die Projektleitung und die Ortliche Bauaufsicht fiir
das Projekt mit zwei Mitarbeitern durch. Insgesamt vergab die GESIBA
21 Auftrige fiir die Abwicklung des Projekts Bike&Swim mit einer
Gesamtauftragssumme von rd. 27,01 Mio. EUR.

Ein Projekthandbuch fiir die Umsetzung des Projekts Bike&tSwim fehlte.

Der RH hielt fest, dass die GESIBA fiir die Umsetzung des Projekts
Bike€tSwim die Projektleitung und die Ortliche Bauaufsicht selbst wahr-
nahm. Die restlichen Dienstleistungen vergab die GESIBA an Auftrag-
nehmer. Aufgrund der regelméBigen Realisierung von BaumaBnah-
men und des damit einhergehenden Know-how-Aufbaus bewertete
der RH die von der GESIBA iibernommenen Aufgaben als grundsétz-
lich positiv; er verwies aber auch auf die in den TZ 9 und 11 darge-
stellten Mangel bei der operativen Umsetzung.

Der RH kritisierte weiters das Fehlen eines Projekthandbuchs, worin
Prozesse und Verantwortlichkeiten bzw. Zusténdigkeiten schriftlich
dargelegt werden, und empfahl der GESIBA, kiinftig bei derartigen
Projekten ein Projekthandbuch zu erstellen.

Laut Stellungnahme der GESIBA seien sdmtliche an den Projekten
beteiligte Mitarbeiter qualifiziert und fachlich einschligig ausgebildet
gewesen. Dies habe sich auch in der Qualitit der Projekte widergespie-
gelt. Die GESIBA habe die Verantwortungsbereiche der Abteilungen in
der Projektabwicklung und Umsetzung geregelt. Im Projektdatenblatt
seien die Projektdaten dokumentiert. Der Empfehlung des RH werde
die GESIBA durch Erweiterung der Projektdatenblitter nachkommen.

Wahrnehmung der Bauherrnfunktion

Ausschreibungs- 9.1
qualitdt

38

(1) Die Ausschreibung des Generalunternehmers durch die GESIBA
beinhaltete zusétzlich zu den Baumeisterarbeiten drei separate Leis-
tungsbeschreibungen fiir

- Fenster, Terrassen- und Loggientiiren,

- Elektroinstallationsarbeiten und

- die Haustechnik.

Diese drei Leistungsbeschreibungen widersprachen einander teilweise

oder beinhalteten widerspriichliche Angaben zu den der Ausschrei-
bung zugrunde liegenden Pldnen.
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Unter anderem traten folgende Mingel auf:

- die Auslegungstemperatur der Heizungsanlage im Leistungsver-
zeichnis stimmte mit den Planungsunterlagen und den Vorgaben
der Fernwiarme Wien nicht iiberein;

- die Angaben iiber die Bereitstellung eines Geriists im Leistungsver-
zeichnis des Generalunternehmers und im Leistungsverzeichnis der
Haustechnik waren widerspriichlich.

Diese unklaren Angaben in den Leistungsverzeichnissen erd6ffneten bei
der Angebotserstellung Potenzial fiir Spekulationen und Verzerrungen
des Wettbewerbs, weil diese Médngel genaue Leistungsabgrenzungen
zwischen den verschiedenen Auftragnehmern nicht zulieBen und das
Risiko von Doppelverrechnungen von Leistungen bestand.

(2) Die Technische Richtlinie ,Hausanlage Heizung” — von Dezem-
ber 2009 — des Energieversorgers (Wien Energie) fiir energieeffiziente
Gebiude mit einem Heizwirmebedarf < 50 kWh/m? und Jahr beinhal-
tete Auslegungstemperaturen fiir Radiatoren von 60 °C Vorlauf und
40 °C Riicklauf. Die Temperaturdifferenz zwischen Vorlauf und Riick-
lauf betrug 20 °C.

Die Heizungsanlage des Projekts Bike&Swim wurde von einem Subun-
ternehmer des Generalunternehmers mit einer Vorlauftemperatur von
80 °C und einer Riicklauftemperatur von 50 °C errichtet. Die Tempe-
raturdifferenz zwischen Vorlauf und Riicklauf betrug 30 °C.

(1) Der RH kritisierte die Qualitit der Ausschreibungsunterlagen, weil
die verwendeten Formulierungen keine klare Abgrenzung von Leis-
tungsbestandteilen der einzelnen Gewerke zulieBen oder den Plinen
widersprachen. Dadurch bot die GESIBA den Auftragnehmern Raum
fiir Preisspekulationen und erdéffnete den Auftragnehmern Potenzial
fiir ein erfolgreiches Claimmanagement.

Der RH empfahl der GESIBA, die Ausschreibungsunterlagen so zu
gestalten, dass die Unterlagen in sich schliissig sind und keine Speku-
lationsspielrdume oder Bieterliicken zulassen. Er empfahl der GESIBA
weiters, einen Qualititssicherungsprozess vor der Veroffentlichung von
Leistungsverzeichnissen einzufiihren.

(2) Der RH kritisierte, dass die Heizungsanlage nicht den Vorgaben des
Energieversorgers fiir energieeffiziente Gebdude mit einem Heizwérme-
bedarf < 50 kWh/m? und Jahr entsprach und — aufgrund der héheren
Wirmeenergieentnahme (30 °C anstelle 20 °C) — zu hoheren Energiekos-
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9.3

9.4

ten flir die Wohnhausanlage Bike&Swim fiihren kénnte. Der RH emp-
fahl der GESIBA, die Vorgaben des Energieversorgers zukiinftig einzu-
halten und das Konzept des energieeffizienten Wohnens nicht durch
fehlerhafte Dimensionierung der Heizungsanlage zu konterkarieren.

(1) Laut Stellungnahme der GESIBA basiere die Anbotslequng der
Generalunternehmerleistungen im Wesentlichen auf einem Pauschal-
preis aller erforderlichen Bauprofessionen. Die Grundlage der Preis-
kalkulation und der Leistungsabrechnung sei im Leistungsverzeichnis
unter Position ,,Anbot Quadratmeterpreis“ beschrieben. Zu den annd-
hernd 100 Positionen der Generalunternehmerleistungsbeschreibung
seien zusdtzlich 30 Positionen fiir den Ausbaubereich ausgeschrie-
ben worden. Als weitere Kalkulationsgrundlage sei in den Ausschrei-
bungsunterlagen der Mittellohnpreis, der Zuschlag auf Material und
der Generalunternehmerzuschlag abgefragt worden.

Die GESIBA sei bemiiht, Spekulationsspielrdume zu vermeiden und
die Qualitit der Ausschreibung hoch zu halten. Es sei jedoch erfor-
derlich, Bieterliicken anzuwenden, um den wirtschaftlich giinstigsten
Preis erzielen zu konnen. Die ,Allgemeinen Vertragsbestimmungen*
der GESIBA legen im Abschnitt 1 ,Allgemeine Bestimmungen* und
im Punkt 2 ,Rangordnung der Vertragsbestandteile“ die hierarchische
Rangordnung der Giiltigkeit von Vertragsbestandteilen fest, wodurch
eine Wertung und Leistungsabgrenzung erfolge und eine Doppelver-
rechnung auszuschlieBen sei.

Eine magliche Uberschneidung von Leistungsbeschreibungen einzelner
Gewerke innerhalb einer funktionalen Leistungsbeschreibung fiir Gene-
ralunternehmerleistungen sei unproblematisch, weil dies im Fall des
anzubietenden Pauschalpreises keinen Einfluss gehabt habe.

Die Bereitstellung eines Geriists in der Leistungsbeschreibung ,, Baumeis-
terarbeiten” und der Verweis im Kapitel der Haustechnikbeschreibung,
dass vom Auftraggeber keine Geriiste beigestellt werden, entspreche den
Tatsachen und stelle aus Sicht der GESIBA keinen Widerspruch dar.

(2) Laut Stellungnahme der GESIBA habe die Auslequng der Hei-
zungsanlage exakt den damals geltenden ,Allgemeinen Richtli-
nien ATR/2006“ des Energieversorgers entsprochen.

(1) Der RH erwiderte, dass die Ausschreibungsunterlagen eine unklare
Abgrenzung von Leistungsbestandteilen der einzelnen Gewerke enthiel-
ten oder den Planen widersprachen. Dies manifestierte sich u.a. durch
die Festlegung der Bereitstellung eines Geriists im Leistungsverzeichnis
des Generalunternehmers und des fehlenden Bezugs auf diese Bereit-



Ausfiihrungsqualitdt

10.1

Wien

GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

stellung im Leistungsverzeichnis der Haustechnik. Durch die GESIBA
den Auftragnehmern eréffneter Raum fiir Preisspekulationen bot den
Auftragnehmern Potenzial fiir ein erfolgreiches Claimmanagement,
weil Vertragsunklarheiten, die sich aus Widerspriichen in der Leistungs-
beschreibung ergeben, der Risikosphére des Auftraggebers zuzuord-
nen sind.

(2) Der RH stellte klar, dass die Vorgaben des Energieversorgers fiir
Heizungsanlagen bei energieeffizienten Gebduden nicht eingehalten
wurden, weil die von der GESIBA zitierte Richtlinie lediglich bis 2007
giiltig war. Die Planung der Heizungsanlage erfolgte im Jahr 2009.

Die jéhrliche Steigerung der Baupreise fiihrte dazu, dass die Aufwen-
dungen der Bauherrn fiir Bauleistungen seit dem Jahr 2004 bis zur
Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH um rd. 20 %8 gestiegen
waren. Allerdings kam es nur 2007 zu einer einmaligen Erh6hung der
Fordersitze (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Baupreisentwicklung
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8  Auftragsvergabe durch die GESIBA im Jahr 2010
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Die stetig steigenden Baupreise und die nur einmalige Anhebung der
Obergrenze der Wohnbauf6rderung zeigten eine unterschiedliche Dyna-
mik. Kann diese Liicke nicht durch wettbewerbsbedingt niedrigere
Preise geschlossen werden, fiihrt dies zu qualitativen Minderungen
in der Ausstattung der neu errichteten geférderten Wohnungen. Beim
Projekt BikettSwim fiihrte dies im Zuge der Leistungsvergabe an den
Generalunternehmer zu Einsparungen geméif Leistungsidnderungsliste
von rd. 1,80 Mio. EUR. Der RH listete hierfiir einige Beispiele aus dem
Projekt Bike&tSwim auf, wobei die Entscheidung {iber die Ausstattungs-
qualitit in der Hand des jeweiligen Architekten lag.

- Teppichbdden in den Schlafrdumen anstelle von Laminat- oder Par-
kettboden;

- Reduktion der verfliesten Flidchen in den Nassrdumen;
- Verringerung das Schallschutzes bei Wanden oder Tiiren;

- Verkleinerung von Allgemeinbereichen wie Stiegenhéuser oder Ein-
gangsbereiche;

- Winde werden lediglich gespachtelt und ausgemalt anstelle des
Aufbringens eines Verputzes;

- moderne, energiesparende Beleuchtungskonzepte werden nicht ein-
gesetzt,

- Entfall von Beschattungen.

Die Erstmieter konnten im Zuge der Bauabwicklung die als Beispiele
angefiihrten QualitdtseinbuBen — im Wege von Sonderwiinschen —
kostenpflichtig riickgingig machen.

Der RH stellte fest, dass die Entwicklung der Férderungshéhe im Wohn-
bau mit der Baupreisentwicklung nicht mithielt und wies darauf hin,
dass dies — wenn diese Liicke nicht durch wettbewerbsbedingt nied-
rigere Preise geschlossen werden kann — zu einer sukzessiven Absen-
kung des Qualitdtsniveaus bei gemeinniitzigen Wohnbauprojekten fiih-
ren wird (siehe auch TZ 24).
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Mehrkosten- 11.1 Die Bauleitung der GESIBA genehmigte gemiB den Richtlinien des
forderungen Internen Kontrollsystems zwei Mehrkostenforderungen des Generalun-
ternehmers in der Gesamthohe von rd. 580.000 EUR (siehe TZ 29).

Tabelle 3: Nachtrige zum Generalunternehmerauftrag

Datum Gewerk Nettosumme
in EUR?
28. Juli 2010 1. Nachtrag zum Generalunternehmerauftrag 260.600
3. Juli 2012 2. Nachtrag zum Generalunternehmerauftrag 319.600
Summe 580.200

1 Betrédge auf 100 EUR gerundet
Quelle: GESIBA; Darstellung RH

Der 2. Nachtrag beinhaltete u.a. Kosten von rd. 20.000 EUR, die durch
Planungsfehler des Architekten (z.B. Ausfiihrung der Wohnungsein-
gangstiiren, Lage der E-Verteiler) entstanden waren. Dennoch gab
die Bauleitung der GESIBA diese Leistungen nach den Richtlinien des
Internen Kontrollsystems frei und der Generalunternehmer rechnete
sie ab, was die Baukosten erhohte.

11.2 Der RH kritisierte, dass Leistungen des Architekten in der Hohe von
rd. 20.000 EUR — obwohl fehlerhaft — zu Lasten der GESIBA von der
Bauleitung genehmigt und vom Generalunternehmer der GESIBA in
Rechnung gestellt wurden. Diese Fehler waren aus Sicht des RH dem
Architekten anzulasten gewesen. Der RH empfahl der GESIBA, Ver-
handlungen mit dem Architekten einzuleiten und die bereits bezahl-
ten Betrige fiir die fehlerhaften Leistungen des Architekten zuriick-
zufordern.

11.3 Laut Stellungnahme der GESIBA seien dem Architekten in der Schluss-
rechnung rd. 6.000 EUR wegen Planungsfehlern abgezogen worden.
Die restlichen rd. 14.000 EUR resultierten aus notwendigen Plandin-
derungen und seien dem Architekten abgegolten worden.

11.4 Der RH blieb bei seiner Bewertung der Planungsfehler des Architekten
von 20.000 EUR und wertete die von der GESIBA durchgefiihrte Rech-
nungskorrektur von rd. 6.000 EUR als nicht ausreichend. Er empfahl
der GESIBA, die restlichen rd. 14.000 EUR ebenfalls einzufordern.
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Der Generalunternehmer tbermittelte der Bauleitung der GESIBA
K-Blitter iiber die Herleitung der Mehrkosten (von rd. 580.000 EUR)
im Projekt Bike&Swim. In diesen K-Blattern sollte der Auftragnehmer
die Kosten fiir die diversen Mehrleistungen entweder

- aus dem Hauptangebot ableiten oder
- die Ermittlung der Kosten transparent darstellen.

Tatsdchlich entsprachen die K-Blitter nicht den Anforderungen an
eine nachvollziehbare und aufgegliederte Preisermittlung. So fehlten
detaillierte Ansétze fiir die Herleitung der Einheitspreise (u.a. Gerite-,
Material- und Lohnpreise). Daher musste die Bauleitung der GESIBA
mit dem Generalunternehmer iiber die Kosten fiir die Mehrleistungen
verhandeln.

Der RH kritisierte die GESIBA, dass sie Mehrkostenforderungen vom
Generalunternehmer akzeptierte, obwohl die Mehrkosten weder aus
dem Hauptangebot abgeleitet, noch durch eine transparente Kosten-
ermittlung unterlegt waren. Er empfahl der GESIBA, kiinftig Kalkula-
tionsunterlagen einzufordern, die eine nachvollziehbare und transpa-
rente Herleitung der Mehrkostenforderungen sicherstellen.

Laut Stellungnahme der GESIBA sei die Preisangemessenheit von Mehr-
kostenforderungen gepriift worden. Der Empfehlung des RH werde
dahingehend Folge getragen, dass die Priifvorginge zukiinftig nach-
vollziehbar dokumentiert werden.

Die Forderungsabwicklung in der Stadt Wien nach dem Wiener Wohn-
bauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz (WWFSG) war insge-
samt komplex und durchlief viele Abteilungen der Stadt Wien. Feder-
fiihrend waren

— der Grundstiicksbeirat der Stadt Wien (Wohnfonds Wien — Fonds
fiir Wohnbau und Stadterneuerung),

- der Wohnbauférderungsbeirat,

- die MA 50 ,Wohnbauf6érderung und Schlichtungsstelle fiir wohn-
rechtliche Angelegenheiten®,

- die MA 25 ,Stadterneuerung und Priifstelle fiir Wohnh&user*,



Wien

GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

wobei diese von den Abteilungen der
- MA 19 , Architektur und Stadtgestaltung”,
- MA 21 ,Stadtteilplanung und Flichennutzung®,

- MA 27 ,EU-Strategie und Wirtschaftsentwicklung® (in Ausnahme-
fallen),

- MA 37 ,Baupolizei®,

- MA 69 ,Liegenschaftsmanagement” sowie der

- Stadtbaudirektion Wien

unterstiitzt wurden. Die nachstehende Abbildung zeigt die Férderungs-
abwicklung fiir das Projekt Bike&Swim. Diese begann im Septem-
ber 2007 und war zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch den RH

noch nicht abgeschlossen, wobei 95 % der zugesicherten Mittel von
9,70 Mio. EUR, somit rd. 9,21 Mio. EUR, ausbezahlt waren.
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Abbildung 6: Ablauf zur Erlangung der Wohnbauforderung, Projekt Bike&Swim

GESIBA,
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v

Grundstiicksbeirat,
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MA 50,
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MA 50,
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v

MA 50,
Marz 2012

v

MA 50,
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v
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Quelle: GESIBA; Darstellung RH
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Erstmalige Einreichung des Projekts Versunkene Garten mit 231 Wohnungen und
240 Garagenstellplatzen beim Grundstiicksbeirat durch die GESIBA

Informationsweitergabe des Grundstiicksbeirats tiber das eingereichte Projekt Versunkene
Garten an die zustdndigen Magistratsabteilungen der Stadt Wien (MA 19, MA 21, MA 25,
MA 27, MA 37, MA 50, MA 69 und MD BD)

Information an den Wohnbauforderungsbeirat tiber das Projekt Versunkene Garten durch die
MA 50

Positive Bewertung des Projekts Versunkene Garten durch den Wohnbauférderungsbeirat

Wiedervorlage des gednderten Projekts und Anderung des Projektnamens in Bike&Swim mit
218 Wohnungen und 109 Garagenstellplatzen beim Grundstiicksbeirat durch die GESIBA

Ansuchen nach § 12 WWFSG um Wohnbaufdrderung fiir das Projekt Bike&Swim bei der MA 50

Weiterleitung der Projektunterlagen an die zustdndigen Magistratsabteilungen der Stadt Wien
(MA 19, MA 21, MA 25, MA 27, MA 37, MA 50, MA 69 und MD BD)

Behandlung des Projekts Bike&Swim im Grundstiicksbeirat und Projektfreigabe durch alle
beteiligten Magistratsabteilungen der Stadt Wien (MA 19, MA 21, MA 25, MA 27, MA 37, MA 50,
MA 69 und MD BD)

Information des Forderungswerbers (GESIBA) liber die positive Bewertung des Projekts im
Wohnbaufdrderungsbeirat durch die MA 50 der Stadt Wien

Beistellung der Bauaufsicht duch die MA 25; Priifung der eingereichten Projektunterlagen
und Festsetzung der Wohnbauforderungshdhe als Landesdarlehen nach § 12 WWFSG mit rd.
9,70 Mio. EUR

Einreichung der vorgesehenen Projektfinanzierung Bike&Swim durch die GESIBA bei der MA 50

Zustellung der Forderungszusicherung fiir das Projekt Bike&Swim durch die MA 50 an die
GESIBA

Vorlage des neuerlich gednderten Projekts Bike&Swim mit 231 Wohnungen und 104 Garagen-
stellplatzen sowie 13 Ersatzstellplatzen beim Grundstiicksbeirat durch die GESIBA

Auszahlung des 1. Teilbetrags der Wohnbauférderung (5,82 Mio. EUR) aufgrund der Baufort-
schrittsfeststellung durch die Bauaufsicht der MA 25 an die GESIBA

Auszahlung des 2. Teilbetrags der Wohnbauférderung (2,42 Mio. EUR) aufgrund der Baufort-
schrittsfeststellung durch die Bauaufsicht der MA 25 an die GESIBA

Auszahlung des 3. Teilbetrags der Wohnbauférderung (510.000 EUR) aufgrund der Baufort-
schrittsfeststellung durch die Bauaufsicht der MA 25 an die GESIBA

Auszahlung des 4. Teilbetrags der Wohnbauférderung (460.000 EUR) aufgrund der Baufort-
schrittsfeststellung durch die Bauaufsicht der MA 25 an die GESIBA

Flachenpriifung zur Festlegung der endgiiltigen Wohnbauforderungshohe am fertiggestellten
Projekt Bike&Swim anhand von Bestandspldanen durch die MA 25



Grundstiicksbeirat
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14.1

Wien

GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

Zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung an Ort und Stelle durch den
RH waren der Endbericht der MA 25 (Flichenpriifung) zum Projekt
Bike&Swim sowie die auf dem Endbericht aufbauenden Schlussrech-
nungen der GESIBA noch ausstindig.

Die Magistratsabteilungen der Stadt Wien priiften die Wirtschaftlichkeit
der AufschlieBungskosten, die Angemessenheit des Grundkaufpreises,
die Einhaltung von energetischen und baudkologischen Mindestan-
forderungen, die Einhaltung der senioren- und behindertengerechten
Bauweise?, die Angemessenheit der Gesamtbaukosten und die Sicher-
stellung der Ausfinanzierung. Zusitzlich bewertete der Grundstiicks-
beirat das eingereichte Projekt positiv.

Die erste Einreichung fiir das nunmehr abgeédnderte Projekt erfolgte
im September 2007. Die MA 25 der Stadt Wien begann im Juli 2013
mit der Fldchenpriifung, welche die Basis fiir die endgiiltige Schluss-
rechnung bildet.

Nach Ansicht des RH war die Férderungsabwicklung nach dem Wiener
Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz komplex und
fiihrte zu langen Bearbeitungszeiten beim Projekt Bike&Swim. Diese
entstanden sowohl durch zeitliche Verzégerungen aufgrund nachzu-
reichender Unterlagen seitens des Forderungswerbers, als auch durch
das mannigfaltige Zusammenwirken der einzelnen Magistratsabtei-
lungen der Stadt Wien (insgesamt sieben Magistratsabteilungen und
die Baudirektion).

Der Grundstiicksbeirat der Stadt Wien war vom Bautriger mit jedem
Wohnbauvorhaben mit weniger als 300 Wohneinheiten!©, welche mit
Fordermitteln der Stadt Wien errichtet werden, zu befassen. Der Grund-
stiicksbeirat beurteilte das eingereichte Projekt nach

der Qualitit der Bauausfiihrung,

der sozialen Nachhaltigkeit,

der Architektur des eingereichten Projekts sowie

nach okologischen und 6konomischen Aspekten.

©

gemiB § 106a der Bauordnung fiir Wien

10 ausgenommen sind Eigenheime, Kleingartenwohnhéuser und DachgeschoBausbauten
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Projektfinanzierung
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14.2

14.3

15.1

Die Geschiftsstelle des Grundstiicksbeirats war im Wohnfonds Wien
— Fonds fiir Wohnbau und Stadterneuerung angesiedelt. Der Grund-
stlicksbeirat war die erste Anlaufstelle fiir Bautrdger, welche ein Wohn-
projekt mit Férdermitteln der Stadt Wien errichten. Dieser informierte
die Forderungswerber miindlich tiber die Verfahrensschritte zur posi-
tiven Erlangung einer Wohnbauférderung der Stadt Wien. Eine schrift-
liche Prozessbeschreibung zur Erlangung einer Wohnbauférderung der
Stadt Wien lag nicht vor, was den Prozess der Férderungsabwicklung
fiir die Bautrager erschwerte.

Der RH kritisierte die Stadt Wien, dass beim Grundstiicksbeirat der
Stadt Wien keine schriftliche Prozessbeschreibung zur Erlangung einer
Wohnbauforderung der Stadt Wien fiir die Férderungswerber vorlag.
Er empfahl der Stadt Wien, eine Prozessbeschreibung fiir die Férde-
rungsabwicklung zu erstellen, um den Prozess der Férderungsabwick-
lung durch Darlegung der notwendigen Unterlagen und der jeweiligen
Ansprechpartner fiir die Bautriger zu erleichtern.

Die Stadt Wien sagte die Umsetzung der Empfehlung des RH zu.

Das Projekt Bike&tSwim wurde durch ein Landesdarlehen geméB dem
WWESG, durch zwei Hypothekardarlehen und Baukosteneigenmittel
der Mieter (Baukostenzuschuss) finanziert. Die Ermittlung des Lan-
desdarlehens oblag der MA 25 ,Stadterneuerung und Priifstelle fir
Wohnhéuser” der Stadt Wien. Der Baukostenzuschuss der Mieter betrug
gemiB WGG 12,5 % der geschatzten Baukosten.

Die GESIBA legte am 22. Juni 2010 der MA 50 ,Wohnbauférderung
und Schlichtungsstelle fiir wohnrechtliche Angelegenheiten* die in
Tabelle 4 dargestellte Finanzierung des Projekts Bike&Swim vor. Diese
tibernahm die gewihlte Finanzierung der GESIBA in die Forderungs-
zusicherung der Stadt Wien vom 2. Juli 2010.



Wien

GESIBA:
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Tabelle 4: Finanzierung Projekt Bike&Swim
Aufbringung Betrag

in EUR? in %
Baukosteneigenmittel der Mieter? 3.921.000 12,50
Hypothekardarlehen (Pfandrecht im 1. Rang) 16.138.000 51,45
Darlehen der Stadt Wien? (Pfandrecht im 2. Rang) 9.696.000 30,91
Hypothekardarlehen (Pfandrecht im 3. Rang) 1.614.000 5,14
Gesamtfinanzierung 31.369.000

1 Betrége auf 1.000 EUR gerundet, Rundungsdifferenzen
2 gemiBR WWFSG

Quelle: GESIBA

15.2 Der RH wies darauf hin, dass die Endabrechnung des Projekts
Bike&Swim zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung an Ort und Stelle noch
ausstdndig war und sich die dargestellte Finanzierung verandern kann,
weil die Hohe bestimmter Finanzierungskomponenten noch offen war.
Das Darlehen der Stadt Wien hiangt von der errichteten forderbaren
Wohnnutzflache ab, der Baukostenzuschuss der Mieter von den tat-
sidchlichen Baukosten. Beide Finanzierungskomponenten werden erst
nach Endabrechnung des Projekts der Hohe nach feststehen.

Mietenkalkulation
Uberblick 16 Der Mietzins orientierte sich am Grundsatz der Kostendeckung und
war im WGG geregelt. Er war grundsétzlich aus den Herstellungskos-

ten, welche sich aus den Grundstiickskosten, den Baukosten und sons-
tigen Kosten zusammensetzten, abzuleiten.
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Abbildung 7: Herstellungskosten

Herstellungskosten
(37,89 Mio. EUR)

Grundstiickskosten Baukosten Sonstige Kosten
(12 17) (TZ 18) (T2 19)
5,33 Mio. EUR 31,54 Mio. EUR 1,02 Mio. EUR
- Anschaffungskosten des Grundstiicks - Bau- und Baunebenkosten - Bauverwaltungskosten
- Nebenkosten - Eigenleistungen der Bauvereinigung - Finanzierungskosten
- Wertsicherung

Quelle: GESIBA; Darstellung RH

Grundstiickskosten

50

17.1 Die Grundstiickskosten von 5,33 Mio. EUR beinhalteten die reinen
Grundstiickskosten (rd. 3,97 Mio. EUR), die Aufwertung der Grund-
stiickskosten (rd. 1,01 Mio. EUR) bis zum Bezug der Wohnungen durch
die Mieter und sonstige Kosten sowie Steuern (rd. 350.000 EUR). Die
Wertsicherung konnte entweder iiber den VPI 2000, durch Zurech-
nung von entsprechenden Fremdkapitalzinsen oder Eigenmittelzinsen
erfolgen. Wurden Eigenmittel eingesetzt, so konnte die GESIBA diese
gemil § 14 Abs. 1 Z 3 WGG verrechnen.
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Abbildung 8: Zinssitze fiir die Aufwertung der Grundstiickskosten
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Quellen: Statistik Austria, 0eNB, GESIBA; Darstellung RH

Die von der GESIBA gemiaB § 14 Abs. 1 Z 3 WGG gewéhlte Berech-
nung der Aufwertung der Grundstiickskosten in Form eines Pauschal-
satzes fiihrte zu einer gleichmiBig hohen Steigerung von 3,5 %, wel-
che im iberpriiften Zeitraum weder durch den VPI 2000 noch durch

Fremdkapitalzinsen (Fremdkapitalzinsen der OeNB) erwirtschaftet wer-
den konnte.

17.2 Der RH kritisierte, dass die GESIBA als gemeinniitzige Wohnbauge-
sellschaft fiir die Grundstiickskosten einen Bewertungssatz wéhlte, der
sich nachteilig auf die Miethohe auswirkte. Durch diese Vorgangsweise
erh6hten sich die Herstellungskosten und der daraus abgeleitete von
den Mietern zu leistende Mietzins. Dies stand dem Ziel der GESIBA,
leistbaren, hochkomfortablen Wohnraum zu schaffen, entgegen.

51



Baukosten
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18.1

18.2

18.3

18.4

Die vorldaufigen Baukosten zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung durch
den RH an Ort und Stelle in der Héhe von 31,54 Mio. EUR! beinhal-
teten Leistungen des Architekten, von Planungsbiiros und der aus-
fithrenden Gewerke!2. Zusitzlich wurden Eigenleistungen der GESIBA
fiir die Planung, die Projektleitung und die Ortliche Bauaufsicht in die
Baukosten mit einbezogen.

Eigenleistungen konnten entweder nach tatsdchlichem Aufwand
oder nach Pauschalsidtzen gema ERVO 1994 verrechnet werden. Die
GESIBA fiihrte keine eigene Kostenrechnung hinsichtlich der Eigen-
leistungen durch und verrechnete die maximal zuldssigen Pauschal-
satze der ERVO 1994 (3,04 Mio. EUR).

Der RH stellte kritisch fest, dass die GESIBA keine eigene Kostenrech-
nung durchfiihrte. Dadurch konnte die GESIBA keine Aussage iiber
die tatsichlichen Kosten der Eigenleistungen und iiber die Angemes-
senheit der Pauschalierung titigen. Der RH empfahl der GESIBA, eine
Kostenrechnung durchzufiihren, um im Sinne der Kostenwahrheit den
tatsdchlichen Ressourcenverbrauch quantifizieren und MaBnahmen
zur Effizienzsteigerung (z.B. Eigen- oder Fremderbringung von Leis-
tungen) ergreifen zu kénnen.

Laut Stellungnahme der GESIBA sei das Wesen gesetzlicher Pauscha-
lierungsbestimmungen die Abgeltung von Kosten ohne Kostenrechnung,
wodurch der Gesetzgeber bewusst den Verwaltungsaufwand durch gene-
ralisierte, gesetzlich anerkannte Durchschnittswerte verringert habe.
Auf diese Weise kalkulierte Mieten hdétten auch beim iiberpriiften Miet-
objekt zu angemessenen, unter dem Marktniveau liegenden Preisen
gefiihrt. Der Immobilienpreisspiegel 2014 weise eine durchschnitt-
liche Nettomiete pro Quadratmeter (vor Betriebskosten und USt) fiir
den 2. Bezirk von 9,10 EUR (fiir guten Wohnwert) und von 10,70 EUR
(fiir sehr guten Wohnwert) aus. Vergleichsweise betrage die gleichar-
tige Nettomiete in der Wohnhausanlage Bike&Swim 5,10 EUR, selbst
unter Einbeziehung der riickzahlbaren Finanzierungsbeitrige lediglich
6,46 EUR pro Quadratmeter.

Der RH entgegnete der GESIBA, dass es in ihrem Eigeninteresse lie-
gen miisse — auch in Anbetracht einer stetigen Weiterentwicklung des
Unternehmens —, den tatsdchlichen Ressourcenverbrauch fiir die ein-
zelnen Projekte zu erfassen und aufbauend auf diese Daten auch MaB-
nahmen zur Effizienzsteigerung ergreifen zu kénnen. Weiters wiirde
eine Kostenrechnung die Moglichkeit bieten, die Angemessenheit der
11 Basis der vorldufigen Schlussrechnung vor der Flichenpriifung durch die Stadt Wien
(MA 25)

12 Bike&tSwim Bauausfithrung als Generalunternehmerauftrag vergeben



Sonstige Kosten

Nutzungsentgelt
(Mieten)
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einzelnen Pauschalsitze — in regelméBigen Abstinden — {iberpriifen
zu konnen.

In den Sonstigen Kosten wurden die Bauverwaltungs- und die Finan-
zierungskosten zusammengefasst. Die Bauverwaltungskosten beinhal-
teten u.a. Aufwendungen fiir die Baureifmachung, fiir die Umwidmung,
fiir die Organisation von Sonderwiinschen, fiir die Schlussabrechnung
und fiir die Wohnungsvergabe. Auch diese Kosten konnten entweder
nach tatsdchlichem Aufwand oder als Pauschalprozentsatz der Baukos-
ten verrechnet werden. Die Hohe des Pauschalprozentsatzes war von
der Wohnungsanzahl abhingig und lag zwischen 3 % und 3,5 %.

Zur Ermittlung der Gesamtkosten — als Basis der Berechnung der Mie-
ten wurden den Herstellungskosten die Betriebskosten mit 1,10 EUR/
m?, die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrige mit 0,36 EUR/m?, die
Verwaltungskosten mit 207,6 EUR/m? und Jahr sowie die Riicklage
und Umsatzsteuer hinzugerechnet.

Die Riicklage war gemiB § 14 WGG auf 2 % der Annuitit und des
Erhaltungsbeitrags begrenzt. Sie war nicht objektgebunden und kam
der GESIBA unmittelbar zugute.

Die vorlaufigen Gesamtkosten — als Basis zur Berechnung der Mie-
ten — betrugen fiir das Projekt Bike&Swim zur Zeit der Gebarungs-
iberpriifung an Ort und Stelle rd. 37,89 Mio. EUR. Daraus ergaben
sich Mieten fiir die Wohnungen von 6,83 EUR/m?, fiir die Lokale von
7,88 EUR/m? und fiir das in Eigennutzung der GESIBA befindliche
Hausbetreuungszentrum von 8,67 EUR/m?.

Die Mieten der Garagenplitze wurden iiber den Nutzwert berechnet;
sie betrugen — bei insgesamt 102 Stellpldtzen — 70 EUR und fiir zwei
flichenmiBig groBere Stellplatze 90 EUR je Stellplatz.

Die Tabelle 5 zeigt die Mietenkalkulation fiir das Projekt Bike&tSwim.
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Vergabewesen

Rechtsgrundlagen
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GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

20.2 Der RH kritisierte, dass die GESIBA sdmtliche maximal zulédssigen Pau-

21.1

schalsitze der ERVO 1994 bzw. aus den Selbstberechnungen des Revi-
sionsverbandes fiir die Kalkulation der Mieten heranzog, ohne eine
eigene Kostenkalkulation hierfiir durchzufiihren. Der RH empfahl der
GESIBA, eigene Kalkulationen durchzufiihren, um im Sinne der Woh-
nungsgemeinniitzigkeit Wohnungen zu angemessenen, im allgemei-
nen unter dem Marktniveau liegenden Preisen anbieten zu kénnen.

Die Aufwertung der Grundstiickskosten betreffend kritisierte der RH,
dass die nach § 14 Abs. 1 Z 3 WGG gewihlte Form — aufgrund der
Marktsituation — die fiir die Mieter teuerste Form der Wertsicherung
darstellte (siehe TZ 17).

Die GESIBA als gemeinniitzige Wohnbaugesellschaft unterliegt — nach
Entscheidung des Vergabekontrollsenats Wien aus 2007'3 — nicht dem
Anwendungsbereich des BVergG. Die européische Rechtsprechung und
Teile der deutschen Vergabeliteratur bejahen jedoch die Anwendbar-
keit des Vergaberegimes fiir gemeinniitzige Wohnbauvereinigungen.
In Osterreich rief der Oberste Gerichtshof 2002 den EuGH zur Vorab-
entscheidung tiber die Frage der Qualifikation einer gemeinniitzigen
Wohnbauvereinigung als Einrichtung des 6ffentlichen Rechts an. Das
Verfahren wurde jedoch aufgrund des Konkurses des Kldgers einge-
stellt.

Die GESIBA wandte fiir Leistungsvergaben interne Vergaberegeln an,
welche die ONORM A 2050 (Verfahrensnorm) in der giiltigen Fassung
vom 1. November 2006 fiir verbindlich erklérten.

Diese ONORM enthilt Verfahrensbestimmungen fiir die Vergabe von
Auftrigen. Die wesentlichsten Abschnitte (Abschnitt 4 bis 7) der
ONORM beinhalten allgemeine Regelungen sowie Regelungen zur Aus-
schreibung, zum Angebot und zum Zuschlagsverfahren. Die ONORM
weist in den allgemeinen Bestimmungen — ebenso wie das BVergG —
auf die wesentlichen Grundsitze eines Vergabeverfahrens hin: So hat
die Auftragsvergabe unter Beachtung gemeinschaftsrechtlicher Grund-
freiheiten und des Diskriminierungsverbots zu erfolgen. Weiters sind
die Grundsétze des freien und lauteren Wettbewerbs sowie der Gleich-
behandlung aller Bewerber und Bieter einzuhalten. Ebenso diirfen Auf-
trage nur an befugte, leistungsfiahige und zuverldssige Unternehmer
und zu angemessenen Preisen vergeben werden.

13 Vergabekontrollsenat Wien 8. Februar 2007, VKS-3453/06
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21.2

22.1

22.2

22.3

Der RH sah — aufgrund der vorliegenden Entscheidung des Verga-
bekontrollsenats Wien — die Nichtanwendung des BVergG durch die
GESIBA in Ermangelung einer konkreten Rechtsprechung des EuGH
als rechtmifBig an. Der RH betonte ungeachtet dessen gleichzeitig, dass
die Kriterien der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaBigkeit
fiir die gesamte Geschiftstatigkeit der GESIBA zu beachten sind; diese
Kriterien sind somit auch fiir die Vergabe von Leistungen relevant.

GemiB WWESG hatte die Stadt Wien durch Verordnung Bestimmungen
tiber die Vergabe von Leistungen (im Zusammenhang mit der Errich-
tung von Gebéduden) zu erlassen, wobei ,die Art der Vergabe, die Aus-
schreibung, die Anwendung standardisierter Leistungsbeschreibungen,
die Form und Behandlung der Angebote sowie fiir die Erteilung des
Zuschlags maBgebenden Gesichtspunkte zu regeln“!# sind. Die ent-
sprechende Verordnung der Stadt Wien (zuletzt gedndert im Jahr 2001)
bezog sich auf die ONORM A 2050, Ausgabe 30. Mirz 1957 — ,Ver-
gebung von Leistungen®,

Die Verordnung wies in § 1 bei der Vergabe von Leistungen auf die
Abschnitte 1 bis 3 der ONORM A 2050!°, Abschnitt 4 (Der Zuschlag,
regelt unter anderem die Angebotspriifung, Verhandlung mit den Bie-
tern, Ausscheiden etc.) galt nur dann, wenn er nach den Ausschrei-
bungsbedingungen Vertragsbestandteil wurde.

Die ONORM A 2050 vom 30. Mirz 1957 wurde im Jahr 1993'¢ zuriick-
gezogen und durch eine neue ersetzt, somit war sie ab diesem Zeit-
punkt nicht mehr giiltig.

Der RH merkte an, dass die Stadt Wien in ihrer Verordnung auf eine
seit 20 Jahren (1993) nicht mehr geltende Fassung der ONORM ver-
wies. Somit entsprach die Verordnung geméB § 78 WWFSG nicht dem
aktuellen Stand des Vergaberechts. Der RH empfahl der Stadt Wien,
eine dem Stand des Vergaberechts entsprechende Verordnung zu erlas-
sen.

Die Stadt Wien sagte die Umsetzung der Empfehlung des RH zu.

14§ 78 WWFSG 1989 i.d.g.F.

15 Abschnitte 1 bis 3: Allgemeines, Die Ausschreibung, Das Angebot

161, Janner 1993, gemaB Austrian Standards (frither ,Normungsinstitut*)
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23.1 (1) Die Leistungsbeschreibung kann laut ONORM A 2050!7 entweder

konstruktiv mittels Leistungsverzeichnis oder funktional mittels Leis-
tungsprogramm erfolgen.

Das Leistungsverzeichnis besteht aus einzelnen spezifischen Leistungs-
positionen (z.B. eine Untergliederung der Leistungsgruppe Beton- und
Stahlbetonarbeiten in eine Vielzahl von Positionen, wie beispiels-
weise Beton: fiir Unterbeton, Fundament, Fundamentplatte, Unterbe-
ton, Wand, Briistung, Stiitzen, Balkon, Wandsockel, Wand, Kragplatte,
Stiegen, Decke, Schacht usw., dann die zugehorigen Schalungs- und
Bewehrungspositionen, diverse Aufzahlungen zu diesen Positionen
USW.).

Beim Leistungsprogramm wird die Leistung als Aufgabenstellung mit
Leistungs- und Funktionsanforderungen beschrieben (z.B. war beim
Projekt Bike&tSwim die Leistungsgruppe Beton- und Stahlbetonar-
beiten nur als eine Position ausgeschrieben und der Ausschreibung
eine funktionale Beschreibung des Gebdudes mit Plinen und ein Qua-
lititsanforderungskatalog beigeschlossen).!8

Bei beiden Methoden der Leistungsbeschreibung muss die Vergleich-
barkeit der Angebote sichergestellt sein.!?

(2) Eine zweckmiBige Gliederung der Kosten und die Dokumentation
bei BaumaBnahmen ist in der ONORM B 1801-1 geregelt.2° Die darin
vorgegebene Leistungsgliederung ist eine fiir die Ausfiihrung geeignete
Kostengliederung nach Leistungsgruppen, Unterleistungsgruppen und
Leistungspositionen. Die ONORM verweist dabei auf die, in spezifische
Leistungspositionen gegliederten, standardisierten Leistungsbeschrei-
bungen (z.B. Leistungsbeschreibung Hochbau).2! Die ONORM B 1801-1
dient vor allem dem Auftraggeber fiir seine Gliederung von Informa-
tionen und Daten in allen Phasen eines Bauprojekts.

17 Pkt. 3.7 der ONORM A 2050 Ausgabe: 2006-11-01

18 ependa, Pkt. 3.7.1. f.

19 ebenda, Pkt. 5.2.5

20 )NORM B 1801-1 Ausgabe: 2009-06-01: Bauprojekt- und Objektmanagement, Teil 1:
Objekterrichtung; Pkt. 1 Anwendungsbereich: Diese ONORM ist anzuwenden fir die

Planung und Gliederung von Qualitét, Kosten, Terminen sowie fiir die Gliederung der
Dokumentation bei BaumaBnahmen in allen Projektphasen der Objekterrichtung.

21 Die Standardisierten Leistungsbeschreibungen des BMWFJ sind Sammlungen von
Texten, die gemiB BVergG vorrangig fiir die Erstellung von Leistungsverzeichnissen
herangezogen werden sollen.” http://www.bmwfj.gv.at, abgerufen am 14. Jinner 2014;
Seite noch aktiv; neues Bundesministeriengesetz ist noch ausstindig.
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23.2

(3) Die ONORM B 2061 regelt das Verfahren der Preisermittlung von
Bauleistungen; sie gibt Hinweise auf den Aufbau der Kalkulation und
ist Grundlage fiir die Angebotspriifung im Sinne der ONORM A 2050
(hinsichtlich der Angemessenheit der Preise).22 GemiB Pkt. 13.2.1 sind
fiir die Durchfiihrung einer Preisermittlung zweckméiBigerweise Kal-
kulationsformblitter zu verwenden.23 Die ONORM B 2061 dient vor
allem dem Bieter als Grundlage der Preisermittlung fiir sein Angebot.

(4) Die GESIBA wandte die ONORM B 1801-1 weder intern an, noch war
sie Vertragsbestandteil, womit eine aussagekriftige Tiefengliederung
bis auf die Ebene einzelner Leistungspositionen nicht vorhanden war.

Die GESIBA schrieb die Bauleistungen zum Projekt Bike&Swim als
Generalunternehmerleistungen (siche Abbildung 4) aus. Das Leis-
tungsverzeichnis war nicht detailliert in Leistungspositionen, sondern
aggregiert in 40 Leistungsgruppen mit insgesamt 71 ,Positionen“24
(exkl. Regieleistungen) gegliedert. Die Bieter hatten diese , Positionen”
— getrennt in Anteil Lohn und Sonstiges — {iberwiegend (56 von 71)
mit der MaBeinheit ,je m? forderbare Nutzfliche* anzubieten.

(5) Die GESIBA forderte weder in ihren Ausschreibungsbestimmungen
noch im Zuge der Angebotspriifung die Kalkulationsgrundlagen der
Bieter ein.

Der RH hielt fest, dass — auch wenn die ONORM A 2050 eine funktio-
nale Ausschreibung zuldsst — die Vergleichbarkeit der Preise im Zuge
der Angebotspriifung gewéihrleistet sein muss; eine Ausschreibung auf
der Abstraktionsebene von z.B. Leistungsgruppen erschwert die Nach-
vollziehbarkeit der Preisermittlung des Auftragnehmers. Aus Sicht des
RH hat eine Untergliederung in Leistungspositionen den Vorteil, dass
dadurch dem Auftraggeber die Kalkulation offen gelegt wird und er

22 im Sinne der ONORM A 2050; ONORM B 2061 (Preisermittlung fiir Bauleistungen -
Verfahrensnorm, Pkt. 1 Anwendungsbereich: Diese ONORM regelt das Verfahren der
Preisermittlung von Bauleistungen (gemi ONORM B 2110 oder B 2117). Sie gibt Hin-
weise fiir den Aufbau der Kalkulation und regelt die Darstellung der Preisermittlung.
Dartiber hinaus verweist sie darauf, dass sie (im Zuge der Angebotspriifung) die Grund-
lage fiir die Uberpriifung der Angemessenheit der Preise im Sinne der ONORM A 2050
oder A 2051 ist.

23 dienen als Grundlage und Nachweis fiir die Kalkulation der Einheitspreise, gemiB
ONORM B 2061, Pkt. 13.2.1:
K3-Mittellohnpreis' Regielohnpreis, Gehaltspreis
K4-Materialpreise
K6-Geritepreise
K6a-Geritepreise (Ergénzung)
K7-Preisermittlung

24 So war z.B. die Leistungsgruppe 02.07 Beton- und Stahlbetonarbeiten als einzelne Posi-
tion ausgeschrieben, die Angebotssumme dieser Position alleine lag bei rd. 5,25 Mio. EUR.
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23.4
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GESIBA:
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die Angemessenheit der Preise sowohl im Zuge der (vertieften) Ange-
botspriifung als auch bei der Priifung von Zusatzangeboten beurtei-
len kann.

Der RH kritisierte daher, dass sowohl die Gestaltung des Vertrags mit
dem Generalunternehmer und die Reduktion auf nur 71 ,Positionen®
als auch die fehlenden Kalkulationsgrundlagen eine vertiefte Angebots-
priifung erschwerten. Ferner fehlten der GESIBA dadurch wesentliche
Vertragsgrundlagen fiir die Prifung von Zusatzangeboten.

Der RH empfahl der GESIBA, vertraglich die Vorlage der Kalkulation
der Bieter vorzusehen bzw. spitestens bei Vertragsabschluss alle Kal-
kulationsgrundlagen einzufordern. Insbesondere die K7-Blitter, mit
denen der Einheitspreis der jeweiligen Leistungsverzeichnis-Position
in die Leistungsansitze fiir Stunden-, Gerite- und Stoffaufwand auf-
gegliedert wird, stellen wihrend der Bauabwicklung beispielsweise bei
der Uberpriifung der Preisangemessenheit von Zusatzangeboten eine
wesentliche Grundlage dar. Nur dadurch ist dem Bauherrn eine objek-
tive und sachliche Priifung eines Zusatzangebots moglich.

Der RH kritisierte weiters, dass die GESIBA auf die Anwendung der
ONORM B 1801-1 verzichtete. Er empfahl der GESIBA, in Hinkunft
die ONORM B 1801-1 anzuwenden, um eine aussagekriftige Kosten-
aufgliederung und Kostenverfolgung zu ermoglichen.

Laut Stellungnahme der GESIBA sei die Grundlage zur Preiskalkula-
tion und Abrechnung im Leistungsverzeichnis detailliert beschrieben
worden. Die Ausschreibung fiir die GU-Leistungsbeschreibung sowie
den Ausbaubereich habe rd. 130 Positionen enthalten. Als weitere Kal-
kulationsgrundlage seien der Mittellohnpreis, der Zuschlag auf Mate-
rial und der Fremdleistungszuschlag abgefragt worden.

Die GESIBA habe die Umstellung der Kostenverfolgung in allen
Bereichen auf die ONORM B 1801-1 gepriift und festgestellt, dass die
zur Kostenverfolgung und Kontrolle verwendete Gebarung aufgrund
der verbindlichen Vorgaben der MA 5 und MA 50 fiir die Endabrech-
nung erforderlich sei und den gleichen Gliederungsgrad im Kostenbe-
reich ermadgliche. Um nicht zwei parallele Kostenverfolgungen fiih-
ren zu miissen, wiirde die GESIBA ihr Gebarungssystem beibehalten.

Der RH wies darauf hin, dass die geringe Anzahl an ,Positionen* sowie
die fehlenden Kalkulationsgrundlagen eine vertiefte Angebotspriifung
im Sinne der ONORM A 2050 (und in weiterer Folge auch eine objek-
tive und sachliche Priifung von Zusatzangeboten) erschwerten und ver-
blieb deshalb bei seiner Kritik. Der RH betonte nochmals die Zweckmé-
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Bigkeit einer Untergliederung in Leistungspositionen und bekréftigte
seine Empfehlung, vertraglich die Vorlage der Kalkulation der Bieter
vorzusehen bzw. spitestens bei Vertragsabschluss alle Kalkulations-
grundlagen einzufordern.

Der Generalunternehmerauftrag fiir das Projekt Bike&Swim wurde im
offenen Verfahren — Bekanntmachung am 25. Marz 2010 im Amts-
blatt der Wiener Zeitung — nach den internen Vergaberichtlinien der
GESIBA ausgeschrieben.

Die Angebotséffnung am 27. April 2010 zeigte vier Angebote von drei
unterschiedlichen Bietern. Der Billigstbieter gab ein Angebot mit einem
Preis von rd. 27,98 Mio. EUR (exkl. - 2 % Generalnachlass) und ein
Alternativangebot ab. Die GESIBA wertete das Alternativangebot als
nicht ausschreibungskonform und schied das Angebot aus.

Tabelle 6: Generalunternehmer - Angebotsiibersicht
Angebote Angebotssumme
in Mio. EUR
Bieter 1 27,98
Bieter 2 29,15
Bieter 3 29,83
Alternative des Bieters 1 24,40

Quelle: GESIBA

Aufgrund der Hohe des Angebots wurde mit dem Billigstbieter auf
Basis einer ausgearbeiteten Liste mit 108 Vorschligen ,Leistungsidn-
derungen mit Einsparungen® ein nachgeschaltetes Verhandlungsver-
fahren durchgefiihrt. Die 108 Vorschléige zur Leistungsdnderung stell-
ten das im Vorfeld von der GESIBA abgelehnte Alternativangebot dar.
Die GESIBA fiihrte mit den unterlegenen Bietern kein nachgeschal-
tetes Verhandlungsverfahren durch.

Im Zuge der Verhandlungen vereinbarte die GESIBA mit dem Bil-
ligstbieter 60 Einsparungsvorschlige mit einer Gesamtsumme von
rd. 1,80 Mio. EUR. Diese Einsparungen waren somit Bestandteil des
Generalunternehmervertrags.
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Angebotssumme vom 27. April 2010 27.982.000 EUR?
Ausgliederung Priifingenieur - 16.000 EUR
Abzug GESIBA-Vorleistung Haustechnikplanung - 62.000 EUR
Ausgliederung von Wartungskosten innerhalb der Gewdhrleistung - 87.000 EUR
Einsparungen gemdl Leistungsanderungsliste - 1.801.000 EUR

Zwischensumme

Abzug - 2 % Generalnachlass
Auftragssumme Netto

+ 20 % USt

Auftragssumme

1 Betrdge auf 1.000 EUR gerundet,

Quelle: GESIBA; Darstellung RH

24.2

26.016.000 EUR
- 520.000 EUR
25.495.000 EUR
5.099.000 EUR
30.594.000 EUR

Rundungsdifferenzen

Neben den Einsparungen von 1,80 Mio. EUR verringerte sich
- durch die Ausgliederung des Priifingenieurs,

- durch die von der GESIBA erbrachte Vorleistung ,Haustechnikpla-
nung® und

- durch die Ausgliederung der Wartungskosten innerhalb der Gewé&hr-
leistung

die Auftragssumme um weitere rd. 165.000 EUR. Durch diese Vor-
gehensweise kam es zu einer wesentlichen Anderung des urspriing-
lichen Angebots.

Die GESIBA beauftragte am 25. August 2010 den Bieter 1 mit der Leis-
tungserbringung (Auftragssumme rd. 25,50 Mio. EUR).

Der RH kritisierte die Vorgehensweise der GESIBA, das Angebotsergeb-
nis auf Basis einer bereits im Vorfeld ausgeschiedenen Alternative mit
dem Billigstbieter zu verhandeln, und verwies auf die ONORM A 2050,
nach deren Wortlaut wihrend eines offenen (und nicht offenen) Ver-
fahrens nicht mit den Bietern iiber eine Angebotsdnderung verhan-
delt werden darf. Er kritisierte weiters, dass nur mit dem Billigstbieter
verhandelt wurde und nicht der Wettbewerb genutzt wurde, um ein
bestmogliches Ergebnis fiir die GESIBA zu erzielen.
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24.3

24.4

Der RH empfahl der GESIBA, kiinftig auch in der zweiten Phase des
Vergabeverfahrens fiir eine Wettbewerbssituation zu sorgen, um die
anhaltende Konkurrenzsituation fiir Angebote unter Wettbewerbsbe-
dingungen zu nutzen.

Laut Stellungnahme der GESIBA seien in den Bedingungen der Aus-
schreibung die fiir das Ausschreibungs— und Vergabeverfahren zugrunde
gelegten Normen zitiert und detailliert dazu alle Abweichungen oder
Erginzungen beschrieben. Alle Anbieter haben — ohne Einwendungen —
unter gleichen Bedingungen angeboten.

Der Billigstbieter habe zum ausgeschriebenen Hauptanbot zusditzlich
ein Alternativangebot eingereicht. Dieses Alternativangebot habe die
GESIBA nach erfolgter Uberpriifung nicht angenommen, weil hierbei
weitreichende Abdnderungen zum urspriinglichen Planungsziel sowie
nicht annehmbare Einschrinkungen von angestrebten Qualititsmerk-
malen enthalten gewesen seien (z.B. zu hoher Entfall von Belichtungs-
fldchen, zu hohe Reduktion der Schallschutz— und Wirmeddmmkoef-
fizienten etc.).

Um eine Realisierung des Projekts im Rahmen der Wohnbauforde-
rungsmittel dennoch zu erméglichen, habe die GESIBA eine modifi-
zierte Einsparungsalternative erarbeitet, welche bei weitestgehender
Erhaltung des urspriinglichen Planungskonzepts dem Budgetrahmen
entsprochen habe.

Dies sei realistisch nur auf Basis des Angebots des Billigstbieters
moglich gewesen und diesem zur Auspreisung vorgelegt worden. Auf
eine Auspreisung der Einsparungsalternative durch die nachgereihten
Anbieter oder nachtrigliche Verhandlungen mit diesen habe die GESIBA
verzichten konnen, weil das erreichbare Einsparungspotenzial die hohe
Kostendifferenz zu den nachgereihten Bietern nicht egalisiert hiitte.

Der RH verwies auf das in der ONORM A 2050 grundsitzlich festge-
legte Verhandlungsverbot bei offenen und nicht offenen Verfahren und
blieb bei seiner Kritik. Durch die Vorgehensweise der GESIBA — nur
mit dem Billigstbieter zu verhandeln — wurden die Vorteile eines Bie-
terwettbewerbs nicht genutzt, obwohl gerade bei mehrstufigen Ver-
gabeverfahren die Angebotspreise aller beteiligten Bieter regelméiBig
stark schwanken und sich Angebotsreihungen dndern kénnen.
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Wirtschaftliche Entwicklung und finanzielle Lage der GESIBA

Allgemeines 25 Aufgrund des im WGG verankerten Kostendeckungsprinzips haben
gemeinniitzige Bauvereinigungen ein Entgelt zu vereinbaren, das nicht
hoher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als es zur
Deckung der Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung ihrer Baulich-
keiten, der Kosten der Wirtschaftsfiihrung der Bauvereinigung und
zur Bildung von Riicklagen erforderlich ist. Gemeinniitzige Bauverei-
nigungen diirfen ferner aufgrund des WGG nur beschrinkt Gewinne
erzielen.

Die Entwicklung der Kennzahlen zur wirtschaftlichen Entwicklung
und finanziellen Lage der GESIBA im Zeitraum 2009 bis 2012 stellt
Tabelle 8 dar.

Tabelle 8: GESIBA - wirtschaftliche Entwicklung und finanzielle Lage, 2009 bis 2012

2009 2010 2011 2012 Yerdnderungen

in Mio. EUR in %
Umsatzerlose! 102,29 107,20 111,10 115,78 13,18
Jahresiiberschuss 18,33 22,86 20,64 25,77 40,56
Bilanzgewinn 4,18 5,42 2,66 9,39 124,72
(sebestnd Gurben el
Eigenkapital 178,78 184,04 186,54 195,78 9,51
Sonstige Riicklagen 173,64 191,03 209,01 228,67 31,69
operatives Ergebnis aus der 18,60 23,26 24,84 23,90 28,48
Hausbewirtschaftung (TZ 27) ’ ! ! ! !
Cashflow? aus laufender Geschaftstatigkeit 30,43 65,06 39,32 42,70 40,32
Icrfjgi‘]’,‘c’zoan‘ﬁ;:]”;:1‘:er - 65,19 - 66,64  -6530  -3144 51,77
zahlungswirksame Verdanderung 17,20 - 3,02 6,78 51,36 198,59

1 Die Umsatzerlose beinhalten die Summe der im Unternehmen wahrend des Berichtszeitraumes fiir die gewdhnliche
Geschaftstdtigkeitin Rechnung gestellten Betrdge (ohne Umsatzsteuer), welche dem Verkaufund/oder der Nutzungsiiberlassung
von Erzeugnissen und Waren bzw. gegeniiber Dritten erbrachten Dienstleistungen nach Abzug der Erlosschmédlerungen (Skonti,
Kundenrabatte etc.) entsprechen (Quelle: Statistik Austria).

2 Der Cashflow definiert sich als positiver, periodisierter Zahlungsmitteliiberschuss der wirtschaftlichen Tatigkeit. Dieser
Uberschuss oder Saldo bezieht sich dabei auf Ertrige und Aufwendungen, die nicht nur erfolgswirksam, sondern auch
zahlungswirksam sind, also in derselben Periode zu Einzahlungen oder Auszahlungen fiihren.

Quelle: GESIBA; Darstellung RH
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26.1 (1) Bei der GESIBA trug in den Jahren 2009 bis 2012 das operative

Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung bei Weitem den groBten Anteil
zum operativen Ergebnis und somit zum Unternehmensgewinn bei.

Sowohl die Moglichkeiten der Aufwertung der Grundstiickskosten
als auch der Verrechnung von Pauschalsidtzen bei Eigenleistungen
(siehe TZ 16 ff.) und den Bauverwaltungs- und Finanzierungskosten
fiihrten dazu, dass die GESIBA als Errichtungskosten hohere Betrige
ansetzen durfte als fiir sie selbst anfielen; somit konnte sie Uber-
schiisse erzielen. Im iiberpriiften Zeitraum stieg der Jahresiiberschuss
von 18,33 Mio. EUR im Jahr 2009 auf 25,77 Mio. EUR im Jahr 2012
(siehe Tabelle 8).

Des Weiteren billigt das WGG den gemeinniitzigen Bauvereinigungen
eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals zu. Stan-
den dieser Ertragskomponente keine entsprechenden Kosten gegen-
{iber, entstanden durch diese Verrechnung von Eigenmittelzinsen Uber-
schiisse.

Weitere Gewinnerzielungsmoglichkeiten stellten fiir die Wohnbauge-
sellschaft die Differenz zwischen den Mietern pauschal verrechenbaren
und den tatsdchlich angefallenen Verwaltungskosten sowie die Riick-
lagenkomponente dar (siehe TZ 16 ff.).

Die Kostenrechnung der GESIBA bestand im Wesentlichen aus dem
Betriebsabrechnungsbogen. Dieser wurde jedoch nicht zur Kalkulation
der Mieten herangezogen. Stattdessen verrechnete die GESIBA die ent-
sprechend der ERVO 1994 zuléssigen Pauschalierungen (z.B. fiir Bau-
verwaltungs- oder Hausverwaltungskosten), die auf Basis durchschnitt-
licher wirtschaftlicher Verhéltnisse berechnet werden.

(2) Das Eigenkapital der GESIBA besteht aus dem Eigenkapital und den
sonstigen Riicklagen. Das Grundkapital, die Kapital- und Gewinnriick-
lagen sowie der Bilanzgewinn bilden dabei zusammen das Eigenkapi-
tal. Die sonstigen Riicklagen bestehen ausschlieBlich aus der Bewer-
tungsreserve aufgrund von Entschuldungen.

Das WGG gestattet nur zu einem geringen Teil die Ausschiittung ent-
standener Gewinne. Die restlichen Gewinne miissen daher thesau-
riert (wieder angelegt) und auf die Gewinnriicklagen gebucht werden.
Sie stehen zur Finanzierung von neuen Projekten zur Verfiigung. Im
iiberpriiften Zeitraum stieg das Eigenkapital von 178,78 Mio. EUR im
Jahr 2009 auf 195,78 Mio. EUR im Jahr 2012 (siehe Tabelle 8).
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(3) Die Geldflussrechnung stellt die Liquiditdt und Finanzkraft der
GESIBA dar und zeigt, wie sich der Jahresanfangsbestand aus Bar-
mitteln und Geldanlagen durch Zahlungsvorginge innerhalb eines
Geschiftsjahres zum Jahresendbestand entwickelt. So fithren aus Sicht
des Unternehmens Zahlungseingéinge zu positiven Cashflows und Zah-
lungsausginge zu negativen Cashflows. Die negativen Cashflows der
GESIBA aus Investitionstitigkeit resultierten hauptsidchlich aus der
Bautéatigkeit der GESIBA. Die bis auf das Jahr 2010 positiven Cash-
flows aus der Finanzierungstitigkeit waren primir das Ergebnis von
Mittelzufliissen aufgrund der Begebung von Anleihen und der Auf-
nahme von langfristigen Finanzierungen.

Der Netto-Geldfluss aus laufender Tatigkeit stieg von 30,43 Mio. EUR
im Jahr 2009 auf 42,70 Mio. EUR im Jahr 2012; den Hochstwert
erreichte die GESIBA im Jahr 2010 mit 65,06 Mio. EUR. Die Abschrei-
bungen haben keinen Liquidititsabgang zur Folge und bilden zusam-
men mit dem Ergebnis aus der gewodhnlichen Geschiftstatigkeit den
Cashflow und erméglichen der GESIBA, betrdchtliche liquide Mittel fiir
weitere Investitionen zu generieren. Diese stiegen von 2009 bis 2012
um 133,47 % auf 126,77 Mio. EUR (siehe Tabelle 8).

Der RH hielt fest, dass die liquiden Mittel der GESIBA 2012 einen
Betrag von 126,77 Mio. EUR erreichten; dies bei Umsatzerlosen von
115,78 Mio. EUR. Er vertrat die Ansicht, dass die GESIBA die nach dem
WGG zuldssigen Aufwertungen und Pauschalierungen zum Nachteil
der Mieter anwendete, weil durch diese Vorgangsweise die finanzielle
Situation der GESIBA stérker als jene der Mieter begiinstigt wurde.

Der RH hielt fest, dass diese Pauschalierungen bei wirtschaftlicher
Gebarung die Moglichkeit er6ffnen, Gewinne zu erzielen. Der RH emp-
fahl, diese Gewinne im Sinne der Gemeinniitzigkeit — ungeachtet der
erforderlichen Eigenkapitalstirkung zur Gewéhrleistung der Tragfa-
higkeit hinsichtlich des fiir die GESIBA vorhandenen Risikopotenzi-
als — auch an die Mieter weiterzugeben.

Wenngleich die Erwirtschaftung angemessener Gewinne im Interesse
der GESIBA liegt (z.B. um fiir etwaige Leerstinde, Mietausfille oder
Delogierungen Reserven zu haben), sollte sie bei einem Zielkonflikt
zwischen der Bereitstellung von preisgiinstigem Wohnraum und einer
die Riicklagen erhohenden Gewinnmaximierung der Bereitstellung von
preisgiinstigem Wohnraum den Vorrang einrdumen.
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27

Er empfahl der GESIBA, bei der Kalkulation der Mieten die tatsich-
lich unter Einhaltung der Grundséitze von Sparsamkeit und Wirtschaft-
lichkeit bzw. durch Vorgaben von Effizienzsteigerungen angefallenen
Kosten — bzw. im Falle der Pauschalierung jene Pauschalsitze — zu
verrechnen, die sich den tatsdchlichen Kosten weitgehend annihern.

Der RH wies darauf hin, dass die Cashflow-Rechnung der GESIBA
einen negativen Cashflow aus der Investitionstitigkeit aufwies. Dieser
konnte durch die positiven Cashflows aus der laufenden Geschiftsta-
tigkeit (z.B. Vermietung von Wohnungen) und der Finanzierungsta-
tigkeit mehr als abgedeckt werden. Der RH merkte dazu an, dass die
Entwicklung der Cashflows und des Eigenkapitals sich im betracht-
lichen Anstieg der liquiden Mittel widerspiegelte.

Laut Stellungnahme der GESIBA wiirden Gewinne — so wie auch bei
den gewerblichen Bautrigern — nicht an die Mieter weitergegeben.
Im Unterschied zu gewerblichen Bautrigern seien diese aufgrund der
gesetzlichen Zweckwidmung immer wieder fiir die Grundstiicksbevor-
ratung sowie die Co-Finanzierung von Neubau- und Sanierungspro-
jekten heranzuziehen.

Unter Hinweis auf den Zielkonflikt zwischen der Bereitstellung von
preisgiinstigem Wohnraum und einer die Riicklagen erhéhenden
Gewinnmaximierung bekriftige der RH seine — auch die Lage der
Mieter beriicksichtigenden — Empfehlungen.

Die GESIBA erstellte 2009 ein ,,Regelwerk und Richtlinien zum Internen
Kontrollsystem* (IKS). Dartiber hinaus definierte sie in einer Dienst-
anweisung?® Verantwortungsbereiche und Vertretungsbefugnisse, u.a.
Wertgrenzen bei der Vergabe von Auftragen, Zustiandigkeiten und Ver-
antwortlichkeiten der einzelnen Referate?® und Regelungen zum Vier-
Augen-Prinzip.

25 Dienstanweisung 2/11 vom 2. November 2011

26 So war z.B. die Planungsabteilung in vier Referate (Projektleitung, Planung, Angebote/
Gebarung, Gebietsbetreuung), die Bauabteilung in zwei Referate (Bauleitung, Neuver-
wertung) untergliedert.
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GemiB den Vergaberegeln vom April 201027 waren bei Vergabeverfah-
ren die Bestimmungen der ONORM A 2050, Stand 1. November 2006,
sinngemiB anzuwenden. Die ONORM A 2050 regelt die Vergabe von
Auftrigen tber Leistungen (Ausschreibung, Angebot und Zuschlag).
Ein Grundsatz des Vergabeverfahrens?® ist, Leistungen zu angemes-
senen Preisen zu vergeben, Pkt. 7.3.7 konkretisiert die Priifung dieser
Angemessenheit.2?

Im IKS-Regelwerk war eine ,Priifung auf Preiswiirdigkeit — Kon-
trolle hinsichtlich hohe Qualitét bei kleinstmoglichen Kosten“ vorge-
schrieben; in der Dienstanweisung war ein , Vergleich der Angebote
in kosten- und leistungsméaBiger Hinsicht“ sowie ,,die Erfassung ange-
botener Preise zwecks Durchfiihrung von Vergleichen und Schaffung
von moglichen Kalkulationen® vorgesehen.

Beim Projekt Bike&Swim erschwerte sowohl die Gliederung der Aus-
schreibung (auf der Abstraktionsebene von Leistungsgruppen) als auch
die fehlende Einforderung von Kalkulationsgrundlagen die Priifung der
Preisangemessenheit und die vertiefte Angebotspriifung (siehe TZ 23).

Der RH merkte kritisch an, dass konkrete Regelungen zur vertieften
Angebotspriifung, um z.B. spekulative Angebotspreise zu erkennen und
in weiterer Folge Bieter ausscheiden zu konnen, fehlten. Er empfahl
der GESIBA, Regelungen zur vertieften Angebotspriifung (in Anleh-
nung an das BVergG) in das IKS bzw. die Dienstanweisung aufzuneh-
men (z.B. Preisspiegel auf Positionsebene etc.).

Laut Stellungnahme der GESIBA wiirde die vertiefte Angebotspriifung
durchgefiihrt werden. Preisspiegel auf Positionsebene seien im Zuge
der Angebotsauswertung erstellt worden und ligen auch fiir das durch
den RH iiberpriifte Bauvorhaben vor.

Die GESIBA werde der Empfehlung des RH nachkommen.

27" Vergaberegeln Stand 28. April 2010; Vergaberegeln Pkt. 2: Dies betrifft Vergabever-
fahren, in denen der Auftraggeber die Einhaltung der Verfahrensregeln des BVergG
nicht zusagt, weil die GESIBA nicht dem Anwendungsbereich des BVergG unterliegt.
Im Falle einer zivilrechtlichen Bindung des Auftraggebers erklart er die Anwendung
des BVergG.

28 Pkt. 4.1.1 der ONORM A 2050

29 GemiB Pkt. 7.3.7 ist im Einzelnen zu priifen, (3) ob die Angemessenheit der Preise in
Bezug auf die ausgeschriebene oder alternativ angebotene Leistung und unter Bertick-
sichtigung aller Umsténde, unter denen sie zu erbringen sein wird, gegeben ist.
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(1) Die Dienstanweisung 2/11 regelte ein generelles Vier-Augen-Prin-
zip in der Bauabteilung: ,Im Baubereich sind alle anfallenden Arbeiten
von einem fachkundigen Mitarbeiter durchzufiihren und vom Abtei-
lungsleiter zu priifen und an erster Stelle zu unterfertigen.*

Bei der Priifung von Zusatzangeboten (Pkt. 7 Bauleitung/Referat 5)
war geregelt, dass dem Verantwortlichen des Baubereichs insbeson-
ders (gemiB Pkt. 6) ,die Einholung und Priifung von Zusatzangeboten
und Vergabe dieser Auftréige (...) im Einvernehmen mit dem Verant-
wortlichen der Projektleitung® obliegt.

(2) Im IKS-Regelwerk waren die Abldufe in den Abteilungen beschrie-
ben, zusitzlich waren einzelne Prozesse in Ablaufdiagrammen (z.B. in
den Prozessen von Grundankauf bis Baubeginn sowie von Ausschrei-
bung bis Vergabe) — unter Berticksichtigung des Vier-Augen-Prinzips —
dargestellt.

Im Prozess der Priifung der Zusatzangebote war keine Priifung durch
einen zweiten Funktionstriger vorgesehen (laut IKS-Regelwerk
Pkt. 4.1.13 Priifung durch den Bauleiter), zu diesem Prozess lag auch
kein Ablaufdiagramm vor.

Die Rechnungspriifung erfolgte gemafB IKS-Regelwerk durch den Bau-
leiter und eine Gegenzeichnung durch den Abteilungsleiter3?; in dem
Ablaufdiagramm ,Zahlung Baurechnung“3! war kein Vier-Augen-
Prinzip durch die Bauabteilung abgebildet (Umsetzung und Kontrolle
durch Bauleiter).

(3) Laut der GESIBA erfolgte die Rechnungspriifung durch den Bau-
leiter, der Abteilungsleiter priifte die Plausibilitdt der Rechnungshéhe
anhand des vereinbarten Zahlungsplans (Gegenzeichnung geméBs IKS);
die Priifung von Zusatzangeboten (dem Grunde und der Héhe nach)
erfolgte nur durch den Bauleiter.

(4) Dies fiihrte beim Projekt BikeftSwim zu dem Mangel, dass die
GESIBA Kosten, die auf Planungsfehler zuriickzufiihren waren, bei
einer Nachtragsforderung anerkannte (siehe TZ 11).

Der RH hielt fest, dass die Dienstanweisung ein generelles Vier-Augen-
Prinzip festlegte. Er kritisierte, dass dies jedoch weder im IKS-Regel-
werk bei den Prozessen der Rechnungspriifung und der Priifung von

30 Jaut IKS-Regelwerk Pkt. 4.1.11 und 4.1.13
31 Pkt. 6 Finanzabteilung, Pkt. 6.1.25 Prozess
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Zusatzangeboten vollstdndig umgesetzt war, noch in der Praxis ange-
wendet wurde.

Der RH empfahl der GESIBA, das Vier-Augen-Prinzip im IKS-Regel-
werk liickenlos umzusetzen; so wéire z.B. fiir den Prozess der Rech-
nungspriifung die in der Dienstanweisung vorgesehene Priifung durch
den Abteilungsleiter zu definieren und zu erginzen.

Der RH hielt die bereits im Regelwerk dargestellten Ablaufdiagramme
fiir zweckmiaBig. Er empfahl der GESIBA, diese Darstellung auch auf
andere Prozessschritte wie beispielsweise die Priifung von Zusatzan-
geboten — mit Beriicksichtigung des Vier—-Augen-Prinzips — auszu-
weiten. Der RH hielt generell fest, dass zur Erfiillung des Vier-Augen-
Prinzips das zweite Augenpaar zumindest die Nachweisfithrung eines
Zusatzangebots ,dem Grunde und der Héhe nach® zu priifen und zu
bestitigen haben sollte.3?

Laut Stellungnahme der GESIBA seien die Zahlungen gemdB eines
vertraglich vereinbarten Zahlungsplanes erfolgt. Die Teilrechnungen
seien laut Zahlungsplan vom Bauleiter gepriift und freigegeben wor-
den. Der Abteilungsleiter habe die Gegenzeichnung vorgenommen. Mdog-
liche Fehlverrechnungen seien spitestens bei der Schlussrechnung kor-
rigiert worden. Die Schlussrechnung sei zusdtzlich von einem zweiten
Bauleiter einer Zweitpriifung unterzogen worden. Somit sei das Vier-
Augen-Prinzip gewahrt worden.

Die GESIBA werde den Empfehlungen des RH nachkommen.

Die GESIBA fasste die Aufgaben des Controlling und der Revision als
Stabstelle des Vorstands in einer Hauptabteilung zusammen. Die Stab-
stelle bestand aus einer Person.

Die Aufgaben des Controllings zdhlen zu ,revisionsfremden“ Tatig-
keiten und sollten zur internen Steuerung des Unternehmens dienen,
hingegen zdhlen die Aufgaben der internen Revision zum internen
Uberwachungssystem des Unternehmens. Eine Zusammenfiihrung bei-
der Aufgaben in eine Abteilung, welche zusétzlich nur mit einem Mit-
arbeiter besetzt war, ist unvereinbar.

32 vgl. RH Bericht Reihe Bund 2012/2: Anti-Claimmanagement und Korruptionspriven-
tion bei StraBen- und Bahnbauvorhaben, S. 158 ff.
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Eine Personalausstattung der Abteilung Revision und Controlling mit
zumindest zwei Mitarbeitern wiirde die Unvereinbarkeiten der bei-
den Aufgaben entspannen und wiirde bei gegenseitiger Vertretung
die Einhaltung des Vier—-Augen-Prinzips sichern. Optimal wire jedoch
eine organisatorische Trennung beider Aufgaben in zwei unabhin-
gige Abteilungen.

Die GESIBA hielt dazu fest, dass aus ihrer Sicht keine Unvereinbar-
keit bestand und aufgrund der Unternehmensgrofie eine Aufteilung
nicht zweckmiBig sei.

Der RH erachtete es prinzipiell als kritisch, dass Revisionseinrichtungen
Aufgaben lbertragen bekommen, die sie so weit in die Verwaltungs-
abldufe (Controlling) und Entscheidungsprozesse einbinden, dass die
Unabhingigkeit und Unbefangenheit der Revision bei einer allfalligen
spateren Priifungstatigkeit nicht mehr gewihrleistet ist.

Der RH empfahl der GESIBA, MaBnahmen zu ergreifen, um sicher-
zustellen, dass simtliche Unternehmensbereiche — auch das Control-
ling — von einer unabhéngigen Kontrolle iiberpriift werden konnen.

Laut Stellungnahme der GESIBA unterliege das Interne Controlling der
GESIBA gemiiB der Konzernrichtlinie ,,Revisionsordnung“ der Konzern-
revision der Wien Holding GmbH. Dariiber hinaus kénne im Bedarfs-
fall auf externe Priifer zuriickgegriffen werden.

MaRnahmen zur Korruptionspravention

Allgemeines 31

Verhaltensrichtlinien 32.1

70

Hinsichtlich der Priavention gegen Korruption zeigen Indikatoren die
Sensibilitét der Giberpriiften 6ffentlichen Bauherrn betreffend das Risiko
fiir Korruption. Der RH berichtete im Frithjahr 2012 in seinem Bericht
»~Anti-Claimmanagement und Korruptionsbekdmpfung bei StraBen-
und Bahnbauvorhaben“3? iiber die fiir die MA 28 und MA 29 der Stadt
Wien geltenden Regelungen und MaBnahmen.

Hinsichtlich Korruptionspriavention galt eine Konzernrichtlinie34 der
Wien Holding GmbH. Diese beinhaltete ausschlieBlich Regelungen
betreffend Vorteils- und Geschenkannahme. Die GESIBA definierte
keine dariiber hinausgehenden eigenen, spezifischen Verhaltensricht-

33 RH Bericht Reihe Wien 2012/2

34 Dienstanweisung 01/13 ,Korruptionspravention“
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linien z.B. in einem Verhaltenskodex.3> Weitere MaBnahmen zur Auf-
klarung der Mitarbeiter wurden keine gesetzt.

Die GESIBA begann in Zusammenarbeit mit der Wien Holding im Okto-
ber 2013 — im Zuge der Gebarungsiiberpriifung durch den RH an Ort
und Stelle — mit SchulungsmaBnahmen zum Thema Antikorruption.

Der RH stellte kritisch fest, dass es keine umfassenden Verhaltensricht-
linien (z.B. Verhaltenskodex) gab und die GESIBA dadurch auf eine
zweckméBige, bewusstseinsbildende (Korruptions-)PraventionsmaB-
nahme verzichtete.

Der RH empfahl der GESIBA, Verhaltensrichtlinien auszuarbeiten und
den Mitarbeitern nachweislich zur Kenntnis zu bringen. Im Sinne der
Sensibilisierung fiir die Offenlegung der spezifischen Herausforde-
rungen und Risiken der Fachbereiche empfahl der RH, bereichs- bzw.
fachspezifische Verhaltensrichtlinien zu definieren und dabei die orga-
nisatorischen Rahmenbedingungen einflieBen zu lassen (z.B. Bertick-
sichtigung von Besonderheiten bei Bauvorhaben, typische Geschifts-
fille und -risiken).3®

Der RH empfahl weiters, Verhaltensrichtlinien einem regelméaBigen
Evaluierungsprozess zu unterziehen und diese auch externen Konsu-
lenten und ausfiihrenden Auftragnehmern vertraglich zu iiberbinden,
sowie Transparenz- bzw. Antikorruptionsklauseln und Vertragsstra-
fen in die Werkvertrige aufzunehmen.3”

Die GESIBA teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie den Empfeh-
lungen des RH nachkommen werde.

(1) Fir die Angestellten der GESIBA galt das Angestelltengesetz. Das
Thema Nebenbeschiftigung ist im § 7 (Konkurrenzverbot) beriicksich-
tigt; dieser besagt, dass der Angestellte selbststindige Unternehmens-
tatigkeit und bestimmte Geschéfte vom Dienstgeber zu bewilligen las-
sen hat.

35 vgl. Verhaltenskodex des Rechnungshofes (http://www.rechnungshof.gv.at/ueber-den—
rh/leitbild-und-strategie.html); Broschiire der Stadt Wien ,Eine Frage der Ethik“, 2009
(http://www.wien.gv.at/verwaltung/internerevision/ethik.html) etc.

36 Der RH formulierte bereits 1999 in einer Arbeitsgruppe konkrete Verhaltensweisen und
Anleitungen fiir Auftraggeber und Auftragnehmer (Kodex ,Code of Conduct). In: RH
(1999): Bericht der Arbeitsgruppe zur Bekdmpfung von Korruption im Vergabewesen.

37 vgl. RH Bericht Reihe Wien 2012/2, S. 146 ff.
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(2) Die GESIBA regelte den Umgang mit Nebenbeschiftigungen — ergin-
zend zu den gesetzlichen Bestimmungen — nur in der Geschiftsordnung
fiir den Vorstand. Demnach durfte ,jegliche andere berufliche Tétig-
keit neben (ihrer) Tatigkeit fiir die Gesellschaft, insbesondere auch der
Eintritt in den Aufsichtsrat, Vorstand oder in ein sonstiges Organ einer
anderen Gesellschaft, nur mit Genehmigung eines Ausschusses des
Aufsichtsrates erfolgen“38 Des Weiteren beinhaltete diese Geschifts-
ordnung Regelungen zum Konkurrenzverbot.3? Fiir andere Mitarbeiter
— mit Ausnahme von Mitarbeitern der Bauabteilung — gab es keine
internen Regelungen beziiglich der Meldung und der Genehmigungs-
pflicht einer Nebenbeschiftigung.

Die Vorstandsmitglieder der GESIBA hatten verschiedene Mandate und
Funktionen inne (u.a. Vorsitzender des Aufsichtsrats, Stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats, Mitglied des Aufsichtsrats). Sdmtliche
Mandate waren im Sinne der Geschiftsordnung genehmigt.

(3) In der Bauabteilung gab es beziiglich der Meldung von Nebenbe-
schiftigungen die interne Regelung, dass

- der Vorstand die Tatigkeit genehmigen musste,

- keine wirtschaftliche Verbindung zwischen der im Rahmen der
Nebenbeschaftigung ausgeiibten Tatigkeit und der Haupttatigkeit
gegeben war,

- diese Tatigkeit auBerhalb der Dienstzeit zu erfolgen hatte,

- diese Tatigkeit nicht in Konkurrenz zum Geschéftsbereich des
Dienstgebers stand und

- der Dienstgeber fiir eventuelle Nachteile, die sich aus der Nebenta-
tigkeit ergaben, schad- und klaglos zu halten war.

(4) Laut der GESIBA wurde eine Nebenbeschiftigung eines Mitarbei-
ters der Bauabteilung gemeldet.

Im vom RH {berpriiften Zeitraum (2005 bis 2012) gab es keine gene-
rellen Regelungen. Erst im Zuge der Gebarungsiiberpriifung durch den
RH an Ort und Stelle setzte die GESIBA im September 2013 eine Dienst-
anweisung betreffend Nebenbeschiftigung in Kraft. Darin war gere-
gelt, dass die Nebenbeschiftigung der Befiirwortung des Vorgesetz-

38§ 9 der Geschiiftsordnung fiir den Vorstand vom 5. Juli 2001
39§ 10 der Geschiftsordnung fiir den Vorstand vom 5. Juli 2001
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ten bedarf sowie anschlieBend vom Vorstand zur Kenntnis zu nehmen
war. Ein Formblatt fiir die Meldung der Nebenbeschiftigung lag eben-
falls vor. Weiters war in einer neu erstellten Vorlage fiir einen Dienst-
vertrag die Genehmigungspflicht einer Nebenbeschiftigung durch den
Vorstand vorgesehen.

Der RH kritisierte, dass es im iiberpriiften Zeitraum keine generellen
Regelungen zur Nebenbeschiftigung gab. Er erachtete die neuen Rege-
lungen der GESIBA zur Nebenbeschiftigung fiir zweckméBig. Er hielt
positiv fest, dass die Genehmigungen entsprechend der Geschifts-
ordnung fiir den Vorstand erteilt waren und die GESIBA im Zuge der
Gebarungsiiberpriifung durch den RH an Ort und Stelle fiir alle Mit-
arbeiter geltende Regelungen zur Nebenbeschiftigung umsetzte.

Der RH empfahl, ergédnzend dazu Nebenbeschiftigungen umfassend
— differenziert nach Funktionen und Titigkeitsbereichen — zu defi-
nieren (z.B. in einem Verhaltenskodex), um Mitarbeitern eine transpa-
rente Entscheidungshilfe vorzugeben und auch die Einhaltung sicher-
stellen zu kénnen.4°

Weiters empfahl er der GESIBA, regelmiBig (Leer-)Meldungen von den
Mitarbeitern einzufordern, weil damit eine Sensibilisierung betreffend
die Korruptionsprivention einhergeht.

Die GESIBA teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie den Empfeh-
lungen des RH nachkommen werde, indem sie Nebenbeschiiftigungen
im Rahmen der Erstellung der Verhaltensrichtlinien umfassend defi-
nieren, eine Priifung der Nebenbeschiiftigungen im Geschdftsjahr 2014
durchfiihren sowie die Mitarbeiter jihrlich an ihre Meldepflicht erin-
nern werde.

Zur Meldung von Fehlverhalten stand den Mitarbeitern der GESIBA
prinzipiell die Hierarchie (die direkten Vorgesetzten, Abteilungsleiter
und Vorstiande) zur Verfiigung. Das Korruptionstelefon der Stadt Wien
fiir Meldungen und fiir Informationen zu Missstinden oder bei Kor-
ruptionsverdacht als Ansprechperson*! war nicht bekannt.

Der RH merkte kritisch an, dass den Mitarbeitern der GESIBA die Mel-
dung von Fehlverhalten, Missstinden, bedenklichen Geschéaftsprak-
tiken udgl. nicht auch auBerhalb der Organisationshierarchie ermég-
licht wurde. Dies hatte den Nachteil, dass Meldungen im ,Dienstweg*

40 ygl. RH Bericht Reihe Wien 2012/2, S. 139 ff.

41 Ein diesbeziiglicher Hinweis findet sich in der Broschiire der Stadt Wien, ,Eine Frage
der Ethik* aus dem Jahre 2009.
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34.3

35.1

nur unter dem Vorbehalt der Gewahrleistung der vollen Vertraulichkeit,
die von den wechselseitigen Beziehungen der aktiv und passiv betrof-
fenen Personen abhingt, stehen. Aus Sicht des RH bietet eine (Korrup-
tions-)Hotline das hochste MaB an Vertrauensschutz fiir die Mitarbei-
ter, die kritische Informationen an die Organisation herantragen wollen.

Er empfahl der GESIBA, ihre Mitarbeiter iiber die unterschiedlichen
Méglichkeiten der Meldung von Fehlverhalten verstéarkt tiber 6ffentlich
aufliegende Broschiiren bzw. einen Link im Intranet zu informieren.

Die GESIBA teilte in ihrer Stellungnahme mit, dass sie der Empfeh-
lung des RH nachkommen werde.

(1) Gender Mainstreaming ist die Strategie, durch Reorganisation,
Verbesserung, Entwicklung und Evaluierung politischer Prozesse eine
geschlechterbezogene Sichtweise in alle politischen Konzepte auf allen
Ebenen und in allen Phasen durch alle an politischen Entscheidungen
beteiligten Akteure einzubeziehen.

Osterreich hat sich politisch und rechtlich verpflichtet, die Strate-
gie des Gender Mainstreaming in der nationalen Politik umzusetzen.
Mit dem Ministerratsbeschluss vom 11. Juli 2000 wurde die intermi-
nisterielle Arbeitsgruppe fiir Gender Mainstreaming (IMAG GM) ein-
gerichtet, um die Strategie des Gender Mainstreaming auf Bundese-
bene umzusetzen. Sie hat das Ziel, die Gleichstellung von Méinnern
und Frauen zu erreichen. Dies setzt voraus, dass Frauen und Manner
gleichermaBen von den Giitern, Ressourcen und Chancen der Gesell-
schaft profitieren und daraus Nutzen ziehen. Einschligige Ressour-
cen sind etwa die Budgets der 6ffentlichen Haushalte von Bund, Lan-
dern und Gemeinden.

(2) Ob und inwieweit geschlechterbezogene Sichtweisen zur Wah-
rung der Chancengleichheit von Frauen und Minnern beim Wohn-
bau berticksichtigt wurden, liberpriifte der RH anhand

allgemeiner Vorgaben,

Vorgaben bei der Planung,

der Ausfiihrung des Projekts und

der Steuerung und Evaluierung.
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(3) In der GESIBA gab es keine allgemeinen, unternehmenseigenen
Vorgaben fiir Gender Mainstreaming. Die Vorgaben der Wien Hol-
ding GmbH bestanden in einem Leitfaden fiir geschlechtergerechtes
Formulieren und einer diskriminierungsfreien Bildsprache.

(4) Im Wohnungsbau richtete sich die GESIBA — neben den Vorschriften
der Richtlinie 4 des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik {iber Nut-
zungssicherheit und Barrierefreiheit — nach den Vorgaben des Grund-
stlicksbeirats. Dieses fiir Gestaltungs- und Qualitidtsfragen zustindige
Gremium war beim ,Wohnfonds Wien — Fonds fiir Wohnbau und
Stadterneuerung“ angesiedelt und hatte die Aufgabe, Wohnbauvor-
haben vor Erledigung der Ansuchen auf Gewdhrung einer Férderung
hinsichtlich ihrer planerischen, 6konomischen und 6kologischen Quali-
tidten zu bewerten (siehe TZ 13). In diesem Gremium war unter den elf
Mitgliedern und dem Vorsitz eine Frau vertreten. Von den zwolf Stell-
vertretungsfunktionen des Grundstiicksbeirats waren acht mit Frauen
besetzt.

In Gespriachen mit der Magistratsdirektion (Geschéftsbereich Bauten
und Technik) der Stadt Wien erorterte der Grundstiicksbeirat u.a. das
Thema Benutzungstauglichkeit der Wohnungen, Tiefgaragen, Frei-
raume unter besonderer Beriicksichtigung der Bediirfnisse von Frauen,
Kindern und Behinderten nach den Kriterien fiir alltags— und frauen-
gerechtes Planen und Bauen hinsichtlich sozialer Nachhaltigkeit. Im
Zuge der Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim der GESIBA
wurden die von der Magistratsdirektion in einer Liste zusammenge-
fassten Kriterien (z.B.: attraktiver Gemeinschaftsraum, Einlagerungs-
raume) nicht angewendet, weil in diesem Fall ein Planungswettbe-
werb der GESIBA aus dem Jahr 2003 vorgeschaltet war (siehe TZ 5).

In diesem von der GESIBA*? durchgefiihrten Planungswettbewerb war
Gender Mainstreaming als Projektziel nicht explizit definiert. Die unter-
schiedlichen Bediirfnisse von Frauen und Ménnern waren nur bei der
Gestaltung der Freiriume wie Kleinkinder-, Kinder- und Jugendspiel-
plitze in Ruf- und Sichtweite aller Wohnungen, bei der sozialen Infra-
struktur und Nahversorgung sowie bei der Anbindung an das 6ffent-
liche Verkehrsnetz beriicksichtigt. Der Wohnraum wurde von dieser
Betrachtung nicht umfasst.

(5) Es lagen keine nachtriglich durchgefiihrten geschlechterspezifischen
Analysen aus Sicht der Mieter der Wohnhausanlage Bike&Swim vor.

42 in Zusammenarbeit mit den Wiener Linien GmbH €& Co KG
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35.2

35.3

36.1

Der RH zeigte auf, dass die GESIBA beim Bau der Wohnhausanlage
Bike&Swim in der Planungsphase, aufler den bereits ohnehin gesetz-
lich vorgeschriebenen Kriterien betreffend Kinderspielplidtze und Barri-
erefreiheit, nur die soziale Infrastruktur und Nahversorgung sowie die
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz als Kriterien in die Wett-
bewerbsausschreibung aufnahm.

Der RH empfahl der GESIBA, ein Projekt betreffend ,Gender Main-
streaming“ beim Bau von Wohnhausanlagen zu initiieren und die
Bediirfnisse und Anspriiche zukiinftiger Mieter oder Kdufer der Wohn-
einheiten mit dem Ziel einer optimalen Verwertbarkeit von Wohn-
raum zu eruieren. In diesem Zusammenhang empfahl er der GESIBA,
einen detaillierten Kriterienkatalog fiir alltags- und frauengerechtes
Planen und Bauen zu erstellen sowie eine nachtrégliche geschlechter-
spezifische Analyse durchzufiihren, um den Grundsitzen des Gender
Mainstreaming in der Projektplanung, —-umsetzung und -evaluierung
zu entsprechen.

Laut Stellungnahme der GESIBA werde diese Aufgabenstellung lau-
fend beachtet und ihre Umsetzung von einer eigenen Dienststelle der
Stadt Wien im Rahmen des Grundstiicksbeiratsverfahrens iiberpriift
und bewertet.

In der Organisation der GESIBA waren Ménner und Frauen vertreten,
wobei es — laut Auskunft der iiberpriiften Stelle — bei gleichen Auf-
gaben keine Unterschiede in der Entlohnung gab. Beide Geschlechter
hatten die gleichen Chancen auf Weiterbildung und wurden gleicher-
maBen gefordert.

Tabelle 9: Anteil Frauen und Manner der GESIBA im Jahr 2012

Frauen Manner
Angestellte 103 73
Arbeiter 37 72
Hausbesorger 47 22
Vorstandsmitglieder 0 2
Prokuristen 0 5

Quelle: GESIBA; Darstellung RH

Bei 354 Mitarbeitern der GESIBA im Jahr 2012 betrug der Frauenanteil
rd. 53 % und der Madnneranteil rd. 47 %. In der GESIBA waren in der
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Gruppe der Angestellten, Arbeiter und Hausbesorger beide Geschlech-
ter insgesamt ausgewogen vertreten. In den Fiihrungsebenen (Vor-
stand, Hauptabteilungsleitung mit Prokura) war keine Frau vertreten.

36.2 Der RH kritisierte, dass — obwohl der Frauenanteil rd. 53 % betrug —
in den Fiihrungsebenen (Vorstand und Mitarbeiter mit Prokura) keine
Frauen vertreten waren. Er empfahl der GESIBA, MaBnahmen zu ergrei-
fen, die zu einem ausgewogenen Geschlechterverhiltnis in allen Ent-
scheidungsebenen fiihren sollen.

36.3 Laut Stellungnahme der GESIBA habe die Leiterin der Zentralverwal-
tung eine Handlungsvollmacht und gehdre daher zum Fiihrungskreis
der GESIBA. Abgesehen davon lege die Fiihrung der GESIBA grofBes
Augenmerk darauf, dass Personalentscheidungen bei gleichem Grad der
Erfiillung der Anforderungen zugunsten von Frauen getroffen werden.

36.4 Der RH wies darauf hin, dass sowohl im Vorstand wie auch unter den
Mitarbeitern mit Prokura keine Frauen vertreten waren. Er bewertete
jedoch alle von der GESIBA eingeleiteten MafBnahmen zur Erreichung
eines ausgewogenen Geschlechterverhiltnisses in den oberen Fiih-
rungsebenen als positiv.
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37 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

(1) Zur Vermeidung von zusitzlichem Umplanungsaufwand wére
auf eine rasche Projektrealisierung einschlieSlich Konzeptions— und
Realisierungsphase zu achten. (TZ 5)

(2) Bei Bauprojekten wire kiinftig ein Projekthandbuch zu erstel-
len. (TZ 8)

(3) Die Ausschreibungsunterlagen wiren so zu gestalten, dass die
Unterlagen in sich schliissig sind und keine Spekulationsspielriume
oder Bieterliicken zulassen. Weiters wire ein Qualititssicherungs-
prozess vor der Verdffentlichung von Leistungsverzeichnissen ein-
zufiihren. (TZ 9)

(4) Die Vorgaben des Energieversorgers betreffend die Vor- und
Riicklauftemperaturen bei Heizungsanlagen wéren zukiinftig einzu-
halten und das Konzept des energieeffizienten Wohnens nicht durch
fehlerhafte Dimensionierung der Heizungsanlage zu konterkarie-
ren. (TZ 9)

(5) Es wiren Verhandlungen mit dem Architekten aufzunehmen und
die bereits bezahlten Betrige fiir fehlerhafte Leistungen des Archi-
tekten wiren zuriickzufordern. (TZ 11)

(6) Kiinftig wiren Kalkulationsunterlagen einzufordern, die eine
nachvollziehbare und transparente Herleitung der Mehrkostenfor-
derungen sicherstellen. (TZ 12)

(7) Es wire eine Kostenrechnung durchzufiihren, um im Sinne der
Kostenwahrheit den tatsdchlichen Ressourcenverbrauch quantifizie-
ren und MaBnahmen zur Effizienzsteigerung (z.B. Eigen- und Fremd-
erbringung von Leistungen) ergreifen zu konnen und im Sinne der
Wohnungsgemeinniitzigkeit Wohnungen zu angemessenen, im all-
gemeinen unter dem Marktniveau liegenden Preisen anbieten zu
konnen. (TZ 18, 20)

(8) Es wire vertraglich eine Vorlage der Kalkulation der Bieter vor-
zusehen bzw. spitestens bei Vertragsabschluss wiren alle Kalkula-
tionsgrundlagen einzufordern. (TZ 23)



Wien

GESIBA:
Errichtung der Wohnhausanlage Bike&Swim

(9) Es wire kiinftig die ONORM B 1801-1 anzuwenden, um eine
aussagekriftige Kostengliederung und Kostenverfolgung zu ermog-
lichen. (TZ 23)

(10) Kiinftig wire auch in der zweiten Phase des Vergabeverfah-
rens fiir eine Wettbewerbssituation zu sorgen, um die anhaltende
Konkurrenzsituation fiir Angebote unter Wettbewerbsbedingungen
zu nutzen. (TZ 24)

(11) Die Gewinne aus Pauschalierungen wiren im Sinne der Gemein-
niitzigkeit — ungeachtet der erforderlichen Eigenkapitalstirkung zur
Gewihrleistung der Tragfahigkeit hinsichtlich des fiir die GESIBA
vorhandenen Risikopotenzials — auch an die Mieter weiterzuge-
ben. (TZ 26)

(12) Bei der Kalkulation der Mieten wiren die tatsachlich unter
Einhaltung der Grundsitze von Sparsamkeit und Wirtschaftlich-
keit bzw. durch Vorgaben von Effizienzsteigerungen angefallenen
Kosten — bzw. im Falle der Pauschalierung jene Pauschalsitze — zu
verrechnen, die sich den tatsidchlichen Kosten weitgehend anni-
hern. (TZ 26)

(13) Regelungen zur vertieften Angebotspriifung wiren — in Anleh-
nung an das BVergG — in das IKS bzw. die Dienstanweisung aufzu-
nehmen (z.B. Preisspiegel auf Positionsebene etc.). (TZ 28)

(14) Das Vier-Augen-Prinzip wire im IKS-Regelwerk liickenlos
umzusetzen; so wire z.B. fiir den Prozess der Rechnungspriifung
die in der Dienstanweisung vorgesehene Priifung durch den Abtei-
lungsleiter zu definieren und zu ergénzen. (TZ 29)

(15) Die Darstellung mittels Ablaufdiagramm wiére auch auf andere
Prozessschritte wie beispielsweise die Priifung von Zusatzangebo-
ten — mit Beriicksichtigung des Vier—-Augen-Prinzips — auszuwei-
ten. (TZ 29)

(16) Es wiren MaBnahmen zu ergreifen um sicherzustellen, dass
simtliche Unternehmensbereiche — auch das Controlling — von
einer unabhingigen Kontrolle iiberpriift werden kénnen. (TZ 30)

(17) Verhaltensrichtlinien wiren auszuarbeiten und den Mitarbei-
tern nachweislich zur Kenntnis zu bringen. Im Sinne der Sensibi-
lisierung fiir die Offenlegung der spezifischen Herausforderungen
und Risiken der Fachbereiche wiren bereichs— bzw. fachspezifische
Verhaltensrichtlinien zu definieren und dabei wiren die organisato-
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rischen Rahmenbedingungen einflieBen zu lassen (z.B. Beriicksich-
tigung von Besonderheiten bei Bauvorhaben, typische Geschéfts-
falle und -risiken). (TZ 32)

(18) Verhaltensrichtlinien wiren einem regelmiBigen Evaluierungs-
prozess zu unterziehen und diese auch externen Konsulenten und
ausfiihrenden Auftragnehmern vertraglich zu iiberbinden, sowie
Transparenz- bzw. Antikorruptionsklauseln und Vertragsstrafen in
die Werkvertriage aufzunehmen. (TZ 32)

(19) Es wiiren, erginzend zu den nunmehr bestehenden Regelungen,
Nebenbeschiftigungen umfassend — differenziert nach Funktionen
und Tatigkeitsbereichen — zu definieren (z.B. in einem Verhaltens-
kodex), um Mitarbeitern eine transparente Entscheidungshilfe vor-
zugeben und auch die Einhaltung sicherstellen zu kénnen. (TZ 33)

(20) Es wiren regelmiBig (Leer-)Meldungen von den Mitarbeitern
einzufordern, weil damit eine Sensibilisierung betreffend die Kor-
ruptionspriavention einhergeht. (TZ 33)

(21) Es wiren die Mitarbeiter iiber die unterschiedlichen Moglich-
keiten der Meldung von Fehlverhalten verstirkt iiber offentlich
aufliegende Broschiiren bzw. einen Link im Intranet zu informie-
ren. (TZ 34)

(22) Es wire ein Projekt betreffend ,,Gender Mainstreaming® beim
Bau von Wohnhausanlagen zu initiieren und die Bediirfnisse und
Anspriiche zukiinftiger Mieter oder Kdufer der Wohneinheiten wéren
mit dem Ziel einer optimalen Verwertbarkeit von Wohnraum zu
eruieren. (TZ 35)

(23) Es wiire ein detaillierter Kriterienkatalog fiir alltags— und frau-
engerechtes Planen und Bauen zu erstellen sowie eine nachtrigliche
geschlechterspezifische Analyse durchzufiihren, um den Grundséit-
zen des Gender Mainstreaming in der Projektplanung, —-umsetzung
und -evaluierung zu entsprechen. (TZ 35)

(24) Es wiren MaBnahmen zu ergreifen, die zu einem ausgewo-
genen Geschlechterverhiltnis in allen Entscheidungsebenen fiih-
ren sollen. (TZ 36)
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(25) Eine Prozessheschreibung fiir die Férderungsabwicklung wére
zu erstellen, um den Prozess der Forderungsabwicklung durch Dar-
legung der notwendigen Unterlagen und der jeweiligen Ansprech-
partner fiir die Bautriger zu erleichtern. (TZ 14)

(26) Es wire eine dem Stand des Vergaberechts entsprechende Ver-

ordnung iiber die Vergabe von Leistungen (im Zusammenhang mit
der Errichtung von Gebiduden) zu erlassen. (T7Z 22)
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