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Glossar

Aufkategorisierung

GemalR § 15a Mietrechtsgesetz (MRG) Anhebung des vorhandenen Standards
einer Mietwohnung um mindestens eine Kategorie.

Baumanager/in

Eine natilirliche Person, die den Bauablauf plant, koordiniert und managt.
Baumanager kdnnen Personal von Stadt Wien — Wiener Wohnen (Wiener Wohnen)
sein oder durch externe Biiros gestellt werden. Die Baumanager nehmen teils auch
die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht wahr.

Brauchbarmachung

Der Begriff beschreibt die baulichen MaBnahmen — Stérungs— und
Gebrechensbehebung, Instandhaltungsbauvorhaben, Wartung, Befundung und
Befundreparaturen — zwischen der Riickgabe einer Wohnung an Wiener Wohnen
und der Wiedervermietung an eine Kundin bzw. einen Kunden von Wiener Wohnen.
Die Brauchbarmachung ist die geringste Form der Instandsetzung. Sie erfolgt lediglich
in jenem Umfang, damit der Mietgegenstand fiir die Folgemieterin bzw. den
Folgemieter brauchbar ist.

Erhaltungspflicht

Die Erhaltung eines Mietgegenstands ist im § 3 MRG gesetzlich geregelt. Die
Pflichten der Hauseigentimerin bzw. des Hauseigentiimers umfassen u.a. die
umgehende Beseitigung von baulichen Gefahrenquellen und den Substanzerhalt
durch Wartung und zeitnahe Gebrechensbehebung.

Facilitymanagement

Ganzheitliches Management der Immobilien und der materiellen und immateriellen
Infrastrukturen einer Organisation mit dem Ziel der Verbesserung der Produktivitat.
Facilitymanagement ist ein interdisziplindrer Ansatz, der die Bereiche Technik,
Okonomie, Okologie und Recht verbindet.
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Gebrechen

Alle Gebrechen bei Wiener Wohnen und bei der Wiener Wohnen Haus— und
AuBenbetreuung GmbH (Haus— und AuBenbetreuung), die keine Stérungen
darstellen.

Hausbesorgerinnen und Hausbesorger

Diese sind gemaR Hausbesorgergesetz 1969 fiir die Reinhaltung, Wartung und
Beaufsichtigung eines Hauses im Auftrag des Hauseigentiimers in den
gemeindeeigenen Wohnhausanlagen zustandig. Das Hausbesorgergesetz 1969 galt
fiir Dienstverhaltnisse, die bis zum 30. Juni 2000 abgeschlossen wurden.

Hausbetreuerinnen und Hausbetreuer

Das Hausbesorgergesetz war nur auf Dienstverhéltnisse, die bis zum 30. Juni 2000
abgeschlossen wurden, anzuwenden. Die Stadt Wien entwickelte deshalb als
Alternative die sogenannten Hausbetreuerinnen und Hausbetreuer, die bei der
Haus— und AulRenbetreuung beschaftigt sind. Diese dienen in den Wohnhausanlagen
als direkte Ansprechpersonen vor Ort und haben klar definierte Betreuungstatigkeiten,
wie Reinigungsarbeiten und kleine Reparaturen, zu verrichten.

In—House—Vergaben

1

In-House—Vergaben sind Auftrdge, die ein offentlicher Auftraggeber oder ein
Sektorenauftraggeber durch eine Einrichtung erbringen lasst, Giber die der
Auftraggeber eine Aufsicht wie (iber eine eigene Dienststelle ausiibt, und die ihre
Leistungen im Wesentlichen fiir den oder die Auftraggeber erbringt, die ihre Anteile
innehaben oder aus denen sie sich zusammensetzt.!

Bundesvergabegesetz 2006 § 10 Abs. 7 und § 175 Abs. 6



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

Instandsetzung

Leerwohnung

Die Instandsetzung wurde in Bezug auf die Leerwohnungen von Wiener Wohnen
als Arbeitsbegriff verwendet und beschreibt die baulichen MaBnahmen zwischen
der Riickgabe einer Wohnung an Wiener Wohnen und die Wiedervermietung an
eine Kundin bzw. einen Kunden. Die Instandsetzung in der geringsten Form ist die
Brauchbarmachung und kann maximal bis zur ganzlichen Wiederherstellung eines
friheren Zustands reichen.

Wird eine Wohnung durch die Mieterin bzw. den Mieter zuriickgegeben oder der
Mieterin bzw. dem Mieter entzogen, dann entsteht bis zur neuerlichen Vermietung
eine Leerwohnung. Als Voraussetzung flr die neuerliche Vermietung setzt Wiener
Wohnen bei Bedarf bauliche MaBnahmen fiir eine Instandsetzung bzw.
Brauchbarmachung.

Ortliche Bauaufsicht

Ubernimmt im Auftrag des Bauherrn u.a. folgende Aufgaben: Vertretung der
Interessen des Bauherrn einschlieflich der Ausibung des Hausrechtes auf der
Baustelle, Aufstellung und Uberwachung der Einhaltung des Zeitplans fiir die
Gesamtabwicklung, Uberwachung der Herstellung des Bauwerks auf
Ubereinstimmung mit den Pldnen, Leistungsverzeichnissen und Vertrigen sowie
auf Einhaltung der technischen Regeln und der behérdlichen Vorschreibungen.

Rechtssicherer Gebaudebetrieb

Eine Immobilienbesitzerin bzw. ein Immobilienbesitzer oder eine Eigentimerin
bzw. ein Eigentiimer hat die gefahrlose Benlitzung seiner Gebaude zu verantworten.
Der rechtssichere Gebdudebetrieb umfasst all jene MaBnahmen, die aus seiner
Sicht zu ergreifen sind, um den Gebadudebestand im unbedingt erforderlichen
Ausmal} den jeweils anerkannten Regeln der Technik in wirtschaftlich zumutbarer
Weise anzundhern oder diesen zu erreichen.
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Sanierung

Nach dem Verstdandnis von Wiener Wohnen werden Wohnhausanlagen mittels
Bauprojekten auf den neuesten Stand der Technik gebracht oder modernisiert, um
Schaden zu beseitigen und den Wert der Wohnhausanlagen zu erhalten.

Sanierungskataster

Ein Bauzustandskatalog von Wiener Wohnen inkl. Gebrauchstauglichkeit der
Wohnhausanlagen zur Ermittlung der dringlichsten Bausanierungsprojekte; bei
Wiener Wohnen ab 2008 in Vorbereitung und um 2010 eingefihrt.

Stérung

Alle Gebrechen, die unmittelbar die Gebrauchstauglichkeit der Objekte
einschranken.

wohnfonds_wien

Der wohnfonds_wien ist eine gemeinnitzig tatige Organisation und amtliches
Priforgan. Der wohnfonds_wien wickelt Forderansuchen fir Erhaltungs— und
Verbesserungsmallnahmen sowie Sanierungen von Wohnhausanlagen
administrativ ab. Er agiert als Koordinationsstelle zwischen Bautrager,
Forderungswerberin bzw. Forderungswerber und den Magistratsabteilungen der
Stadt Wien.
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Wirkungsbereich

Stadt Wien

Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und Au3enbetreuung GmbH

Kurzfassung

Priufungsablauf und —gegenstand

Der RH (berpriifte von Oktober 2015 bis August 2016 die Unternehmung Stadt
Wien — Wiener Wohnen (Wiener Wohnen) und die 100%ige Tochtergesellschaft
der Stadt Wien, die Wiener Wohnen Haus— und AuRRenbetreuung GmbH (Haus-
und AuBBenbetreuung).

Ziel der Gebarungsiberpriifung war die Beurteilung von Wiener Wohnen und der
Haus— und AuRenbetreuung u.a. hinsichtlich der wirtschaftlichen Lage, der Auf-
tragsvergaben und der Besetzung der geschaftsfiihrenden Organe sowie deren Ver-
trage.

Zusatzliche Ziele bei Wiener Wohnen waren u.a. die Beurteilung der Neustrukturie-
rung im Koordinationsbereich Immobilienmanagement, der Organisation sowie der
Strategie fur die Sanierungs— und die Instandhaltungsarbeiten der Wohnhausanla-
gen sowie des Leerwohnungsmanagements.

Weiters liberprifte der RH das Schnittstellenmanagement zwischen Wiener Woh-
nen und den Tochtergesellschaften Haus— und AuBenbetreuung bzw. Stadt Wien

— Wiener Wohnen Kundenservice GmbH (Kundenservice).

Der liberprifte Zeitraum umfasste die Jahre 2011 bis 2015. (TZ 1)

Unternehmensprofile und Schnittstellen

Wiener Wohnen verwaltete 210.763 Wohnungen in 1.642 Wohnhausanlagen
(Stand April 2015). Wiener Wohnen bendétigte bis Anfang 2016, um die Anfang 2012
erkannten Defizite — wie unklar definierte Geschéaftsprozesse, dezentrale Struktu-
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ren und eine Vielzahl von Schnittstellen — in eine neue Organisationsstruktur um-
zusetzen. Der Uber vier Jahre (2012 bis 2016) dauernde Umstrukturierungsprozess
bewirkte ein Nebeneinander von alten und neuen Strukturen, was zu unklar defi-
nierten Schnittstellen, Zustandigkeitslicken und mangelnder Abstimmung fiihrte.
(T22,7TZ4)

Die Haus— und AulRenbetreuung erbrachte die ehedem von Hausbesorgerinnen
und Hausbesorgern erbrachten Dienstleistungen (Haus—, AuSenbetreuung, Objekt-
reinigung und —technik) grundsatzlich fir Wiener Wohnen. Bei der Haus— und
AuBenbetreuung waren auch die Geschaftsbereiche Marketing, Controlling, In-
terne Revision und zentraler Einkauf angesiedelt, Bereiche, welche die Mutterge-
sellschaft Wiener Wohnen ebenfalls abdeckte. Die Evaluierung der Unternehmens-
struktur und die Aufgabenabgrenzungen unter Einbeziehung der zweiten in die
Betreuung der stadtischen Wohnhausanlagen eingebundenen 100%igen Tochter-
gesellschaft der Stadt Wien — Kundenservice — ware daher zweckmaRig, um all-
fallige Doppelgleisigkeiten zu bereinigen und Synergien zur Kostenreduzierung zu
nutzen. Erst im Zuge der Umstrukturierung Ende 2015 analysierte Wiener Wohnen
die Schnittstellen mit der Haus— und AuRenbetreuung systematisch, erfasste und
beschrieb sie jedoch nur teilweise. (TZ5,TZ 6, TZ 7)

Wiener Wohnen lagerte zahlreiche fir die Aufgabenerfillung der Unternehmung
— Errichtung, Sanierung und Bewirtschaftung stadtischer Wohnhauser — wesent-
liche Leistungsbereiche, wie die Projektleitung und —steuerung, die Ortliche Bau-
aufsicht sowie die Begleitende Kontrolle, in die Kundenservice aus. Wiener Woh-
nen schuf damit zahlreiche weitere externe Schnittstellen, fir die vergleichsweise
ein umfangreicheres Management und Controlling erforderlich gewesen waren als
bei einer unternehmensinternen Aufgabenabwicklung. (TZ 9)

Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Lage von Wiener Wohnen verbesserte sich im Uberpriiften Zeit-
raum — trotz der getroffenen OptimierungsmaBnahmen wie Einfiihrung des diver-
sifizierten Leerwohnungsmodells bzw. der Brauchbarmachung — nur geringfiigig.
Zwar stiegen die Umsatzerldse (rd. 10,4 %) Uberproportional im Vergleich zu den
Gesamtaufwendungen (rd. 0,2 %), demgegeniiber belasteten jedoch die hohen
Verlustvortrage aus den Vorjahren und die laufend negativen Finanzergebnisse die
Geschiftsergebnisse (Bilanzverlust 2015 rd. 833,67 Mio. EUR) maRgeblich. Die
Eigenkapitalquote lag auf einem hohen und soliden Wert (zwischen 64,9 % und
64,3 %; 2011 bis 2015). Von 2011 bis 2014 lag keine mittelfristige Unternehmens—
bzw. Budgetplanung vor. (TZ 11, TZ 12)
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Die wirtschaftliche Lage der Haus— und AulRenbetreuung verbesserte sich im tber-
priften Zeitraum kontinuierlich. Diese positive wirtschaftliche Entwicklung war
hauptséachlich in der engen geschiftlichen Verbindung mit Wiener Wohnen be-
griindet. Die Eigenkapitalquote betrug 2011 rd. 18,4 % und stieg bis 2015 auf
26,1 %. Erstmals 2015 beschloss Wiener Wohnen als Eigentlimervertreterin eine
Gewinnausschittung von 7,50 Mio. EUR durch die Haus— und AuRenbetreuung.
Die Haus— und AuRenbetreuung erzielte im Uberpriften Zeitraum regelmaRig Bi-
lanzgewinne und Wiener Wohnen regelmaRig Bilanzverluste. Das zur Finanzierung
der Gewinnausschittung zwischen Wiener Wohnen und der Haus— und AulRenbe-
treuung vereinbarte Darlehen mit einem Fixzinssatz von 3 % lag deutlich tGber der
Verzinsung der Finanzschuld der Stadt Wien (2015 rd. 1,2 %). (TZ 14)

Sanierung, Instandhaltung und Leerwohnungsmanagement

Wiener Wohnen begann erst 2013, eine zentralisierte und strategische Herange-
hensweise in Bezug auf die Instandhaltung der Wohnungsanlagen zu entwickeln,
die It. Wiener Wohnen erst bis 2017 (mit der Zielstruktur 2016) umgesetzt wurde.
(Tz17)

Die zu sanierenden Wohnhausanlagen mit einem durchschnittlichen jahrlichen In-
vestitionsvolumen von rd. 107,14 Mio. EUR legte Wiener Wohnen auf Basis veral-
teter, unzureichender Objektauswahlen fest und nicht auf Basis einheitlicher Zu-
standserhebungen und unternehmensweit giiltiger, standardisierter und objektiver
Auswahlkriterien; dies obwohl Wiener Wohnen 2010 rd. 430.000 EUR fur die Er-
stellung eines Sanierungskatasters investiert hatte, den sie jedoch nicht nutzte. Ab
Anfang 2016 betrachtete Wiener Wohnen die Sanierungsentscheidungen umfas-
send. Dabei sollten u.a. neben den einheitlich erhobenen und kategorisierten Ge-
baudezustanden auch die Kundenzufriedenheit und Wirtschaftlichkeitsbetrachtun-
gen berlicksichtigt werden. Erst im August 2016 trat ein neuer Leitfaden fir die
standardisierte Vorgehensweise bei der Bauzustandserhebung in Kraft. (TZ 18,
TZ 19)

Wiener Wohnen flhrte bis ins Jahr 2013 die systematische Aufkategorisierung der
Leerwohnungen nicht auf Basis wirtschaftlicher Uberlegungen durch. Mit der Ziel-
struktur 2016 legte Wiener Wohnen fir die anfallenden Arbeiten Kostenobergren-
zen pro m?fest. (TZ 21)

Kontrolle der ausgefiihrten Arbeiten
Wiener Wohnen nahm die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht bei der Instandset-

zung von Leerwohnungen und bei der Gebrechensbehebung nur stichprobenartig
und lickenhaft wahr. Das fihrte zu einer mangelnden Ausfiihrungsqualitat und
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Vergabewesen

einem hohen Ausmall an moglichen Fehlverrechnungen. Bei den Instandsetzungs-
arbeiten von Leerwohnungen lag das Ausmal} an Fehlverrechnungen — auf Grund-
lage der von der Kundenservice festgestellten Fehlerquote von 11 % bzw. der von
Wiener Wohnen angenommenen Fehlerquote von durchschnittlich 20 % — allein fiir
den Zeitraum 2012 bis 2014 zwischen rd. 66,64 Mio. EUR und rd. 121,16 Mio. EUR.
(TZ 23)

Bei Wiener Wohnen war im Uberpriften Zeitraum eine Vielzahl an Erldassen und
Dienstanweisungen fir die Vergabe von Leistungen zu beachten, was die effektive
und ordnungsgemale Abwicklung der Vergabeverfahren erschwerte. Wesentliche,
flr das Interne Kontrollsystem relevante Elemente wie das Vier—Augen—Prinzip, Zu-
standigkeits— und Unterschriftsfestlegungen waren in den internen Vorschriften
von Wiener Wohnen festgelegt. Zur Zeit der Gebarungsiberprifung war mehr als
die Halfte der bendtigten Rahmenvertrage (31) abgelaufen und von Wiener Woh-
nen nicht rechtzeitig erneuert worden. Wiener Wohnen beauftragte bis 2015 wei-
terhin Leistungen aus abgelaufenen Rahmenvertragen, weshalb der notwendige
Wettbewerb fehlte. Danach vergab Wiener Wohnen diese Leistungen an Unterneh-
men (die in ihrer Kontrahenten—Datenbank gelistet waren) direkt, was grundsatz-
lich vergaberechtlich zuldssig war. Der Wettbewerb war jedoch durch diese Vor-
gangsweise eingeschrankt. Wiener Wohnen hatte kein Controlling fiir die
Rahmenvertrige eingerichtet und so keinen Uberblick tiber die bisher abgerufenen
Leistungen. (TZ 31, TZ 32, TZ 33, TZ 35)

Beim Um— und Zubau eines Betriebsgebdudes in der Julius—Ficker—StraRBe im
21. Wiener Gemeindebezirk vergab die Haus— und AulRenbetreuung die General-
planerleistungen, die Ortliche Bauaufsicht sowie die Projektsteuerung und das
—controlling — entgegen der internen Richtlinie —, ohne vorab drei Vergleichsan-
gebote einzuholen. Bei der Vergabe der Baumeisterleistungen unterliefen der
Haus— und AuBenbetreuung Fehler bei der sogenannten formalisierten Offnung
der Angebote. (TZ 38, TZ 39)

Geschaftsfilhrende Organe

Die Vertrage der Geschaftsfiihrung der Haus— und AuRenbetreuung wichen von
den Bestimmungen der — vom RH als Vergleichsbasis herangezogenen — Vertrags-
schablonenverordnung des Bundes in zahlreichen Punkten ab. Im zuletzt abge-
schlossenen Geschéftsfliihrungsvertrag (2016) waren laut Haus— und AuRenbetreu-
ung bereits zahlreiche Bestimmungen entsprechend den Vorgaben der
Vertragsschablonenverordnung festgelegt. Die Bestellung des Direktors von Wiener
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Wohnen erfolgte mittels Dekret des Blirgermeisters; es lag somit kein privatrechtli-
ches Dienstverhaltnis vor. (TZ 45, TZ 47)

Die durchschnittlichen Jahresbeziige der Geschaftsfiihrung der Haus— und Aul3en-
betreuung lagen im Gberpriften Zeitraum — mit Ausnahme 2013 — (ber den Jah-
resbeziigen des Direktors von Wiener Wohnen. Das Verhaltnis der Jahresbeziige
entsprach nicht dem zu bewiltigenden Aufgabenvolumen (bei Wiener Wohnen
waren der Umsatz um das bis zu 35—Fache und die Mitarbeiteranzahl um rund das
4—Fache hoher) und den zu erfiillenden Unternehmensgegenstanden. Bei der
Haus— und AuRRenbetreuung waren bis Ende 2016 eine Geschéftsfiihrerin und ein
Geschaftsfihrer eingesetzt, was — betrachtet in Relation zu Wiener Wohnen —
nicht angemessen war. Im Zuge der Neubestellung der Geschaftsfiihrung (2. Halb-
jahr 2016) wurde nur noch eine Geschaftsfihrerin eingesetzt. (TZ 48)

Die Verglitung des Direktors von Wiener Wohnen bzw. die durchschnittliche Vergi-
tung der Geschaftsfiihrung der Haus— und AufRenbetreuung lagen 2013 lber den
Verglitungen der Manager von o6ffentlichen Unternehmen und Einrichtungen im
Bereich Grundstiicks— und Wohnungswesen gemal Einkommensbericht des RH
(Reihe Einkommen 2015/1) und unter dem in der Kienbaum-Studie ,Vergiitungsre-
port 2013 — Fithrungskréfte in Osterreich” verdffentlichten Medianeinkommen der
Manager. (TZ 52)

Korruptionspravention

Der gemeinsame Verhaltenskodex von Wiener Wohnen und der Haus— und AulRen-
betreuung war zweckmaRig, um das Bewusstsein des Personals fiur korrektes Ver-
halten zu scharfen. Auch die Regelungen bezliglich Befangenheit und personliche
Naheverhiltnisse von Wiener Wohnen bzw. der Haus— und AulRenbetreuung sowie
jene zur Meldung von Fehlverhalten waren hinsichtlich Konzeption und Funktions-
weise zweckmaRig. Wiener Wohnen und die Haus— und AuRenbetreuung wiesen
betreffend Nebenbeschaftigungen ihr Personal regelmalig auf die Meldepflicht
hin. Der Direktor von Wiener Wohnen hatte zur Zeit der Gebarungsiiberprifung
des RH das ausgearbeitete Konzept hinsichtlich Korruption noch nicht genehmigt.
Der Antikorruptionsbeauftragte konnte daher seine bewusstseinsbildende und pra-
ventive Tatigkeit noch nicht aufnehmen. Die Haus— und AuBenbetreuung hatte kei-
nen Antikorruptionsbeauftragten eingesetzt. (TZ 53, TZ 54, T2 55, TZ 56, TZ 59)
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Interne Revision

Sowohl bei Wiener Wohnen als auch bei der Haus— und AufRenbetreuung waren

— gesonderte — Interne Revisionen eingerichtet; dies, obwohl die Interne Revision
von Wiener Wohnen auch fiir die Priifung der Haus— und AulRenbetreuung zustan-

dig war. Die organisatorische Eingliederung der Internen Revision bei der Haus—
und AuBBenbetreuung in der Stabsstelle ,Interne Revision und Controlling” — samt
Personalunion Leiter Controlling und Leiter Interne Revision — konnte ihre vollstan-
dige Unabhangigkeit und Unbefangenheit nicht sicherstellen. (TZ 60)

Wesentlichste Empfehlungen

Der RH hob die folgenden Empfehlungen an Wiener Wohnen hervor:

Um die Akzeptanz der neuen Strukturen bei Wiener Wohnen nachhaltig zu ver-
ankern, ware mittels klarer Zielvorgaben sicherzustellen, dass die Fihrungs-
krafte sichtbar die Veranderungen vorleben. Die implementierte Neuorganisa-
tion wadre dem Personal ausreichend zu kommunizieren. Ferner sollten die
Informationsveranstaltungen evaluiert und verbessert werden.

Die Zustandserhebungen der Wohnungen waren zu intensivieren, um bereits
vor dem Jahr 2019 eine vollstandige Prioritdtenreihung als Basis fiir die Auswahl
der Sanierungsobjekte zu erhalten.

Bei der Gebrechensbehebung, der Aufkategorisierung und der Brauchbarma-
chung von Leerwohnungen sollte Wiener Wohnen verstarkt vor Ort prasent sein
und die Priiftatigkeit im Sinne einer Ortlichen Bauaufsicht durchfiihren. Dazu
sollte das Personal in Bezug auf Form, Haufigkeit und Intensitit der Uberpriifun-
gen, die Dokumentations— und Berichtspflichten sowie die Kontrollen der Ab-
rechnungen und die Regieleistungen detailliert (bspw. durch Schulungen) unter-
wiesen werden.

Gegeniiber Wiener Wohnen und Haus— und AuBenbetreuung empfahl der RH ins-

besondere,

die Unternehmensstruktur und die Aufgabenabgrenzungen unter Einbeziehung
der Kundenservice zu evaluieren, um Doppelgleisigkeiten, insbesondere bei den
internen Leistungen, festzustellen und Synergien zur Kostenreduktion zu nut-
zen. (TZ 61)
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Kenndaten
Unternehmung Stadt Wien — Wiener Wohnen
Rechtsform Unternehmung gemal Wiener Stadtverfassung, keine Rechtspersonlichkeit

Bereithaltung und Schaffung von Mietwohnungen fiir einkommensschwachere,
Unternehmensgegenstand wohnungsbedirftige Personen und Familien; Errichtung, Sanierung und Bewirt-
schaftung der stadtischen Wohnhd&user; An—und Verkauf von Liegenschaften

Gebarung 2011 2012 2013 2014 2015 2016
in Mrd. EUR
Bilanzsumme 9,506 9,562 9,650 9,520 9,500 9,500
Umsatzerldse 0,859 0,886 0,914 0,935 0,948 0,951
Jahresuiberschuss/—fehlbetrag -0,089 -0,104 -0,030 0,002 0,006 0,006
Bilanzgewinn/—verlust -0,705 -0,809 -0,840 -0,839 -0,834 -0,827
Anzahl
Personalstand (in VZA) 673 666 652 670 658 680
::Eiﬁ:gzzi”ne” und 1.896 1.787 1.660 1.586 1.552 1.487
Wohnungen 210.604 209.735 209.149 209.250 209.297 209.385
Garagen— und Stellplatze 47.482 48.377 47.514 47.504 47.602 47.568
Aufwand in Mio. EUR
Instandhaltung 193,55 206,55 192,20 168,67 174,65 188,10
Leerwohnungen (inkl. Lokale) 278,22 273,90 190,72 141,20 120,53 84,60
Sanierung 123,85 128,10 111,20 85,35 87,21 87,50

Rundungsdifferenzen méglich
Quellen: Wiener Wohnen; RH
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Wiener Wohnen — Haus— und Auenbetreuung GmbH

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Stadt Wien — Wiener Wohnen griindete 2002 die Stadt Wien — Wiener Wohnen

Hausbetreuungs GmbH und die Stadt Wien — Wiener Wohnen AuRRenbetreuungs
GmbH. Mit September 2009 verschmolz Wiener Wohnen die beiden Gesellschaf-
ten zur Wiener Wohnen — Haus— und AuRenbetreuung GmbH.

Rechtsform

Gesellschafter

100 % Stadt Wien

Unternehmensgegenstand

Erbringung aller fiir die Hausbetreuung und Instandhaltung von stadtischen
Wohnhausanlagen notwendigen Leistungen; Leistungen des modernen Facility-
managements von Immobilien sowie alle Tatigkeiten an Gebduden sowie an Frei—,
Griin—und Verkehrsflachen fir Auftraggeber, zu denen die Gesellschaft in einem
vergaberechtlichen In-House—Verhaltnis steht; Administration aller dienst—und

besoldungsrechtlichen Belange der Hausbesorger usw.

Gebarung 2011 2012 2013 2014 2015 2016

in Mio. EUR
Bilanzsumme 26,92 28,90 32,04 38,26 43,15 38,76
Umsatzerlose 42,93 51,72 58,70 66,95 74,04 78,80
Jahresiiberschuss/—fehlbetrag -1,43 1,69 2,76 4,92 4,44 6,52
Bilanzgewinn 3,61 5,38 2,91 7,91 4,94 11,53

Anzahl

Personalstand (in VZA) 1.126 1.183 1.223 1.291 1.441 1.357
:\Qﬁzsétt'::’:e"e”erm"en und 98 173 214 223 227 215
Umsatze je Sparte in Mio. EUR
Hausbetreuung 26,86 31,98 34,64 37,73 40,58 43,55
Aulenbetreuung 9,70 9,80 10,86 11,81 12,55 11,28
Objektreinigung 2,07 2,43 2,70 2,87 3,97 4,87
Objekttechnik 4,30 7,51 10,91 14,12 16,94 19,08

Rundungsdifferenzen moglich

Prifungsablauf und —gegenstand

Quellen: Haus— und AuRRenbetreuung; RH

1 Der RH Uberprifte von Oktober 2015 bis August 2016 die Unternehmung Stadt
Wien — Wiener Wohnen (Wiener Wohnen) und die Wiener Wohnen Haus— und

AulRenbetreuung GmbH (Haus— und AuBBenbetreuung). Der Uberpriifte Zeitraum
umfasste die Jahre 2011 bis 2015. Soweit erforderlich nahm der RH auch auf frii-
here bzw. aktuellere Entwicklungen Bezug.
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Ziel der Gebarungsiberpriifung war die Beurteilung von Wiener Wohnen und der
Haus— und AuRenbetreuung hinsichtlich

der wirtschaftlichen Lage,

der Auftragsvergaben,

der Besetzung der geschaftsfihrenden Organe und deren Vertrage,

der Systeme der Korruptionspravention und

der Internen Revisionen.

Zusatzliche Ziele bei Wiener Wohnen waren die Beurteilung

der Neustrukturierung im Koordinationsbereich Immobilienmanagement,

der Organisation sowie der Strategie fiir die Sanierungs— und die Instandhal-
tungsarbeiten der Wohnhausanlagen,

des Leerwohnungsmanagements sowie

der Verrechnung der Bauleistungen.

Weiters liberprifte der RH das Schnittstellenmanagement zwischen Wiener Woh-
nen und den Tochtergesellschaften Haus— und AuBenbetreuung bzw. Stadt Wien
— Wiener Wohnen Kundenservice GmbH (Kundenservice).

Zu dem im Juni 2017 Gibermittelten Prifungsergebnis nahmen die Haus— und Au-
Renbetreuung im Juli 2017 und die Stadt Wien im September 2017 Stellung. Der
RH Gibermittelte seine GegenduRerungen an die Stadt Wien und an die Haus— und
Aullenbetreuung im Marz 2018.

Soweit im Prifungsergebnis nicht ausdriicklich anders angegeben, enthalten die
angefiihrten Betrage keine Umsatzsteuer.
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Unternehmensprofil Wiener Wohnen

Ausgangssituation

Organisation

(1) Wiener Wohnen war gemal} § 71 der Wiener Stadtverfassung eine ,Unterneh-
mung”“ ohne eigene Rechtspersonlichkeit. Sie war nach wirtschaftlichen Grundsat-
zen zu fiihren und Teil der Stadt Wien. Die Stadt Wien verwaltete das Vermogen der
Unternehmung getrennt vom {ibrigen Vermogen der Gemeinde. Die Schulden von
Wiener Wohnen waren der Stadt Wien zuzurechnen.

(2) Entscheidungen betreffend An— und Verkadufe von Immobilien stimmte Wiener
Wohnen mit der Stadt Wien ab. Personalangelegenheiten betreffend Wiener Woh-
nen nahmen die zustandigen Dienststellen der Stadt Wien wahr.

(3) Wiener Wohnen verwaltete zur Zeit der Gebarungsiberprifung 210.763 Woh-
nungen in 1.642 Wohnhausanlagen (Stand April 2015). Insgesamt betreute Wiener
Wohnen eine Gesamtzinsfliche von rd. 13,26 Mio. m2.

(1) Wiener Wohnen umfasste drei Koordinationsbereiche (Steuerung, Kundenma-
nagement und Immobilienmanagement — Technik), die in einzelne Fachbereiche
untergliedert waren (Abbildung 1).
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Abbildung 1:  Organisationsstruktur Wiener Wohnen

Unternehmung Stadt Wien — Wiener Wohnen

Haus— und AuRenbetreuung GmbH |

Direktor, Vizedirektorin, {
I
|

Stabsstellen Kundenservice GmbH |

Direktion

&
c
o ¢ o i Koordinationsbereich
E % Koordinationsbereich Koordinationsbereich Immobilienmanagement
S5 Kundenmanagement
T3 Steuerung g bzw. Technik
S
. 2 | personal Soziales Management Technische Hausverwaltung
T O
L’:_,; ‘@ | Betriebswirtschaft Kundenbetreuung Technische Betriebsfiihrung bzw. Facilitymanagement
(0]
<€ | Organisation Verwaltung Auftragswesen
Baumanagement

[ relevant fiir die Gebarungsuberpriifung des RH
Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

(2) Die Gebarungstiberpriifung des RH fokussierte bei Wiener Wohnen auf den Ko-
ordinationsbereich Immobilienmanagement bzw. Technik.

(3) Den vier Fachbereichen (siehe Abbildung 1) des Koordinationsbereichs Immobi-
lienmanagement bzw. Technik oblag Folgendes:

— Technische Hausverwaltung: Instandhaltung der Immobilien (bspw. Behebung
von Gebrechen, Wartung von technischen Anlagen, Umsetzung kleinerer Bau-

vorhaben);

— Technische Betriebsfihrung (Facilitymanagement): Schaffung und Einhaltung
technischer Standards, Liegenschaftstransaktionen, Projektentwicklungen und

Erhaltungsausgaben;

— Auftragswesen: Vergabe von Auftragen (bspw. Erstellung von Ausschreibungen

und Rahmenvertragen);

— Baumanagement: strategische Aufgaben bei den Bauprojekten im Rahmen von
Sanierungen und Instandsetzung von Leerwohnungen sowie Brauchbarma-

chung von Leerwohnungen.

Jeder Fachbereich gliederte sich in mehrere Dezernate (siehe Abbildung 2).
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Koordinations-
bereich

Fachbereich

Dezernate

Abbildung 2: Dezernate des Koordinationsbereichs Immobilienmanagement
Unternehmung Stadt Wien — Wiener Wohnen
Koordinationsbereich
Immobilienmanagement
bzw. Technik
Technische -
Baumanagement Auftragswesen Facilitymanagement
Hausverwaltung
Gebrechens- Bauprojektportfolio- Immobilienportfolio-
Vergabewesen
management management management
[ [ [ [
Befundung und . ) .
Wartung Bauprojektabwicklung Vertragswesen Objektmanagement
[ [ [ [
geplante . - .
Bauvorhaben Bauprojektsupport Rahmenvertrage Standards Technik

[

[

Kleinteilige Bau-
managervertrage

Zentraler Einkauf

[

Leerwohnungs-

management

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung RH

(4) Wiener Wohnen griindete zur Erledigung bestimmter Aufgaben, wie Haus—,

Aullenbetreuung, Objektreinigung und —technik sowie Kommunikationsdienstleis-

tungen, zwei Tochtergesellschaften, die

— Haus—und AulRenbetreuung (siehe TZ 5 ff.) und die

— Kundenservice (siehe TZ 9).

Neustrukturierung Wiener Wohnen

4.1

(1) Anfang 2012 — nach Bestellung des neuen Direktors — evaluierte Wiener Woh-

nen ihre Aufgaben. Die Evaluierung erwies unklar definierte Geschaftsprozesse,

dezentrale Strukturen und eine Vielzahl von Schnittstellen, die die Abwicklung der
Geschéftsablaufe behinderten.

(2) Wiener Wohnen entwickelte als Folge im Februar 2012 eine neue Strategie, die
u.a. die Schaffung der Marke ,Wiener Wohnen” und den Aufbau von effektiven und
effizienten Organisationsstrukturen vorsah.
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(3) Wiener Wohnen begann 2013, die Organisation der Unternehmung und die Ar-
beitsabldaufe zu verandern. Im Bereich Technik setzte Wiener Wohnen dafiir die
Projekte ,Wiener Wohnen wird neu” (2014), , Technik neu” (2015) und ,Wir bauen
Zukunft” (Zielstruktur 2016) um. Die zur Zeit der Gebarungsiberprifung festge-
stellte Organisationsstruktur der Unternehmung lief mit 29. Februar 2016 aus. Die
Zielstruktur 2016 sollte sukzessive bis 2019 vollkommen umgesetzt werden (siehe
Abbildung 3).

Abbildung 3:  Entwicklungsprozess im Bereich Technik 2011 bis 2016

neun lokale Kundendienstzentren (KD) sechs lokale KD vier Gebietsteile zentralisiert

! Programme bei der

: : Richtlinien, Standards
"Wiener Wohnen Ziele und Strategien

UmstruktL'Jrierung ] e = Techri "Technik neu" —» "Wir bauen Zukunft"
i der Technik . :
; 1 : Prozessvorgaben :
12011 12012 12013 12014 12015 12016
Amtsantritt  Erkennen der Defizite ~ Aufbau Auslagerung der Aufbau des Auslagerung Pro- Festlegungen fir  Implementierung
Direktor und Entwicklung der  Dezernat Abrechnungskontrolle Dezernats Bau- jektleiterrolle bei  den rechtssicheren der Zielstruktur bei
neuen strategischen Vergabe bei Leerwohnungen management, Neu- Sanierungenan  Geb&udebetrieb, Wiener Wohnen:
Ausrichtung von und der Begleitenden  strukturierung des  die Kundenservice Projektmana- spezialisierte
Wiener Wohnen Kontrolle bei Auftragswesens und und Einsatzvon  gement—Richt- Dezernate
sowie der Ziele und Sanierungen an die des Immobilien- Baumanagern bei linie, Pilotversuch
Strategien der Technik Kundenservice managements Leerwohnungen  Leerwohnungs-
management

2

Quellen: Wiener Wohnen; RH

(4) Im Bereich Technik erfolgte eine Reduktion von neun lokalen Kundendienstzen-
tren (2012) auf sechs Kundendienstzentren (2013). Im Jahr 2014 benannte Wiener
Wohnen die Kundendienstzentren in Gebietsteile um und reduzierte sie auf vier.?
2016 schaffte Wiener Wohnen die dezentralen Strukturen im Bereich Technik ab.

Die Zielstruktur 2016 sah spezialisierte Abteilungen (Dezernate) vor, denen defi-
nierte Aufgaben (wie Stérungs— bzw. Gebrechensmanagement, Befundung und
Wartung, Instandsetzung, Brauchbarmachung und Aufkategorisierung von Leer-
wohnungen und Mietobjekten, Sanierungsprojekte etc.) zur Abwicklung libertra-
gen wurden.

(5) Die Umstrukturierung der Jahre 2012 bis 2016 verdnderte die Zustandigkeiten
der verschiedenen Fachbereiche und Dezernate mehrmals und wesentlich.

Gebietsteile Nord, Ost, Stid und West
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4.2

(6) Der Bericht eines externen Beratungsunternehmens stellte im Juli 2014 fest,
dass ein Nebeneinander verschiedener Strukturen, unklar definierte Schnittstellen,
Zustandigkeitslicken und mangelnde Abstimmung zwischen den Bereichen bestan-
den. Ein schleppender Ablauf von Prozessen war die Folge. Dies erschwerte die
ordnungsgemaRe, dem Stand der Technik entsprechende Abwicklung und Koordi-
nation von Bauvorhaben.

(7) Trotz regelmaRiger Informationsveranstaltungen und umfassender Darstellung
der Prozesse im Intranet von Wiener Wohnen waren die neuen Strukturen nicht
akzeptiert, die Bediensteten hielten am bestehenden alten System fest; zudem be-
standen alte und neue Strukturen nebeneinander.

Wiener Wohnen stellte selbst fest, dass die unklaren Strukturen die Belegschaft
Uberforderten und zu einer Verweigerungshaltung in einzelnen Fachbereichen
flhrten.

(1) Der RH betrachtete die lange Dauer des Umstrukturierungsprozesses kritisch.
Wiener Wohnen bendtigte bis Anfang 2016, um die vier Jahre zuvor erkannten De-
fizite, wie unklar definierte Geschaftsprozesse, dezentrale Strukturen und eine Viel-
zahl von unklar definierten Schnittstellen (siehe TZ 7 ff.), in eine neue Organisati-
onsstruktur umzusetzen.

(2) Der RH beurteilte die zunehmende Zentralisierung des Bereichs Technik und die
Eliminierung der dezentralisierten Kompetenzen in den lokalen Kundendienstzent-
ren sowie die Schaffung spezialisierter Abteilungen in der Zielstruktur 2016 als
zweckmalig, weil damit eine Basis zur effizienten und zielgerichteten Steuerung
der Geschiaftsablaufe von Wiener Wohnen geschaffen wurde.

(3) Nach Auffassung des RH ist die Akzeptanz des Personals fiir den Erfolg eines
Umstrukturierungsprozesses von entscheidender Bedeutung.

Um die Akzeptanz der neuen Strukturen bei Wiener Wohnen nachhaltig zu veran-
kern, empfahl er der Unternehmung,

— mittels klarer Ziel- und Zeitvorgaben sicherzustellen, dass die Flihrungskrafte
sichtbar die Veranderungen vorleben,

— die mit Anfang 2016 implementierte Neuorganisation ausreichend dem Perso-
nal zu kommunizieren sowie

— die Informationsveranstaltungen zu evaluieren und zu verbessern.



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

4.3

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien die Kundendienstzentren nicht von zu-
nachst neun auf sechs reduziert worden. Vielmehr sei im Oktober 2013 die organi-
satorische Umstellung von neun Kundendienstzentren auf vier Gebietsteile erfolgt.

Weiters sei die Umstrukturierung in zwei Etappen (1. Etappe 2013 umgesetzt) er-
folgt. Die Dauer des Umstrukturierungsprozesses sei auf die Unternehmensdimen-
sion und das Ausmal’ der Veranderung zuriickzufiihren gewesen. Im Zuge der bei-
den Neustrukturierungsprogramme seien

- die Leistungen zentralisiert und spezialisiert,
- 170 Prozesse gedndert bzw. neu aufgesetzt,

- (Uber 1.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von elf Standorten an den neuen
Standort Uibersiedelt und

- der laufende Betrieb ohne Qualitatseinschrankungen weitergefiihrt worden.
Dabei seien rd. 100 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eingebunden gewesen.

Eine Umstrukturierung, die nachhaltigen Erfolg verzeichnen soll, erfordere gewisse
Zeit. An den Gewinnen, die Wiener Wohnen seit 2014 verzeichne, sei zudem abzu-
lesen, dass die MalRnahmen wirtschaftlich sinnvoll gewesen seien.

Die Kritik des RH an der Informations— und Kommunikationsgestaltung der Um-
strukturierungsprozesse sei nicht nachvollziehbar und werde mit Nachdruck zu-
rickgewiesen.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hatten zum Uberwiegenden Teil aktiv und
engagiert an der Umstrukturierung mitgearbeitet, selbstverantwortlich Ideen ent-
wickelt, ausgearbeitet und umgesetzt. Sie hatten damit zuséatzliche Arbeit zum Ta-
gesgeschaft Gbernommen und die Qualitat der Serviceleistungen aufrechterhalten.

Uberdies seien die Informationskanile im Zuge der Umstrukturierungen mannigfal-
tig gewesen. Wiener Wohnen habe einen Schwerpunkt auf die Kommunikation mit
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gesetzt. Zahlreiche Formate wie Work-
shops, News—Room, Messen fiir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter etc. seien ge-
schaffen worden, um die Wissensstande und Ideen der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter einflielen zu lassen.
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Der RH hielt gegenliber der Stadt Wien fest, dass in einer von ihr erstellten Unter-
lage ersichtlich war, dass die Anzahl der Kundendienstzentren in der ersten Zusam-
menfassung der fachlichen und dienstrechtlichen Struktur von neun auf sechs re-
duziert wurde.

Der RH stellte — ungeachtet seiner Kritik an der langen Dauer des Umstrukturie-
rungsprozesses — klar, dass er die Informations— und Kommunikationsgestaltung
der Umstrukturierungsprozesse nicht kritisierte; vielmehr regte er Moglichkeiten
an, um die Akzeptanz der neuen Strukturen bei Wiener Wohnen nachhaltig sicher-
zustellen und den durch Berichte von Wiener Wohnen und ihrer Auftragnehmer
belegten negativen Auswirkungen der Nichtakzeptanz und Uberforderung entge-
genzuwirken.

Unternehmensprofil Haus— und AuBenbetreuung

Ausgangssituation

(1) Die Haus— und AuRRenbetreuung erledigte durch eigenes Personal die ehedem
von Hausbesorgerinnen und Hausbesorgern erbrachten Dienstleistungen; zwi-
schen 2011 und 2014 nahm die Anzahl der Hausbesorgerinnen und Hausbesorger
jahrlich um rd. 100 Personen ab.

(2) Die Haus— und AuRRenbetreuung erbrachte ihre Leistungen (Haus—, AuRenbe-
treuung, Objektreinigung und —technik) grundsatzlich fir Wiener Wohnen. Die
Leistungen der Haus— und AuBenbetreuung verrechnete Wiener Wohnen (iber die
Betriebskostenabrechnungen den Mieterinnen und Mietern.

(3) Das Leistungsspektrum der Haus— und AulRenbetreuung erweiterte sich im
Laufe der Jahre insbesondere um

die Betreuung des Zutrittssystems der Waschktiichen (2010),

— die Reparatur von Kleingebrechen (2012),

— die Wahrnehmung von Notdiensten (2012),

— die feuerpolizeiliche Eigenliberpriifung in hohen Hausern und Garagen (2014)
sowie

— die gesetzliche Rattennachschau und Rattenbekampfung (2015).
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Organisation

6.1

operative Abteilungen

(1) Die Haus— und AuRenbetreuung gliederte sich in 13 Abteilungen (siehe Abbil-
dung 4). Von den 13 Abteilungen stellten sieben Abteilungen arbeitsvorbereitende

oder verwaltende Dienstleistungen innerhalb der Unternehmung zur Verfligung.

Abbildung 4: Organisationsstruktur Haus— und AufRenbetreuung

Geschaftsfithrung

4‘ Interne Revision & Controlling

|

Hausbetreuung

Innenreinigung, Pflege und Wartung

AulRenbetreuung

Grunanlagenpflege, Winterdienst

Objekttechnik

Gebrechensbehebung, Notdienst

|

Objektreinigung

Unterhalts—, Grund—, Sonderreinigung

|

Sonderreinigung &
Serviceleistungen

Entrimpelung, Schadlingsbekdampfung

|

"naTURlich sicher"

Zutrittssysteme Waschkiichen

arbeitsvorbereitende & verwaltende Abteilungen

|

Dienstleistungsvorbereitung

Tourenplanung, Evaluierung, Vermessung

Qualitétssicherung &
Beschwerdemanagement

interne Vorschriften und Richtlinien

|

Unternehmens-
kommunikation

Marketing, in—/externe Kommunikation

|

Einkauf & Logistik

Einkauf, Fuhrpark

|

Informationstechnologie

mobile Kommunikation und Zeiterfassung

|

Personal

Personalentwicklung, —verrechnung

|

Finanz & Recht

Buchhaltung, Verrechnung, Rechtsreferat

Quelle: Haus— und AuBenbetreuung; Darstellung: RH

(2) Durch die Erweiterung des Leistungsspektrums (siehe TZ 5) nahmen bei der

Haus— und AulBenbetreuung auch ihre internen Leistungen in den Gemeinkosten-
bereichen zu. Bei der Haus— und AuRenbetreuung waren die Unternehmensaufga-
ben Marketing, Controlling, Interne Revision (siehe TZ 60) und zentraler Einkauf

angesiedelt, die auch bei Wiener Wohnen eingerichtet waren bzw. an die Kunden-
service vergeben waren (siehe TZ 9).
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Der RH wies kritisch darauf hin, dass interne Leistungen der Haus— und AulRenbe-
treuung — Marketing, Controlling, Interne Revision und Auftragswesen — organi-
satorisch auch in der Muttergesellschaft Wiener Wohnen bzw. in der Kundenser-
vice abgedeckt waren. Nach Ansicht des RH waren Doppelgleisigkeiten damit nicht
auszuschlieBen und mogliche Synergieeffekte erschwert.

Der RH empfahl Wiener Wohnen und der Haus— und AulRenbetreuung, die Unter-
nehmensstruktur und die Aufgabenabgrenzungen unter Einbeziehung der Kunden-
service zu evaluieren, um allfallige Doppelgleisigkeiten, insbesondere bei den inter-
nen Leistungen, zu bereinigen und Synergien zur Kostenreduzierung zu nutzen.

Der RH verwies in diesem Zusammenhang auf seine Beurteilungen und Empfehlun-
gen in den TZ 45 ff. und TZ 60.

Laut Stellungnahme der Haus— und AulRenbetreuung sei die Struktur zum einen
historisch gewachsen und zum anderen aus dem Bestreben entstanden, aufgefun-
dene Problemfelder unverziiglich einer Losung zuzufiihren. In einem néachsten
Schritt sei das ,Konzern Jour—Fixe3*“ damit beauftragt worden, 25 Themenbereiche
(interne Leistungen von IT bis Personalentwicklung) hinsichtlich ihrer konzernweit
effizienten Erbringung zu evaluieren und eine Bewertung bezliglich méglicher Syn-
ergieeffekte durchzufiihren. Der diesbeziigliche Endbericht sei dem Direktor von
Wiener Wohnen als Entscheidungsgrundlage fiir entsprechende Strukturanderun-
gen vorzulegen.

Schnittstellen Wiener Wohnen mit den Tochterunternehmen

Schnittstellen mit der Haus— und AuBenbetreuung GmbH

Uberblick

7.1

(1) Aufgrund der Erweiterung des Leistungsspektrums der Haus— und AuRenbe-
treuung (siehe TZ 5) schloss Wiener Wohnen eine Reihe von Dienstleistungsvertra-
gen mit der Haus— und AulRenbetreuung ab, die — gemeinsam mit den Leistungs-
katalogen — den Vertragsgegenstand, den Leistungsumfang, die Vertragsdauer
sowie das Entgelt fur die erbrachten Leistungen regelten. Mehr als 50 % der Ver-
trage schloss Wiener Wohnen riickwirkend auf bereits erbrachte Leistungen ab.

Vizedirektorin und drei Koordinatoren von Wiener Wohnen sowie die Geschaftsfiihrerin und der Geschafts-
fUhrer der beiden Tochtergesellschaften
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(2) Zusatzlich zu den Dienstleistungsvertragen und Leistungskatalogen integrierte
Wiener Wohnen die Haus— und AulRenbetreuung ab 2012 zunehmend in das Kun-
denmanagement vor Ort, um die 6rtliche Nahe des Personals zu den Mieterinnen
und Mietern zu nutzen.

Im Zuge dieser Einbindung erarbeiteten Wiener Wohnen und die Haus— und Au-
Renbetreuung im August 2012 eine Schnittstellenanalyse. Als Ergebnis definierte
Wiener Wohnen fir jeden Tatigkeitsbereich der Haus— und AuRenbetreuung (z.B.
Kleinreparaturen) Ansprechpartner (z.B. Werkmeister Kundendienstzentrum von
Wiener Wohnen) und beschrieb die Schnittstelle (z.B. Urgieren von Bestellscheinen
durch Haus— und AuRenbetreuung). In den Folgejahren fanden keine Evaluierun-
gen der Schnittstellen und Anpassungen an veranderte Strukturen statt.

(3) In den Prozessbeschreibungen der mit 29. Februar 2016 in Kraft getretenen Ziel-
struktur von Wiener Wohnen waren die Schnittstellen* mit der Haus— und AuRen-
betreuung definiert und teilweise naher beschrieben. Beim Gebrechensmanage-
ment fehlte die Beschreibung der Schnittstelle bei den Prozessen
Gebrechensbehebung und Notdienst.

(1) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen mehr als 50 % der Vertrage mit der
Haus— und AuRenbetreuung erst riickwirkend, teilweise Monate nach Erbringen
der ersten Leistungen durch die Haus— und AuRenbetreuung, abschloss, weil da-
durch Rechtsunsicherheiten — insbesondere hinsichtlich Leistungsumfang und
—qualitat, Schlechterfillungsrisiken sowie Entgelt — zwischen Wiener Wohnen und
Haus— und AuRenbetreuung entstehen konnten.

Der RH empfahl Wiener Wohnen und der Haus— und AulRenbetreuung, die wech-
selseitigen Leistungsvertrage vor der Leistungserbringung abzuschliefen, um
Rechtsunsicherheiten etwa bei der Abrechnung von Leistungen auszuschlieRen
und die Erfullung der erforderlichen Leistungsqualitat sicherzustellen.

(2) Weiters kritisierte der RH, dass Wiener Wohnen die Schnittstellen mit der Haus—
und AuBenbetreuung — trotz laufender Umstrukturierungen bei Wiener Wohnen
und damit veranderter Zustandigkeiten und Aufgaben zwischen 2012 und 2015
(siehe TZ 4) — nicht evaluierte und an die veranderten Strukturen bei Wiener Woh-
nen anpasste. Erst im Zuge der Umstrukturierung Ende 2015/Anfang 2016 analy-
sierte Wiener Wohnen die Schnittstellen systematisch, erfasste und beschrieb sie
jedoch nur teilweise.

bei den Produkten Gebrechensmanagement, Befundung/Wartung und Geplante Bauvorhaben mit dem
Fachbereich Technische Hausverwaltung von Wiener Wohnen und beim Produkt ,,naTURlich sicher” mit
dem Fachbereich Kundenbetreuung von Wiener Wohnen
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Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Schnittstellen mit der Haus— und AulRenbe-
treuung laufend zu analysieren und weiterzuentwickeln, um Reibungsverluste zu
minimieren, Ablaufe zu straffen und effizienter zu gestalten.

(3) Weiters kritisierte der RH Wiener Wohnen, weil die Unternehmung die Vorteile
der Kundennahe durch die Haus— und AuRenbetreuung erst 2012 erkannte und
nutzte, obwohl die beiden Vorgangergesellschaften der Haus— und AuBenbetreu-
ung (Stadt Wien — Wiener Wohnen Hausbetreuung GmbH, Stadt Wien — Wiener
Wohnen AulRenbetreuung GmbH) bereits 2002 gegriindet worden waren.

(1) Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die Kritik des RH zu den Schnittstellen
zwischen Wiener Wohnen und der Haus— und AulRenbetreuung nicht ganz nach-
vollziehbar. So werde im vorliegenden Bericht angefiihrt, dass 2012 (und in weite-
rer Folge 2015) eingehende Schnittstellenanalysen erfolgt seien, um im Rahmen
der Umstrukturierungen an jenen Schnittstellen, die Probleme aufgeworfen héatten,
Korrekturen vornehmen zu kénnen. In einem ersten Schritt sei die Beseitigung der
2012 analysierten Defizite vorrangig gewesen. Die Hebung von Synergien erfolge
nun nach Konsolidierung. Parallelstrukturen seien zudem in bestimmten Fallen aus
Griinden von Compliance und Geschaftsfiihrerhaftungen sinnvoll und notwendig.

Die Umstrukturierung sei mit Februar 2016 erfolgt. Da eine Evaluierung neu gestal-
teter Schnittstellen in der Phase der Neugestaltung nicht zielfihrend sei, sei der
Zeitpunkt fiir eine Evaluierung daher so zu wahlen, dass neue Abldufe bereits ein-
gespielt seien und allfdllige Schwachpunkte sichtbar seien.

Im Zusammenhang mit der Empfehlung des RH wiirden die Analysen, Evaluierun-
gen und Anpassungen zu den nach allgemein anerkannten Managementmethoden
empfohlenen Zeitpunkten erfolgen.

(2) Laut Stellungnahme der Haus— und AuBRenbetreuung seien in einzelnen Fallen
die ersten Leistungserbringungen (meist in Form eines Piloten) bereits parallel zur
diesbezliglichen Vertragserrichtung erfolgt, um manche Problemfelder dullerst
rasch einer Losung zuzufihren (siehe TZ 6) und wirtschaftlichen Schaden bzw. Ima-
geschaden vom Konzern abzuwenden. Der Empfehlung des RH werde kiinftig
selbstverstandlich gefolgt werden. Ferner werde das zwischen Wiener Wohnen und
der Haus— und AuRenbetreuung bestehende (historisch gewachsene) Vertragswe-
sen derzeit einer kompletten Neustrukturierung unterzogen. Dies erfolge aus Griin-
den der Transparenz, der leichteren Vollziehbarkeit und um kiinftig eine Beauftra-
gung mit neuen Leistungen nachvollziehbarer und mit geringerem administrativen
Aufwand und somit folglich auch rascher vornehmen zu kénnen.
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Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass zwischen der ersten Schnittstellenana-
lyse 2012 und der zweiten Analyse 2015 drei Jahre vergingen, in denen die Unter-
nehmung laufend umstrukturiert wurde, ohne dass die Schnittstellen evaluiert und
an die gednderten Bedingungen angepasst wurden. Um auf Fehlentwicklungen
zeitnah reagieren zu kdénnen, sollte nach Ansicht des RH die Zeitspanne, nach der
eine Evaluierung neuer Schnittstellen zweckmaRig ware, deutlich kirzer als drei
Jahre — im Bereich von sechs Monaten bis zu einem Jahr — sein.

Priifung der Leistungserbringung

8.1

8.2

8.3

Wiener Wohnen war gemaR Dienstanweisung 2011/08 von der systematischen
und qualitativen Prifung der Leistungserbringung der Haus— und AuRenbetreuung
ausgeschlossen. Wiener Wohnen begriindete dies damit, dass die Haus— und Au-
RBenbetreuung interne Qualitdtssicherungssysteme entwickelte, die jedoch im
Jahr 2011 — zur Zeit des Inkrafttretens der Dienstanweisung 2011/08 — noch nicht
bestanden.

Die Kundenservice libernahm 2016 im Auftrag von Wiener Wohnen die Rechnungs-
prifung betreffend Gebrechensbehebung. Der Dienstleistungsvertrag zwischen
Wiener Wohnen und der Kundenservice schloss die Priifung der Rechnungen der
Haus— und AuBenbetreuung dezidiert aus.

Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen durch die Dienstanweisung 2011/08 und
den Dienstleistungsvertrag 2016 die Leistungen bzw. Rechnungen der Haus— und
AuBenbetreuung nicht Uberprifte und auf die Qualitatssicherungssysteme der
Haus— und AuBenbetreuung verwies, obwohl diese zu dieser Zeit (2011) erst in
Aufbau waren und dadurch eine Liicke in der Kontrolle entstand.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Dienstanweisung 2011/08 und den Dienstleis-
tungsvertrag mit der Kundenservice betreffend die Rechnungskontrolle derart abzu-
dandern, dass die ordnungsgemafe Kontrolle der Leistungen der Haus— und AulRenbe-
treuung durch eine Uberpriifung — im Sinne eines Vier—Augen—Prinzips — seitens
Wiener Wohnen gewahrleistet und damit die vertragskonforme, qualitativ einwand-
freie Leistungserbringung gegeniiber den Mieterinnen und Mietern sichergestellt
wird.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe der RH offenbar aulRer Betracht gelassen,
dass die eigene Qualitdtssicherung der Haus— und AuRenbetreuung (auf die in der
erwdhnten Dienstanweisung Bezug genommen wird) bereits vor 2006 eingerichtet
und 2006 erstmals zertifiziert (nach den Standards I1SO 9001 und ISO 14001 der
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5

International Organization for Standardization®) worden sei. Eine Rechnungspri-
fung durch das Mutterunternehmen habe stattgefunden. Eine parallele Leistungs-
kontrolle durch das Mutterunternehmen, trotz eingehender Qualitatssicherung
durch das Tochterunternehmen, wiirde eine unwirtschaftliche, ressourcenaufwan-
dige und ineffiziente Doppelgleisigkeit darstellen. Dariiber hinaus wiirde der Um-
stand negiert, dass es sich bei der Haus— und AulRenbetreuung um ein Unterneh-
men handle, das im 100 %—Eigentum des Mutterunternehmens stehe.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass er das interne Qualitatssicherungssystem
der Haus— und AulRenbetreuung und die Eigentumsverhaltnisse zwischen Wiener
Wohnen und der Haus— und AulRenbetreuung in seiner Beurteilung sehr wohl be-
riicksichtigte. Er erinnerte daran, dass im Jahr 2011 das Qualitatssicherungssystem
bei der Haus— und AuBBenbetreuung erst im Aufbau und dadurch eine Liicke in der
Kontrolle entstanden war. So war die Priifung der Rechnungen der Haus— und Au-
Renbetreuung betreffend die Gebrechensbehebung im Dienstleistungsvertrag zwi-
schen Wiener Wohnen und der Kundenservice 2016 dezidiert ausgeschlossen, ob-
wohl nach Ansicht des RH diese ein wesentliches Element zur nachhaltigen
Sicherung des Nutzens fiir Mieterinnen und Mieter ist.

Der RH bekraftigte deshalb seine Empfehlung, zumal es Wiener Wohnen unbenom-
men ist, die empfohlenen Uberpriifungen nach Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen
etwa anhand von strukturierten, risikoorientierten Stichprobenauswahlverfahren
vorzunehmen. Nach Ansicht des RH sollten diese jedoch nicht deswegen unterblei-
ben, weil Auftragnehmer von Wiener Wohnen nach 1SO 9001 und ISO 14001 zerti-
fiziert sind. Ohne eine Leistungskontrolle wiirde Wiener Wohnen namlich die Mog-
lichkeit fehlen, bei Fehlentwicklung rasch, zielgerichtet und zeitnah entgegenwirken
zu kdnnen, um den Mieterinnen und Mietern die bestmogliche Qualitat der Haus-
betreuung zu bieten.

I1SO 9001: Mindestanforderungen an ein Qualitdtsmanagementsystem und ISO 14001: Anforderungen an
ein Umweltmanagementsystem
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Schnittstellen mit der Kundenservice

9.1

12011

(1) Wiener Wohnen erweiterte das Leistungsspektrum der Kundenservice im Zeit-
raum 2011 bis Anfang 2016 sukzessive (siehe Abbildung 5).

Abbildung 5: Entwicklung des Leistungsspektrums der Kundenservice
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Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

Das jahrliche Auftragsvolumen verdreifachte sich von rd. 14,85 Mio. EUR (2011) auf

45,98 Mio. EUR (2016), wie Tabelle 1 zeigt.

Tabelle 1:
Kundenservice

Auftragsvolumina der Leistungsvertrage zwischen Wiener Wohnen und der

in Mio. EUR

14,85 | 18,10 | 20,22 |

26,59 | 35,03 | 45,98

Quellen: Wiener Wohnen; RH
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(2) Zwischen 2011 und 2014 beauftragte Wiener Wohnen die Kundenservice® u.a.
mit der Fiihrung eines Callcenters, mit umfangreichen Leistungen aus dem Bereich
Marketing, mit der Prifung von Abrechnungen, mit der Begleitenden Kontrolle bei
GroRprojekten und mit bauphysikalischen Aufgaben (bspw. Schimmelbekamp-
fung).

(3) Wie aus dem externen Bericht eines Unternehmensberaters aus 2014 hervor-
ging, fiihrte Wiener Wohnen kein adaquates Schnittstellenmanagement durch, was
zu Informationsverlusten und Unterbrechungen des Informationsflusses bei der
Prozessabwicklung fiihrte. Die Kundenservice bestatigte gegentiber dem RH diese
Feststellungen.

(4) Mit den Leistungsvertragen 2015 und 2016 Ubertrug Wiener Wohnen weitere,
umfangreiche Aufgabenbereiche an die Kundenservice (siehe Abbildung 5), um so
die Zielstruktur 2016 (siehe TZ 4) umsetzen zu kdnnen. Wiener Wohnen selbst fehl-
ten dafiir die notigen Kompetenzen und Ressourcen. Auch konnte sie diese nicht
selbst aufbauen, weil nach Auskunft von Wiener Wohnen gegeniiber dem RH im
Bereich der Stadt Wien — und damit auch bei Wiener Wohnen — ein Personalauf-
nahmestopp galt.

Damit vervielfaltigten sich die Schnittstellen

— zwischen Wiener Wohnen und der Kundenservice,

— zwischen der Haus— und AuBenbetreuung und der Kundenservice sowie

— zwischen mehreren Magistratsabteilungen der Stadt Wien?, dem ,,Fonds Sozia-
les Wien” und der Kundenservice.

(5) Die Kundenservice war u.a. mit der Analyse und Evaluierung von Teilen der Um-
strukturierung bei Wiener Wohnen beauftragt. Diese Leistungen bot die Kunden-
service Wiener Wohnen mit insgesamt rd. 720.000 EUR (2014 und 2015) an.

(1) Der RH hielt fest, dass Wiener Wohnen das Leistungsspektrum der Kundenser-
vice im Zeitraum 2011 bis Anfang 2016 sukzessive und massiv erweiterte, womit
sich die Auftragsvolumina innerhalb von fiinf Jahren verdreifachten (von
rd. 14,85 Mio. EUR, 2011, auf rd. 45,98 Mio. EUR, 2016). Er kritisierte jedoch, dass
Wiener Wohnen trotz der Erweiterung des Leistungsspektrums der Kundenservice

Wiener Wohnen griindete die Kundenservice im Jahr 2002 zum Zwecke der Einrichtung und des Betriebs
eines Callcenters; sie erbringt seit 2002 Callcenterleistungen fur Wiener Wohnen.

MA 11 (Amt fur Jugend und Familie), MA 35 (Einwanderung und Staatsbilrgerschaft), MA 37 (Baupolizei),
MA 40 (Soziales, Sozial- und Gesundheitsrecht), MA 50 (Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle flr
wohnrechtliche Angelegenheiten)
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kein addquates Schnittstellenmanagement samt Schnittstellenanalyse, definierten
Ansprechpersonen und Schnittstellenbeschreibungen einfiihrte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, eine Schnittstellenanalyse mit den Tochterunter-
nehmen durchzufiihren, diese Analyse regelmaRig zu evaluieren und das betrof-
fene Personal diesbeziiglich mit festgelegten standardisierten Workflows zu sensi-
bilisieren.

(2) Weiters hielt der RH kritisch fest, dass Wiener Wohnen zahlreiche fir ihre Auf-
gabenerfiillung wesentliche Leistungsbereiche, wie die Projektleitung und —steue-
rung, die Ortliche Bauaufsicht sowie die Begleitende Kontrolle, laut eigenen Anga-
ben in die Kundenservice auslagern musste. Wiener Wohnen schuf damit zahlreiche
weitere externe Schnittstellen, fiir die vergleichsweise ein umfangreicheres Ma-
nagement und Controlling erforderlich gewesen waren als bei einer unterneh-
mensinternen Aufgabenabwicklung.

Der RH empfahl Wiener Wohnen und der Stadt Wien, gemeinsam Maglichkeiten zu
schaffen, damit Wiener Wohnen das geforderte Leistungsspektrum mit internen
Ressourcen abdecken und das Schnittstellenmanagement mit den Tochterunter-
nehmen zweckmaliger gestalten kann.

Ferner empfahl der RH Wiener Wohnen, die Kompetenzen in der Unternehmung
aufzubauen, damit mittelfristig Personal von Wiener Wohnen die Bauherrnaufga-
ben durch Mitarbeit bei der Technischen Projektleitung, der Projektsteuerung, der
geschaftlichen und technischen Oberleitung und der Abrechnungskontrolle wahr-
nehmen kann.

(3) Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil sie die Analyse und die Evaluierung von
Teilen der Umstrukturierung der eigenen Unternehmung nicht selbst ausfiihrte,
sondern der Kundenservice Ubertrug und damit Kosten von insgesamt
rd. 720.000 EUR (2014 und 2015) verursachte.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe kein Personalaufnahmestopp bestanden.
Vielmehr habe Wiener Wohnen als Dienststelle der Stadt Wien den vorgegebenen
Dienstpostenplan einzuhalten. Freiwerdende Dienstposten wiirden nachbesetzt,
Ressourcenausweitungen Uber den Dienstpostenplan hinaus seien jedoch nicht
moglich. Wiener Wohnen sei mit den zustandigen Stellen des Magistrats in laufen-
der Abstimmung, um auch weiterhin im Rahmen der Grenzen, die der Stadt Wien
gesetzt seien, moglichst optimale Dienstpostenressourcen fiir die Unternehmung
ausschopfen zu kbnnen.
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9.4

Wiener Wohnen habe sich fiir die Analyse— und Evaluierungsleistungen eines Rah-
menvertrags der Kundenservice mit einem externen Berater bedient. Der externe
Berater habe die beschriebenen Leistungen erbracht und nicht die Tochtergesell-
schaft.

Zahlreiche Aufgaben seien nicht ausgelagert worden, sondern deren Auslagerung
an Externe (Baumanagerinnen und Baumanager) durch die Ubertragung an die
Tochterfirma wieder riickgingig gemacht worden (Ortliche Bauaufsicht, Beglei-
tende Kontrolle, Projektkoordination). Dadurch seien Schnittstellen vereinfacht,
Ablaufe gestrafft und Synergien gehoben worden, wie die Gewinnentwicklung seit
2014 beweise. Diesbeziiglich seien die Anregungen des RH vorweggenommen wor-
den und bestatige dieser den eingeschlagenen Weg.

Die Schnittstellen zur Kundenservice seien in Prozessen sowie Mitarbeiterinnen—
und Mitarbeiteranleitungen abgebildet. Eine Evaluierung von Schnittstellen zum
Zeitpunkt ihres Entstehens sei nicht zielfiihrend. Eine Bewertung der bereits in der
Praxis eingefiihrten Schnittstellen erfolge im Rahmen der routinemaRig vorge-
schriebenen Prozessevaluierungen.

Das Leistungsspektrum der Kundenservice folge nachstehenden Gesichtspunkten
bzw. strategischen Uberlegungen:

— Leistungen, die zuvor am Markt zugekauft worden seien (Leistungsbilder, die
vorher von externen Baumanagern erbracht wurden), wiirden nun in der Kun-
denservice abgebildet (Leistungsverzeichniserstellung, Ausschreibungen fiir Sa-
nierungen etc.). Damit habe Wiener Wohnen Marktunabhangigkeit erreicht und
konne diese Leistungen effizienter und glinstiger erbringen. Eine Riickkehr zu
einem Zukaufmodell sei daher nicht angedacht.

— Leistungen, die ein qualifiziertes Vier—Augen—Prinzip bendtigten (wobei die
,Zweitkontrolle” in einem anderen Unternehmen angesiedelt und keinerlei
Weisungszusammenhdngen unterworfen sei), wiirden aus Compliancegriinden
nicht in das Mutterunternehmen zuriickgefiihrt (Abrechnungskontrolle, Direkt-
vergabe etc.).

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass der vorgegebene Dienstpostenplan
— ohne Moglichkeit zur Ressourcenausweitung — das sukzessiv und massiv erwei-
terte Leistungsspektrum im Zeitraum 2011 bis Anfang 2016 nicht widerspiegelte.
Dies stellte nach Ansicht des RH einen entscheidenden Grund dar, weshalb Wiener
Wohnen die Kundenservice — die nicht dem Dienstpostenplan der Stadt Wien un-
terlag — mit diesen Leistungen beauftragte. Im Ubrigen verwendete Wiener Woh-
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nen im Zuge der Erhebungen des RH in diesem Zusammenhang selbst den Begriff
Personalaufnahmestopp.

Dass sich Wiener Wohnen fiir die Analyse und die Evaluierung von Teilen der Um-
strukturierung der eigenen Unternehmung eines externen Beraters auf Basis des
Rahmenvertrags zwischen der Kundenservice und dem externen Berater bediente,
dnderte nichts an der grundsatzlichen Kritik des RH, dass diese Aufgaben von Wie-
ner Wohnen selbst auszufiihren gewesen waren.

Hinsichtlich der Evaluierung von Schnittstellen erinnerte der RH an die festgestellte
Auslagerung von Aufgaben in die Kundenservice und verwies auf seine Gegenaulle-
runginTZ 7.

Nach Ansicht des RH kdnnten bei manchen Leistungen (Leistungsverzeichniserstel-
lung etc.) die Marktunabhéangigkeit und die effiziente Durchflihrung auch dann er-
reicht werden, wenn diese Leistungen durch Wiener Wohnen selbst erbracht wiir-
den. Jene Leistungen, die nach Ansicht von Wiener Wohnen — und auch des
RH — ein qualifiziertes Vier—Augen—Prinzip benétigen (Abrechnungskontrolle etc.),
erfordern nach Auffassung des RH nicht zwangsweise eine Ausgliederung in ein
Tochterunternehmen. Wie die Priifungserfahrung des RH zeigt, kann durch die
Festlegung einer geeigneten Aufbauorganisation und Einhaltung interner Compli-
ance—Regelungen eine zweckmaRige und effektive Kontrolle sichergestellt werden,
ohne diese Aufgaben an Tochterunternehmen auszulagern.

Ferner bestand nach Ansicht des RH zwischen Wiener Wohnen und der Kundenser-
vice insofern ein Weisungszusammenhang, als die Geschaftsfihrung der Kunden-
service gegeniiber Wiener Wohnen als alleinige Gesellschafterin gemal GmbH-Ge-
setz verpflichtet war, alle Beschrankungen einzuhalten, die die Gesellschafterin
beschlieft.

Wirtschaftliche Entwicklung

Wiener Wohnen

Grundlagen des betrieblichen Rechnungswesens

10

(1) Das vom Wiener Gemeinderat erlassene Statut regelte die fir Wiener Wohnen
geltenden Grundsatze des Rechnungswesens und der Rechnungslegung. Wiener
Wohnen war nach wirtschaftlichen Grundsatzen zu fiihren. Das Rechnungswesen
umfasste die Buchfiihrung, den Wirtschaftsplan und den Jahresabschluss. Abzufiih-
rende Gewinne bzw. zu deckende Verluste waren im Voranschlag bzw. Rechnungs-
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abschluss der Stadt Wien auszuweisen; somit waren das Vermogen und die Schul-
den von Wiener Wohnen der Stadt Wien zuzuordnen.

(2) Die ,,Fachliche und organisatorische Unternehmensrichtlinie (FOUR)“ von Wie-
ner Wohnen beinhaltete die ndheren Bestimmungen fiir das Rechnungswesen.
Demnach waren in der Buchfiihrung neben den Grundsatzen der ordnungsgema-
Ren Buchfiihrung groRtenteils die fiir eine Kapitalgesellschaft relevanten Abschnitte
Uber die Rechnungslegung des Unternehmensgesetzbuches anzuwenden.

(3) Der Wiener Gemeinderat genehmigte die Jahresabschllisse 2011 bis 2015 von
Wiener Wohnen.

Geschéftsergebnisse und Finanzlage

111

8

(1) Die Umsatzerlose von Wiener Wohnen — zu rd. 83 % aus Hauptmietzins und
Weiterverrechnung von Betriebskosten — stiegen von rd. 859,41 Mio. EUR (2011)
um rd. 88,93 Mio. EUR (rd. 10,4 %) auf rd. 948,34 Mio. EUR (2015). Die Steigerun-
gen bei den Mieteinnahmen gingen zum grof3ten Teil auf die Anhebung der Katego-
riezinse (siehe TZ 21), auf die gesetzlich geregelten Valorisierungen und auf die
Einhebung von 100 % des Richtwerts gemals Mietrechtsgesetz (MRG)2 (davor nied-
rigere Kategoriemietzinse bzw. nur 90 % des Richtwerts) fir alle neu vermieteten
Wohnungen zurtick.

Die Betriebsleistung von Wiener Wohnen stieg von rd. 893,51 Mio. EUR (2011) auf
rd. 994,41 Mio. EUR (2015) (siehe Abbildung 6).

Flr den Zeitraum von 1. April 2014 bis 31. Méarz 2017 galt fur Wien der Richtwert von 5,39 EUR pro m?
(Bundesgesetz Uber die Festsetzung des Richtwertes fir die mietrechtliche Normwohnung, Fassung vom
9. Mai 2017).
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Abbildung 6: Entwicklung der Betriebsleistung von Wiener Wohnen von 2011 bis 2015
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Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

(2) Die Gesamtaufwendungen erhdhten sich im Gberpriiften Zeitraum umrd. 0,2 %,
von rd. 929,94 Mio. EUR (2011) auf rd. 931,83 Mio. EUR (2015). Nach einem An-
stieg um rd. 23,24 Mio. EUR von 2011 auf 2012 reduzierten sich insbesondere die
Aufwendungen fir bezogene Leistungen von 2012 bis 2015 um insgesamt
rd. 97,36 Mio. EUR. Dies war v.a. auf den Riickgang von rd. 116,30 Mio. EUR bei der
Gebdude— und Leerwohnungsinstandhaltung zurtickzufiihren, der durch die Ein-
fliihrung des diversifizierten Leerwohnungsmodells bzw. der Brauchbarmachung
entstand (siehe TZ 21).

(3) Wiener Wohnen verzeichnete im Zeitraum 2011 bis 2015 jahrlich Bilanzver-
luste, welche insbesondere durch die Verlustvortrage aus den Vorjahren bis 2013
sukzessive auf rd. 839,92 Mio. EUR anwuchsen. 2015 betrug der Bilanzverlust noch
rd. 833,67 Mio. EUR.

Das im Uberpriiften Zeitraum durchgehend negative Finanzergebnis — dieses ver-
schlechterte sich um rd. -3,47 Mio. EUR (6,6 %) — beruhte im Wesentlichen auf
Zinsaufwendungen fir Finanzierungsdarlehen (siehe Tabelle 2).
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Tabelle 2: Entwicklung der Ergebnisse Wiener Wohnen von 2011 bis 2015

2012 2013 2014
in Mio. EUR
Betriebserfolg -36,42 -45,19 29,49 66,09 62,58
Finanzerfolg -52,73 -58,96 -59,93 -65,82 -56,20
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit -89,16 -104,14 -30,45 0,27 6,38
Bilanzverlust -705,29 -809,43 -840,08 -839,92 -833,67

Rundungsdifferenzen moglich
Quellen: Wiener Wohnen; RH

(4) Das Eigenkapital lag 2015 bei rd. 6,104 Mrd. EUR, verringerte sich allerdings ge-
genliber dem Jahr 2011 (rd. 6,171 Mrd. EUR) trotz steigender Investitionszuschiisse
aufgrund laufender Bilanzverluste um rd. 67,30 Mio. EUR. Die Eigenkapitalquote
sank von 64,9 % (2011) geringfligig auf 64,3 % (2015) (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Entwicklung des Eigenkapitals von 2011 bis 2015

2012
in Mio. EUR
Gebundene Kapitalriicklage 6.625,81 6.626,02 6.626,87 6.632,19 6.655,66
Bilanzverlust -705,29 -809,43 -840,08 -839,92 -833,67
Investitionszuschiisse 250,36 276,91 298,83 287,10 281,58
Eigenkapital 6.170,87 5.816,58 6.085,62 6.097,37 6.103,57
in %
Eigenkapitalquote 64,92 63,72 63,07 63,86 64,25

Quellen: Wiener Wohnen; RH

(5) Der Netto—Geldfluss aus operativer Tatigkeit stieg von rd. 23,18 Mio. EUR (2011)
auf rd. 202,00 Mio. EUR (2015). Die negativen Cashflows aus der Investitionstatig-
keit resultierten hauptsachlich aus Gebaudeinvestitionen (u.a. Aufkategorisierung,
Sanierungen). Die 2011 bis 2013 positiven Geldflussrechnungen aus der Finanzie-
rungstatigkeit waren primar das Ergebnis von Mittelzufliissen von Kreditinstituten,
bzw. fihrten 2014 und 2015 Riickzahlungen von Verbindlichkeiten an Kreditinsti-
tute zu einem negativen Ergebnis (siehe Tabelle 4).
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Tabelle 4:

Entwicklung der Geldflussrechnung

2012 2013 2014
in Mio. EUR
aus operativer Tatigkeit 23,18 -6,20 95,07 198,82 202,00
aus Investitionstatigkeit -179,41 -179,79 -150,63 -120,04 -107,54
aus Finanzierung 205,05 154,09 110,54 -134,30 -97,44
Veranderung Finanzmittelbestand 48,82 -31,90 54,99 -55,53 -2,97

11.2

11.3

Quellen: Wiener Wohnen; RH

Der RH hielt fest, dass sich die wirtschaftliche Lage von Wiener Wohnen im lber-
priften Zeitraum — trotz der getroffenen Optimierungsmalinahmen wie Einfiih-
rung des diversifizierten Leerwohnungsmodells bzw. der Brauchbarmachung — nur
geringfligig verbesserte. Zwar stiegen die Umsatzerlose (rd. 10,4 %) iberproporti-
onal im Vergleich zu den Gesamtaufwendungen (rd. 0,2 %), demgegeniber belas-
teten jedoch die hohen Verlustvortrage aus den Vorjahren und die laufend negati-
ven Finanzergebnisse die Geschéaftsergebnisse mafligeblich.

Der RH hob hervor, dass bei Wiener Wohnen die Eigenkapitalquote insbesondere
aufgrund der gebundenen Kapitalrticklagen auf einem hohen und soliden Wert
(zwischen 64,9 % und 64,3 %; 2011 bis 2015) lag.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Neustrukturierung der Unternehmung (siehe
TZ 4) mit Fokus auf ausgabenseitige Einsparungspotenziale und Optimierung der
Einnahmenseite voranzutreiben, um den seit Jahren kumulierten Bilanzverlusten
langfristig und nachhaltig entgegenzuwirken und die wirtschaftliche Lage entschei-
dend und dauerhaft zu verbessern.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe der RH die Tatsache, dass Wiener Woh-
nen seit 2014 durchgehend Gewinne verzeichne, vollig auBer Acht gelassen. Des-
sen Wirdigung als ,,nur geringfiigige” Verbesserung widerspreche nicht nur allen
Aussagen von Finanzexperten, sondern ignoriere auch die erheblichen Anstrengun-
gen, die dafiir innerbetrieblich notwendig gewesen seien.

Die Darstellung der wirtschaftlichen Lage durch den RH verwundere auch deshalb,
als auf KenngroRen Bezug genommen werde, die von Wirtschaftsanalysten als un-
geeignet zur Beurteilung der wirtschaftlichen Situation angesehen wiirden. Hinge-
gen werde auf die laut Wirtschaftsanalysten maligebliche Kennzahl, namlich das
Jahresergebnis (Gewinn/Verlust), nicht eingegangen. So stelle der vom RH heran-
gezogene Bilanzverlust/—gewinn eine rein rechnerische GroRe dar, die die Summe
aller Jahresergebnisse seit Bestehen des Unternehmens ausweise. Auch der Bilanz-
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verlust von Wiener Wohnen habe sich seit 2014 um die jeweiligen Jahresgewinne
verbessert, was der RH ebenfalls nicht beachtet habe.

Dariber hinaus sei das vom RH angefiihrte negative Finanzergebnis fiir die Stadt
Wien nicht nachvollziehbar. Dieses sei namlich vielmehr der Beweis, dass Wiener
Wohnen in die Wohnhausanlagen investiert habe, um das ihr tibertragene Gut des
Gemeindebaus auch fiir kommende Generationen bestmdglich zu erhalten. Wie-
ner Wohnen verwehre sich mit aller Entschiedenheit dagegen, die Wohnhé&user
verfallen zu lassen und durch Spekulationen Finanzgewinne zu erzielen. Das nega-
tive Finanzergebnis sei im positiven Jahresergebnis enthalten.

Wiener Wohnen bilanziere trotz erheblicher Investitionen in den Hauserbestand
seit 2014 positiv. Angesichts der nachhaltigen positiven wirtschaftlichen Lage von
Wiener Wohnen sei die Empfehlung bereits umgesetzt.

Der RH wies den Vorwurf entschieden zuriick, die Tatsache, dass Wiener Wohnen
seit 2014 durchgehend Gewinne verzeichnete, vollig auler Acht gelassen zu haben.
Sehr wohl ist aus der Tabelle 2 ersichtlich, dass Wiener Wohnen in den Jahren 2014
(rd. 0,27 Mio. Mio. EUR) und 2015 (rd. 6,38 Mio. EUR) jeweils ein positives Ergeb-
nis aus der gewohnlichen Geschéftstatigkeit erzielte; dies entsprach dem von Wie-
ner Wohnen als maRgebliche Kennzahl bezeichneten Jahresergebnis (Gewinn/Ver-
lust) ohne Berlicksichtigung der Steuern vom Einkommen. Auch der Einfluss der
positiven Ergebnisse 2014 und 2015 auf den — in diesen Jahren kumuliert gesehen
ricklaufigen — Bilanzverlust ist aus der Tabelle 2 ersichtlich. Die positiven Ergeb-
nisse fielen jedoch — trotz der getroffenen OptimierungsmalRnahmen wie der Ein-
fihrung des diversifizierten Leerwohnungsmodells bzw. der Brauchbarmachung
von Wohnungen — im Vergleich zum in den Jahren zuvor kumulierten Bilanzverlust
verhaltnismaRig gering aus.

Der RH hielt fest, dass sich die wirtschaftliche Lage von Wiener Wohnen im lber-
priften Zeitraum — gemessen am langfristigen Indikator Bilanzgewinn — nur ge-
ringfligig verbesserte. Er bekraftigte deshalb seine Empfehlung.

In seiner Beurteilung berticksichtigte der RH sehr wohl, dass das negative Finanzer-
gebnis im positiven Jahresergebnis enthalten ist. Aus Tabelle 4 ist ersichtlich, dass
Wiener Wohnen die finanziellen Mittel fir die operative Tatigkeit, die Investitions—
und die Finanzierungstatigkeit verwendete. Der RH wies den Vorwurf, er rege an,
die Wohnhauser verfallen zu lassen und durch Spekulationen Finanzgewinne zu
erzielen, nachdricklich zuriick. Alle Empfehlungen des RH zielen vielmehr darauf
ab, die nachhaltige, sparsame und wirtschaftliche Aufgabenerfiillung durch Wiener
Wohnen sicherzustellen sowie die Servicequalitat zugunsten der Mieterinnen und
Mieter weiterzuentwickeln und zu verbessern.
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Wirtschaftsplan

12.1

12.2

(1) Laut Statut ist fur die vorausschauende Fiihrung von Wiener Wohnen jahrlich
ein Wirtschaftsplan (bestehend aus Erfolgs—, Investitions—, Finanzschuldenriickzah-
lungs— und Finanzierungsplan) zu erstellen. Dabei sollen langfristig die Aufwéande
durch die Ertrage gedeckt werden. Erstmals 2014 erzielte Wiener Wohnen ein po-
sitives Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit.

(2) Die Priufung und Genehmigung des jahrlichen Wirtschaftsplans erfolgte durch
den Gemeinderat.

(3) In den Quartalsberichten berichtete Wiener Wohnen an den Gemeinderatsaus-
schuss fiir Wohnen, Wohnbau und Stadterneuerung lber die Entwicklung der Lage
der Unternehmung im Vergleich zu den Vorjahreswerten; Soll-Ist—Vergleiche und
Erklarungen fir die Entwicklung bzw. die Abweichungen zu den Plandaten fehlten
grolitenteils bis Ende 2014.

(4) Seit 1. April 2015 berichtete die Geschaftsfiihrung jedes Quartal in einem
Finanzbericht mit betriebswirtschaftlichem Teil, Liquiditatsbericht und Lagebericht
zum Schuldenmanagement. Neben Soll-Ist—Vergleichen enthielt die Berichterstat-
tung nur Erlauterungen zum Schuldenmanagement und einen Zinsausblick, jedoch
keine Erlauterungen zum betriebswirtschaftlichen Teil.

(5) Eine mittelfristige Unternehmens— bzw. Budgetplanung lag fir die Jahre 2011
bis 2014 nicht vor. Mit dem Geschéftsjahr 2015 erstellte Wiener Wohnen erstmals
eine 10-Jahresplanung.

(1) Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil 2011 bis 2014 keine mittelfristige Un-
ternehmens— bzw. Budgetplanung unter Vorgabe konkreter operativer MalRnah-
men zur Erreichung der strategischen Ziele vorlag. Er erachtete die Erstellung einer
10-Jahresplanung ab 2015 positiv.

(2) Der RH betrachtete den seit 1. April 2015 erstellten Finanzbericht kritisch, weil
er keine Erlauterungen zum betriebswirtschaftlichen Teil enthielt.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, den Erlauterungsteil des Wirtschaftsplans mit
Begriindungen der Soll-Ist—-Abweichungen auf alle Bereiche der Berichterstattung
zu erweitern.
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12.3

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe die Stadt Wien — so auch fir Wiener
Wohnen — die mittelfristige Planung 2014 eingefiihrt. Der Empfehlung des RH
werde gefolgt und die entsprechenden Begriindungen auf alle Bereiche der Be-
richterstattung erweitert.

Haus— und Au8enbetreuung

Grundlagen des betrieblichen Rechnungswesens

13

Die Haus— und AuRenbetreuung war eine — im Sinne des Unternehmensgesetzbu-
ches — groRe Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Sie musste die Bilanzierungs-
vorschriften beachten und unterlag der Prifungspflicht durch einen Wirtschafts-
prifer.

Geschiaftsergebnisse und Finanzlage

14.1

(1) Die Umsatzerlose der Haus— und AulRenbetreuung — aus der Haus—, AulRen—
und Objektbetreuung sowie der Objekttechnik — stiegen von rd. 42,93 Mio. EUR
(2011) um rd. 31,11 Mio. EUR (72,5 %) auf rd. 74,04 Mio. EUR (2015) (siehe Abbil-
dung 7). Die Erlossteigerungen gingen zum grofSten Teil auf die Entwicklung der
Anzahl der von der Haus— und AuBenbetreuung betreuten Wohnhausanlagen
(1.262 auf 1.929 von 2011 bis 2015) und auf die Durchfiihrung von Sonder— und
Objektreinigungsauftragen zuriick.

Die Haus— und Aufienbetreuung erbrachte ihre Leistungen zu rd. 95 % fir Wiener
Wohnen, zu jeweils rd. 1 % flir andere Magistratsabteilungen und Tochterunterneh-
men der Stadt Wien und zu rd. 3 % fiir sonstige Auftraggeber. Die Umsatzstruktur von
Wiener Wohnen erfiillte die vergaberechtlichen Voraussetzungen — entsprechend
dem festgelegten Unternehmensgegenstand — fiir sogenannte In—-House—Vergaben.
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Abbildung 7:  Entwicklung der Geschaftsbereiche Haus— und AuBenbetreuung
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Quelle: Haus— und AuBenbetreuung; Darstellung: RH

(2) Die Summe der Aufwande stieg von rd. 44,37 Mio. EUR (2011) auf
rd. 67,96 Mio. EUR (2015). Auf den Personalaufwand entfiel mit einem Anteil an
den Gesamtaufwendungen von durchschnittlich rd. 72 % der groRte Teil, er stieg im
Uberpriften Zeitraum um rd. 14,53 Mio. EUR.

(3) Die Haus— und AuRenbetreuung erzielte im Uberpriiften Zeitraum bis auf 2011
jahrlich Betriebserfolge. Da bis 2014 keine Dividende ausgeschiittet wurde und nur
im Geschaftsjahr 2013 eine gebundene Gewinnriicklage von rd. 5,00 Mio. EUR ge-
bildet wurde, wuchsen die Bilanzgewinne durch die Gewinnvortrage sukzessive von
rd. 3,61 Mio. EUR aufrd. 7,91 Mio. EUR (2014) an. Erst 2015 sank der Bilanzgewinn
aufgrund der Dividendenausschittung an Wiener Wohnen auf 4,94 Mio. EUR
(siehe Tabelle 5).
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Tabelle 5: Entwicklung der Ergebnisse der Haus— und AuBenbetreuung

2012 2013 2014
in Mio. EUR
Betriebserfolg -1,12 2,14 3,20 6,16 6,28
Finanzerfolg -0,31 -0,33 -0,29 -0,27 -0,32
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit -1,43 1,81 2,91 5,89 5,95
Bilanzgewinn/—verlust 3,61 5,38 2,91 7,91 4,94

Quellen: Haus— und AufRenbetreuung; RH

(4) Das Eigenkapital der Haus— und AuBenbetreuung lag 2011 bei rd. 4,96 Mio. EUR
und erhdhte sich bis 2015 (rd. 11,27 Mio. EUR) aufgrund laufender Gewinne um
rd. 6,31 Mio. EUR. 2011 betrug die Eigenkapitalquote 18,4 % und stieg bis 2015
ebenfalls auf 26,1 % (siehe Tabelle 6).

Tabelle 6: Entwicklung des Eigenkapitals

2012 2013 2014 2015
in Mio. EUR
Stammkapital 0,04 0,04 0,04 0,04 0,04
nicht gebundene Kapitalriicklage 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
gebundene Gewinnriicklage 0,00 0,00 5,00 5,00 5,00
Bilanzgewinn 3,61 5,38 2,91 7,91 4,94
unversteuerte Riicklagen 0,11 0,03 0,26 0,17 0,09
Eigenkapital 4,96 6,65 9,40 14,32 11,27
in%
Eigenkapitalquote 18,41 23,01 29,35 37,44 26,12

Quellen: Haus— und AuRRenbetreuung; RH

(5) Die Generalversammlung der Haus— und AuBenbetreuung beschloss am
10. Juni 2015 erstmals eine Gewinnausschittung an Wiener Wohnen von
7,50 Mio. EUR. Zur Finanzierung dieser Gewinnausschiittung vereinbarten Wiener
Wohnen und die Haus— und AuBenbetreuung im Dezember 2015 einen Kreditver-
trag (Wirkung 1. Juli 2015) mit einer Laufzeit von zehn Jahren und einem fixen Zins-
satz von 3 %. Laut Tilgungsplan wird der Zinsaufwand insgesamt rd. 1,18 Mio. EUR
betragen. Diesen Zinsaufwand beabsichtigte die Haus— und AuBenbetreuung in
ihrer Preiskalkulation zu bericksichtigen und im Zuge ihrer — nahezu ausschlieRli-
chen — Leistungserbringung fiir Wiener Wohnen an diese weiterzuverrechnen.

Die Verzinsung der Finanzschuld der Stadt Wien betrug 2015 nur rd. 1,2 %.
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(1) Der RH hielt fest, dass sich die wirtschaftliche Lage der Haus— und AuRenbetreu-
ung im Uberpriiften Zeitraum kontinuierlich verbesserte. Diese positive wirtschaft-
liche Entwicklung war hauptséachlich in der engen geschéftlichen Verbindung mit
Wiener Wohnen begriindet, fiir die die Haus— und AuBenbetreuung zum Gberwie-
genden Teil ihre Leistungen erbrachte.

(2) Der RH stellte kritisch fest, dass Wiener Wohnen als Eigentiimervertreterin erst-
mals 2015 beschloss, dass die Haus— und AulRenbetreuung eine Gewinnausschiit-
tung an Wiener Wohnen vorzunehmen hatte. Dies obwohl die Haus— und AulRen-
betreuung im Uberpriften Zeitraum regelmaBig Bilanzgewinne — und Wiener
Wohnen regelmaRig Bilanzverluste — erzielte. Fiir den RH ware es zweckmalig
gewesen, wenn die Gewinne jahrlich zur Reduzierung des Bilanzverlustes von Wie-
ner Wohnen herangezogen worden waren.

Der 6konomische Hintergrund fiir das im Zuge der Gewinnausschittung der Haus—
und AuBenbetreuung an Wiener Wohnen vereinbarte Darlehen (Gewinnausschiit-
tung samt Darlehensgewahrung zur Finanzierung der Gewinnausschittung) zwi-
schen Wiener Wohnen und der Haus— und AuRenbetreuung war fiir den RH sachlich
nicht nachvollziehbar. Zusatzlich lag der vereinbarte Fixzinssatz von 3 % deutlich
Uber der Verzinsung der Finanzschuld der Stadt Wien, womit die Mieterinnen und
Mieter Uber die Betriebskosten —in denen die Leistungen der Haus— und AuRenbe-
treuung veranschlagt werden — den erhohten Zinsaufwand allenfalls zu tragen ha-
ben werden.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien hinsichtlich des Kredits von Wiener Woh-
nen an die Haus— und AulRenbetreuung folgende Tatsachen auRer Betracht geblie-
ben:

— Ein Gewinn sei eine rechnerische GroRe und der ausgewiesene Betrag stehe
nicht bar zur Verfligung. Eine Gewinnausschiittung erfolge daher auch rein rech-
nerisch und werde nicht Gberwiesen. Im Jahr der Gewinnausschittung habe die
Haus— und AuBenbetreuung jedoch liquide Mittel benétigt, um einen auslau-
fenden, endfilligen Kredit, den sie am Finanzmarkt aufgenommen habe, zu til-
gen. Die Gewinnausschiittung und die Kreditgewdhrung durch Wiener Wohnen
stlinden in keinem urséchlichen Zusammenhang.

— Eine Kreditaufnahme beim Mutterunternehmen habe den Vorteil, dass Wiener
Wohnen am Finanzmarkt ein weitaus besseres Rating als die Haus— und AulRen-
betreuung aufweise. Das Rating der Haus— und AuBenbetreuung wiirde sich nur
durch eine Haftung des Mutterunternehmens verbessern. Eine solche Haftung
sei aber aufgrund der Art. 15a B-VG—Vereinbarung zwischen Bund und Landern
zu Haftungsobergrenzen nicht maoglich.
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— Der zwischen Haus— und AuRenbetreuung und Wiener Wohnen vereinbarte
Zinssatz sei mittels Marktvergleichs ermittelt worden. Ein Vergleich mit dem
durchschnittlichen Zinssatz der Stadt Wien sei dabei nicht geeignet. Die Hohe
der Zinssatze richte sich nach den vereinbarten Kreditkonditionen. Fir die
Haus— und AulRenbetreuung sei aus Griinden der Planungssicherheit ein tilgen-
der Fixzinssatz am vorteilhaftesten. Ein solcher sei auch am Markt die teurere
Variante und mit dem Durchschnitt lGber unterschiedliche Kredite mit unter-
schiedlichen Konditionen nicht vergleichbar.

Wiener Wohnen verwehre sich gegen die Behauptung, dass die Kosten auf die Mie-
ter und Mieterinnen Gberwalzt worden waren. Die Preise der Haus— und AulRenbe-
treuung seien seit 2012 unverdandert und trotz Indexsteigerungen nicht erhéht wor-
den.

Der RH entgegnete, dass zufolge seiner Priifungsfeststellungen Wiener Wohnen als
Eigentiimerin der Haus— und AuBenbetreuung aus wirtschaftlichen Uberlegungen
entschied, eine Dividendenausschiittung im Interesse des Gesamtunternehmens
Wiener Wohnen (einschlieRlich Tochterunternehmen) vorzunehmen und die Liqui-
ditat der Haus— und AuBenbetreuung durch Gewahrung eines Kredits Zug um Zug
sicherzustellen.

Im Zusammenhang mit dem Finanzmanagement der Haus— und AuBenbetreuung
ware eine dem Marktumfeld und dem jeweiligen Schuldenportfolio angepasste
und risikotechnisch vertretbare Zusammensetzung des Portfolios mit fix und varia-
bel verzinsten Finanzierungen anzustreben, um eine Balance zwischen moglichst
geringen mittel- bis langfristigen Finanzierungskosten durch geringe Zinsande-
rungsrisiken zu erreichen und somit auch die beabsichtigte Planungssicherheit zu
erhéhen. Dabei sollten auch Uberlegungen angestellt werden, wie die besseren
Kreditkonditionen der Stadt Wien genutzt werden kdnnten.

Der RH wies darauf hin, dass die Haus— und AuBenbetreuung ihre Leistungen zu
rd. 95 % flir Wiener Wohnen erbrachte und infolgedessen auch einen GroRteil der
angefallenen Kosten — auch Finanzierungkosten — in die an Wiener Wohnen ver-
rechneten Preise fiir die erbrachten Leistungen einzukalkulieren hatte, um nachhal-
tig positive Ergebnisse erzielen zu kdnnen. Wiener Wohnen war gemaR § 21 MRG
in Verbindung mit § 23 MRG dazu berechtigt, die ihr angefallenen angemessenen
Aufwendungen fir die Hausbetreuung ihren Mieterinnen und Mietern zu verrech-
nen. Er stellte klar, nicht behauptet zu haben, Wiener Wohnen hatte von dieser
Verrechnungsweise Gebrauch gemacht.
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(1) Die Haus— und AuRenbetreuung erstellte jahrlich Quartalsberichte mit Erlaute-
rungen zu den einzelnen Abweichungen.

(2) Vor dem Geschaftsjahr 2013 erstellte die Haus— und AulRenbetreuung fiir unter-
schiedliche Szenarien verschiedene Varianten zur Darstellung diverser Strategien
und die zukilnftige Preispolitik; ab 2013 legte die Haus— und AuBenbetreuung rol-
lierende mittelfristige (fiinf Jahre) Prognoserechnungen entsprechend der Ge-
schaftsordnung dem Aufsichtsrat vor.

Sanierung, Instandhaltung und Leerwohnungsmanagement

Fehlentwicklungen

16.1

(1) Ein interner Bericht von Wiener Wohnen vom Marz 2013 zeigte u.a. folgende
Fehlentwicklungen im Bereich der Instandhaltung auf:

— Aulerachtlassung der Wirtschaftlichkeit und des rechtssicheren (gesetzeskon-
formen) Gebaudebetriebs;

— Auslagerung der handwerklichen Fachkompetenz und der Planungskompeten-
zen an Externe;

— deutliche personelle und fachliche Unterbesetzung in den Bereichen Technik
und Vergabe, unterdurchschnittliches technisches Fachniveau zwischen 2003
und 2013;

— mangelnde Qualitdt bei der Beauftragung, Kontrolle und Priifung der Bauaus-
flhrung.

(2) Die Gebarungsiberprifung durch den RH bestatigte diese Fehlentwicklungen:

— Wiener Wohnen lagerte zahlreiche Leistungsbereiche — wie die Projektleitung
und —steuerung, die Ortliche Bauaufsicht sowie die Begleitende Kontrolle — in
die Kundenservice aus (siehe TZ 9);

— Wiener Wohnen konnte u.a. die Auswahlkriterien und die Entscheidungsgrund-
lagen fir die Sanierungsvorhaben nur mehr teilweise bzw. nicht mehr nachvoll-
ziehen (siehe TZ 18);
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— das Personal von Wiener Wohnen erhielt durch das interne Regelwerk keine
klaren Anleitungen fir die projektorientierte Abwicklung von BaumaRnahmen
(siehe TZ 20);

— Wiener Wohnen filihrte im (iberpriiften Zeitraum die Aufkategorisierung der
Leerwohnungen nicht auf Basis wirtschaftlicher Uberlegungen durch (siehe
TZ 21);

— Wiener Wohnen vernachlassigte die Berichts— und Dokumentationspflicht bei
Sanierungsprojekten und ignorierte oder bearbeitete die Hinweise und War-
nungen der externen Begleitenden Kontrolle nur schleppend (siehe TZ 22);

— Wiener Wohnen nahm bei der Instandsetzung von Leerwohnungen und bei der
Gebrechensbehebung die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht nur stichproben-
artig und ltickenhaft wahr (siehe TZ 23);

— mehr als die Halfte der — vom RH grundsatzlich als zweckmaRig erachteten —
Rahmenvertrage waren abgelaufen, Wiener Wohnen erneuerte diese nicht
rechtzeitig (siehe TZ 32);

— Wiener Wohnen hatte kein Controlling fiir die Rahmenvertrage eingerichtet und
hatte deshalb keinen Uberblick tiber die bisher abgerufenen Leistungen (siehe
TZ 33).

(3) Um diesen erkannten Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, passte Wiener
Wohnen von 2013 bis 2016 die Organisationsstruktur schrittweise an (siehe TZ 4).

(1) Der RH hielt kritisch fest, dass Wiener Wohnen betriebswirtschaftliche und
technische Grundsatze bei der Instandhaltung und bei den Investitionen im tber-
priften Zeitraum missachtete, obwohl das durch Verordnung des Gemeinderates
erlassene Statut fur die Unternehmung Wiener Wohnen eine Fiihrung nach wirt-
schaftlichen Grundsatzen vorschrieb.

(2) Der RH beurteilte das Aufzeigen und die systematische Analyse von Fehlent-
wicklungen durch Wiener Wohnen sowie den Willen zur Verbesserung als positiv.
Er hielt jedoch fest, dass Wiener Wohnen erst 2013 begann, die Organisation ent-
sprechend anzupassen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, erforderliche Schritte zu setzen, um weitere Fehl-
entwicklungen zu vermeiden bzw. vorhandenen Fehlentwicklungen entgegenzu-
wirken.
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Instandhaltung

17.1

Laut Stellungnahme der Stadt Wien halte Wiener Wohnen die betriebswirtschaftli-
chen und technischen Grundsatze bei Instandhaltungen und Investitionen ein. Dass
den betriebswirtschaftlichen Vorgaben des Statuts entsprochen wiirde, wiirden die
Gewinne der letzten Jahre beweisen.

In Reaktion auf selbst erkannte Fehlentwicklungen habe Wiener Wohnen u.a. fol-
gende wichtige MaBnahmen gesetzt:

— Anderungen in der Aufbau— und Ablauforganisation im Rahmen der beiden Um-
strukturierungsprogramme sowie speziell im Projekt ,Technik neu”. Damit sei
eine Zentralisierung und Spezialisierung der Technik vorgenommen worden, um
Ablaufe einheitlich zu gestalten und ein entsprechendes Controlling durchfiih-
ren zu kdnnen, sodass Fehlentwicklungen unverziiglich erkannt und Gegensteu-
erungsmalnahmen gesetzt werden kénnen;

— Neudefinition der Technikerrollen sowie Neuerstellung der Arbeitsplatzbe-
schreibungen und Anforderungsprofile;

— Einflhrung des diversifizierten Leerwohnungsmanagements im Jahr 2012 (Ent-
scheidung Uber Instandsetzungsart der Leerwohnungen unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten);

— Umstellung von prozesshafter auf projekthafte Abwicklung der Sanierungen.
Damit verbundenes ,Inkammerieren” zahlreicher Aufgaben, die bisher von Ex-
ternen (Baumanagerinnen und Baumanagern) vorgenommen worden seien;

— Schaffung eines hierarchieungebundenen, wechselseitigen Vier—Augen—Prin-
zips durch Ubertragung einzelner Leistungen an das Tochterunternehmen;

— Einfiihrung von Leistungskennzahlen und deren Controlling etc.

Angesichts der gesetzten MaBnahmen und ihrer konsequenten Weiterfiihrung so-
wie der daraus bereits resultierenden deutlich positiven Kostenentwicklung fir
Bauleistungen sei der Empfehlung des RH bereits entsprochen worden.

(1) Bis 2012 lag bei Wiener Wohnen keine umfassende und unternehmensweit giil-
tige Strategie bezlglich Klassifizierung und Dokumentation von Schaden an den
Mietobjekten vor, die als Entscheidungsgrundlage fiir die Instandhaltungsmalinah-
men hatte dienen kdnnen.
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Die Malinahmen wie Gebrechensmanagement, Wartung und Befundung von haus-
technischen Anlagen und Leerwohnungsmanagement wickelten die lokalen Kun-
dendienstzentren dezentral und nicht unternehmensweit koordiniert ab.

(2) Im Maérz 2013 stellte Wiener Wohnen fest, dass es keine zentral vorgegebene Ziel-
richtung in der Unternehmung fiir die systematische Ausrichtung der Gebrechensbe-
hebung (Teilbereich der Instandhaltung; Aufwand 2015 rd. 117,65 Mio. EUR) gab.

(3) Obwohl Wiener Wohnen daraufhin die neun lokalen Kundendienstzentren auf
sechs reduzierte und diese 2014 in vier Gebietsteile umwandelte, passte sie die
operativen Ablaufe der Technikleistungen zur Instandhaltung und zum Leerwoh-
nungsmanagement nicht an.

(4) Die bestehenden Regelungen der Ablaufe fur die Instandhaltung durch Dienst-
anweisungen und Vorschriften waren laut Wiener Wohnen nicht geeignet, das Per-
sonal im Rahmen seiner taglichen Arbeit ausreichend anzuleiten. Zur Zeit der Ge-
barungsiberpriifung durch den RH existierten bei Wiener Wohnen keine Dienst—oder
Verfahrensanweisungen, die den Ablauf der Instandhaltungsprozesse gesamthaft
regelten. Lediglich Aktenvermerke der Technik—Leiter—Besprechungen der
Jahre 1997 bis 2015 enthielten durchschnittlich rund einmal pro Jahr anlassbezo-
gene Hinweise fiir die Vorgangsweise bei Instandhaltungsarbeiten.

(5) Mit der Zielstruktur 2016 (siehe TZ 4) regelte Wiener Wohnen zentral die In-
standhaltungsarbeiten mittels der definierten Produkte ,Gebrechensmanage-
ment”, ,, Befundung und Wartung” und ,Geplante Bauvorhaben” neu. Fir jedes
Produkt wurden Produkt— und Prozessbeschreibungen, Richtlinien und Schnittstel-
lenbeschreibungen erarbeitet. Die Umsetzung im Bereich der Technikleistungen
erfolgte laut Wiener Wohnen bis 2017.

(6) Wiener Wohnen investierte fiir die Instandhaltung im Zeitraum 2011 bis 2015
durchschnittlich jahrlich rd. 187,12 Mio. EUR.

(1) Der RH hielt kritisch fest, dass Wiener Wohnen (iber keine unternehmensweiten
Strategien in Bezug auf Instandhaltung verfiigte und erst 2013 begann, eine zentra-
lisierte und strategische Herangehensweise zu entwickeln, die It. Wiener Wohnen
erst — mit der Zielstruktur 2016 — bis 2017 umgesetzt wurde.

(2) Die Entwicklung der Produkte ,Gebrechensmanagement”, , Befundung und War-
tung” und ,,Geplante Bauvorhaben” zur Abwicklung der Instandhaltung beurteilte
der RH als zweckmalRige strategische Herangehensweise. Da deren Umsetzung It.
Wiener Wohnen jedoch erst 2017 — nach Ende des lberpriften Zeitraums — er-
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Sanierung

folgte, konnte der RH die Effizienz, die Effektivitdt und die Wirtschaftlichkeit dieser
MaBnahmen noch nicht beurteilen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die entwickelten Strategien und Produkte in Be-
zug auf die Instandhaltungsarbeiten zligig umzusetzen.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe Wiener Wohnen je nach Wichtigkeit und
Dringlichkeit Strategien bereits lange vor 2016 entwickelt und umgesetzt, z.B. im Be-
reich der Sanierung, des diversifizierten Leerwohnungsmanagements etc. Die Strate-
gien, Produkte und Prozesse seien im Rahmen der Umstrukturierung von Wiener
Wohnen unter massiver Einbindung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter laufend
erarbeitet, evaluiert, angepasst und mit 29. Februar 2016 umgesetzt worden.

Auswahl der Sanierungsobjekte vor 2016

18.1

(1) Die neun Kundendienstzentren von Wiener Wohnen erstellten 2005, 2006
und 2008 — jeweils eigene — Reihungen der fiir die Sanierung bestimmten Wohn-
hausanlagen, sogenannte , Objektauswahlen”, und legten diese der Direktion von
Wiener Wohnen zur Genehmigung vor. Die geplanten Startzeitpunkte der Sanie-
rungsvorhaben reichten bis ins Jahr 2019.

(2) Wiener Wohnen gab keine unternehmensweit giiltigen Auswahlkriterien fur die
zur Sanierung bestimmten Wohnhausanlagen vor, weshalb die Kundendienstzent-
ren die Bauzustande unterschiedlich erfassten. Die von den Kundendienstzentren
in den Jahren 2005, 2006 und 2008 angewandten Auswahlkriterien konnte Wiener
Wohnen zur Zeit der Gebarungstberpriifung durch den RH nicht mehr nachvollzie-
hen. Die Objektauswahl erfolgte jedenfalls nicht aufgrund von Wirtschaftlichkeits-
Uberlegungen.

(3) Wiener Wohnen beauftragte 2009 ein Ziviltechniker—Unternehmen mit der Be-
urteilung der Wohnhausanlagen und der Erstellung eines Sanierungskatasters (Rei-
hung der Wohnhausanlagen nach Sanierungsdringlichkeit auf Basis nachvollziehba-
rer Kriterien). Der Sanierungskataster sollte ab 2010 die Grundlage fir eine
objektive und einheitliche Objektauswahl bieten.

Der Sanierungskataster vom September 2010 erfasste rd. 1.560 Wirtschaftseinhei-
ten. Die damals in Sanierung befindlichen oder durch die Objektauswahl bereits fur
eine Sanierung vorgesehenen Wirtschaftseinheiten (rd. 430) waren — auftragsge-
mak — nicht im Sanierungskataster enthalten und wurden auch spater nicht in den
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Sanierungskataster ilbernommen. Fiir die Erstellung und die Einflihrung des Sanie-
rungskatasters bezahlte Wiener Wohnen rd. 430.000 EUR.®

(4) Das Ziviltechniker—Unternehmen beurteilte die Wohnhausanlagen nach einem
Punktesystem. Aus der Gesamtpunkteanzahl ergab sich die Prioritatenreihung der
Wohnhausanlagen im Sanierungskataster. Die Beurteilung beriicksichtigte wesent-
liche kostenwirksame Faktoren wie den rechtssicheren Gebaudebetrieb, die Barri-
erefreiheit, den Brandschutz oder die Allgemeinflichen — wie Gehwege, Spiel-
platze etc. — teilweise oder ganzlich nicht.

(5) Auch fehlten sachverstandig ermittelte Kostenschatzungen des Sanierungsauf-
wands. Die Prioritatenreihung berticksichtigte lediglich die durch den wohnfonds_
wien™ vorgegebene forderbare Obergrenze fir Sanierungsmallnahmen
(660 EUR pro m? Nutzflache). Andere Wirtschaftlichkeitsberechnungen der Sanie-
rungen nahm Wiener Wohnen nicht vor.

(6) Die Interne Revision von Wiener Wohnen stellte 2014 zur Erarbeitung des Sa-
nierungskatasters fest, dass insbesondere aufgrund einer fehlenden Schnittstelle
mit dem Ziviltechniker—Unternehmen das Personal von Wiener Wohnen den Be-
wertungsvorgang und die Reihung der Sanierungsdringlichkeit der Wohnhausanla-
gen nicht bzw. nur eingeschrankt nachvollziehen konnte.

Die Wertungen der einzelnen Bauteile und die Verteilung der Punkte konnte Wie-
ner Wohnen zur Zeit der Gebarungsiberprifung gegenliber dem RH nicht mehr
begriinden bzw. nachvollziehen.

(7) Den Sanierungskataster wendete Wiener Wohnen bis Anfang 2016 nur in Teil-
bereichen (Anfragen von Mieterinnen und Mietern, Auswahl fiir Pilotprojekte etc.)
an, obwohl er noch als unternehmensweite Grundlage fiir die Objektauswahl und
die Prioritatenreihung galt. Die Sanierungsobjekte wahlte Wiener Wohnen An-
fang 2016 noch immer entsprechend der — vor der Erstellung des Sanierungskata-
sters stattgefundenen — Objektauswahl der neun Kundendienstzentren aus.

Stadtrechnungshof Wien Tatigkeitsbericht 2010: KA—K—6/10 Unternehmung ,Stadt Wien — Wiener Woh-
nen”, Prifung der Sanierung stadtischer Wohnh&user

Der wohnfonds_wien ist eine gemeinn(tzig tatige Organisation, die durch eine Generalbeauftragung der
MA 50 zum amtlichen Priiforgan erhoben wurde. Dem wohnfonds_wien obliegt die administrative Abwick-
lung von Foérderansuchen fir Sanierungen, Erhaltungs— und VerbesserungsmaBnahmen von Wohnhausan-
lagen. Der wohnfonds_wien agiert als Koordinationsstelle zwischen Bautrager, Férderungswerber und den
Magistratsabteilungen der Stadt Wien. Der wohnfonds_wien ging aus dem ,Wiener Bodenbereitstellungs—
und Stadterneuerungsfonds” hervor.
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Wiener Wohnen wickelte bspw. im Jahr 2015 rd. 76 % der Sanierungen nach jener
Auswahl ab, die vor der Entstehung des Sanierungskatasters 2010 festgelegt wor-
den war. Die dabei sanierten Wohnhausanlagen waren im Sanierungskataster groR-
tenteils als am wenigsten sanierungsbedirftig ausgewiesen. Die Grundlagen fir die
Entscheidung zur Auswahl der restlichen Anlagen (24 %) waren von Wiener Woh-
nen nicht nachvollziehbar dokumentiert.

(8) Seit Dezember 2014 traf Wiener Wohnen die endgiiltige Entscheidung fiir oder
gegen die Umsetzung eines einzelnen Sanierungsprojekts in den regelmaRig statt-
findenden Portfoliogroup—Sitzungen™. Der Sanierungskataster lag diesen Entschei-
dungen grundsatzlich nicht zugrunde.

(9) Wiener Wohnen investierte flir Sanierungen im Zeitraum 2011 bis 2015 durch-
schnittlich jahrlich rd. 107,14 Mio. EUR.

(1) Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil sie — unter Einsatz betrachtlicher 6f-
fentlicher Mittel (im Gberpriften Zeitraum jahrlich rd. 107,14 Mio. EUR) — die Sa-
nierungsvorhaben ohne einheitliche Zustandserhebungen der Wohnhausanlagen
sowie ohne unternehmensweit giiltige, objektive und standardisierte Auswahlkri-
terien festlegte.

Das von Wiener Wohnen angewandte System der Prioritatenreihung fir die Sanie-
rungsvorhaben war nach Ansicht des RH zudem mangelhaft, weil

— Wiener Wohnen u.a. die Auswahlkriterien und die Entscheidungsgrundlagen fiir
die Sanierungsvorhaben nur mehr teilweise bzw. nicht mehr nachvollziehen
konnte,

— wesentliche Aspekte wie Wirtschaftlichkeitsberechnungen, sicherheitstechni-
sche Einrichtungen, rechtssicherer Gebaudebetrieb, Barrierefreiheit und Brand-
schutz nicht in die Beurteilung, die Reihung und die Objektauswahl einflossen,

— der Informationsstand (iber die Vorgangsweise und das System der Bewertung,
Berechnung und Reihung der Sanierungsdringlichkeit innerhalb von Wiener
Wohnen bei der Erstellung des Sanierungskatasters wegen der fehlenden
Schnittstelle zwischen dem externen Ziviltechniker-Unternehmen und Wiener
Wohnen mangelhaft war und

— Wiener Wohnen den Sanierungskataster nur in Teilbereichen anwendete.

Bestehend aus dem Direktor von Wiener Wohnen, den Koordinatoren der Bereiche Steuerung, Verwaltung,
Kundenmanagement, Immobilienmanagement sowie dem Bereichsleiter Facilitymanagement.
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(2) Der RH beanstandete, dass Wiener Wohnen 2010 rd. 430.000 EUR fur die Er-
stellung des Sanierungskatasters investierte, den sie jedoch nicht — gemessen an
den Prioritatenreihungen der Kundendienstzentren — als vergleichsweise objekti-
vere und standardisiertere Grundlage fiir Sanierungsentscheidungen nutzte.

(3) Weiters kritisierte der RH, dass Wiener Wohnen bis Anfang des Jahres 2016
nicht die Gebadudezustinde samtlicher Wohnhausanlagen umfassend beurteilt
hatte und daraus eine glltige Prioritdtenreihung erstellte. Die Wohnhausanlagen
waren daher nicht objektiv miteinander vergleichbar, was eine nachvollziehbare
Prioritatenreihung und Objektauswahl und daher auch ein wirtschaftliches Vorge-
hen bei den Sanierungsmalnahmen erschwerte.

Der RH verwies in diesem Zusammenhang auf seine Empfehlung in TZ 19.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien zu keinem Zeitpunkt Sanierungsentschei-
dungen willkiirlich getroffen worden. Bis 2010 seien die Sanierungsentscheidungen
entsprechend der regionalen Struktur dezentral getroffen worden (auf Basis der in
den Kundendienstzentren aufliegenden Daten). Ab Fertigstellung des Sanierungs-
katasters (Bauzustandserhebung) galt dieser.

Mit der Einflihrung eines Immobilienportfoliomanagements sei der Sanierungska-
taster um zusatzliche Kriterien erweitert worden. Die diesbezligliche Evaluierung
der Wohnhausanlagen erfolge nun entsprechend der Reihung des Sanierungskata-
sters. Zusatzlich sei die vom RH erwéahnte Portfoliogroup eingerichtet geworden,
die neben den technischen Kriterien die Wirtschaftlichkeit und die Auswirkungen
fir die Kundinnen und Kunden als Entscheidungsgrundlage heranziehe. Dass im
Jahr 2015 noch 76 % der Sanierungen nach jener Auswahl abgewickelt worden
seien, die vor der Entstehung des Sanierungskatasters 2010 festgelegt worden sei,
sei durch die Dauer eines Sanierungsprojekts bedingt.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass der Sanierungskataster zwar offiziell als
unternehmensweite Grundlage fir die Objektauswahl und die Prioritdtenreihung
galt, er jedoch nur in Teilbereichen fiir die Auswahl der Sanierungsprojekte heran-
gezogen wurde. Die Sanierungsobjekte wahlte Wiener Wohnen Anfang 2016 noch
immer entsprechend der — vor der Erstellung des Sanierungskatasters stattgefun-
denen — Objektauswahl der neun Kundendienstzentren aus, obwohl Wiener Woh-
nen die dabei angewandten Auswahlkriterien nicht mehr nachvollziehen konnte
und der Sanierungskataster die dabei ausgewahlten Wohnhausanlagen groRten-
teils als am wenigsten sanierungsbedirftig auswies. Der Bewertungsvorgang und
die Reihung der Sanierungsdringlichkeit der Wohnhausanlagen des Sanierungska-
tasters waren nur mehr teilweise bzw. nicht mehr nachzuvollziehen, weswegen es
dem RH nicht méglich war, zu beurteilen, ob Wiener Wohnen die Sanierungsent-
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scheidungen im Uberpriiften Zeitraum willkiirlich oder systematisch anhand objek-
tiver Kriterien getroffen hatte. Der RH hielt deshalb seine Kritik aufrecht und wies
im gegebenen Zusammenhang auf den mit dem Sanierungskataster verbundenen
verlorenen Aufwand von rd. 430.000 EUR hin.

Auswahl der Sanierungsobjekte ab 2016

19.1

19.2

(1) Im Rahmen der organisatorischen Umstrukturierung (siehe TZ 4) fiihrte Wiener
Wohnen Anfang 2016 das sogenannte ,,Portfoliomanagement” fiir die Prioritaten-
reihung und die Auswahl der Sanierungsprojekte ein. Ab Marz 2016 sollten alle
Sanierungsprojekte danach abgewickelt werden. Die Entscheidungen fir Sanie-
rungsprojekte waren allerdings bereits bis 2019 festgelegt (siehe TZ 18).

(2) Das Portfoliomanagement sah — im Unterschied zum Sanierungskataster (siehe
TZ 18) — eine Bauzustandserhebung aller Wohnhausanlagen im Drei—Jahres—
Rhythmus vor. Die Erhebung sollte eine Sichtprifung und die Klassifizierung des
Bau— und Erhaltungszustands aller wesentlichen Bauteile sowie mehrerer unter-
schiedlich gewichteter Untergruppen (Anhang 1) nach dem Schulnotensystem um-
fassen.

Neben der Bauzustandserhebung sollten u.a. die Kundenzufriedenheit und Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen (Hauptmietzinssaldo je m2?) in die Beurteilung der
Wohnhausanlagen einflieBen. Aus der Gesamtbeurteilung samtlicher Wohnhaus-
anlagen sollte sich eine Prioritatenreihung ergeben.

(3) Anfang 2016 waren rd. 20 von insgesamt rd. 1.642 Wohnhausanlagen im neuen
Portfoliomanagement vollstandig erfasst. Mit Einflihrung der Zielstruktur 2016 soll-
ten zwei Beschaftigte der Kundenservice die Aufnahme und Evaluierung samtlicher
Wohnhausanlagen innerhalb der nachsten drei Jahre durchfiihren.

(4) Erst im August 2016 trat bei Wiener Wohnen ein neuer Leitfaden fiir die stan-
dardisierte Vorgehensweise bei der Bauzustandserhebung in Kraft. Da der Leitfa-
den am Ende der Gebarungsiiberprifung in Kraft trat, konnte der RH dessen Zweck-
maRigkeit und Wirksamkeit nicht beurteilen.

(1) Der RH anerkannte, dass Wiener Wohnen eine — im Vergleich zum Sanierungs-
kataster — umfassendere Grundlage der Sanierungsentscheidungen durch die Ein-
fihrung des ,Portfoliomanagements” fir die Zukunft entwickelte.

Entscheidend fiir eine hohe Qualitdt des Portfoliomanagements seitens Wiener
Wohnen wird nach Ansicht des RH jedenfalls eine objektive und nachvollziehbare
Bauzustandserhebung unter Bedachtnahme auf Wirtschaftlichkeitsaspekte, eine
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transparente Entscheidungsfindung in der Portfoliogroup sowie eine straffe Kos-
ten—, Termin—und Qualitdtskontrolle bei der Abarbeitung der neuen Prioritdtenrei-
hung sein.

(2) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen erst mit der Einflhrung der Zielstruk-
tur 2016 begonnen hatte, die Zustandserhebungen vollstandig fiir alle Wohnhaus-
anlagen durchfiihren zu lassen und daher voraussichtlich erst im Jahr 2019 das
neue Portfoliomanagement in vollem Umfang einsetzbar sein wird.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Zustandserhebungen zu intensivieren, um
bereits vor 2019 eine vollstandige Prioritatenreihung als Basis fir die Auswahl der
Sanierungsobjekte zu erhalten.

(3) Weiters merkte der RH an, dass bei Wiener Wohnen erst im August 2016 ein
Leitfaden fiir die standardisierte Vorgehensweise bei der Bauzustandserhebung in
Kraft trat, obwohl das Portfoliomanagement bereits seit Jahresanfang 2016 imple-
mentiert war.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien derzeit 650 am starksten sanierungsbe-
dirftige Wohnhausanlagen begutachtet und bewertet. Dies entspreche rund ei-
nem Drittel des Wohnhausbestands. Jene mit besserem Bauzustand schneller zu
bewerten ware unwirtschaftlich und dartber hinaus nicht zweckdienlich, weil de-
ren Sanierung jedenfalls nicht vor 2019 eingeleitet werde.

Der RH beurteilte die gewahlte zweistufige Vorgehensweise — in einem ersten Schritt
die sanierungsbedirftigsten Wohnhausanlagen aus dem Gesamtbestand herauszufil-
tern und diese vorrangig zu bewerten sowie erst in einem zweiten Schritt den Wohn-
hausbestand mit besserem Bauzustand zu bewerten — grundsatzlich als zweckma-
Rig. Dabei erachtete er es jedoch — ungeachtet der angemessenen Raschheit der
Bewertung — fir erforderlich, dass — im Sinne seiner Empfehlung — auch bei der
Auswahl der am starksten sanierungsbediirftigen Wohnhausanlagen (1. Schritt) ein
objektives Auswahlverfahren stattfindet und dieses nachvollziehbar dokumentiert
wird.
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Standardisierte Abwicklung der Sanierung

20.1 (1) Wiener Wohnen setzte seit Ende 2004 folgende MaRRnahmen zur Standardisie-
rung der Prozessschritte fiir die projektorientierte Abwicklung von BaumaBnahmen
(siehe Tabelle 7).

Tabelle 7:

Chronologie der MaBnahmen - standardisiertes Prozessmanagement

Zeitraum MaBnahme

Ende 2004 unternehmensweite Einfihrung Handbuch Qualitdtsmanagement Bausanierung

QMBS (QMBS—-Handbuch); vorhandene interne Vorschriften waren zum Teil widersprichlich
und nicht aufeinander abgestimmt

2010 Anpassung QMBS—Handbuch an die verdnderten Strukturen in der Unternehmung

QMBS neu

ab 2011 Das QMBS—Handbuch regelte den Ablauf von Sanierungsprojekten mit Hilfe von Pro-
zessmanagement. Es umfasste die Vorgehensweise und die Zustandigkeiten bei Bau-
projekten in 16 Phasen. Die internen Vorschriften enthielten keine Berichtspflicht des
Personals gegeniiber Vorgesetzten oder eine Kontrollpflicht des Vorgesetzten gegen-
iber dem Personal.

Oktober 2013 Umsetzung der Umstrukturierung in neuer Projektmanagement—Richtlinie; Einfiihrung

Projektmanagement—Richtlinie 1

von Projektmanagementmethoden, starkere Wahrnehmung der Bauherrnrolle durch
Wiener Wohnen; QMBS—Handbuch obsolet

Einfihrung Projekthandbuch, Definition von Funktionen, Zustandigkeiten und Risiken
bei der Projektabwicklung

Projektmanagement—Richtlinie 2

Februar 2014 Arbeitsanweisung zur verpflichtenden Verwendung der Projektmanagement—Richt-
linie (Oktober 2013)
Ende 2015 Projektmanagement—Richtlinie, angepasst an die Zielstruktur 2016

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

(2) Im Laufe der Vorgabe und Umsetzung der verschiedenen Richtlinien dnderten
sich im Uberpriften Zeitraum die organisatorischen Zustandigkeiten und Verant-
wortungen (siehe Abbildung 8).



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

Abbildung 8: Organisatorischer Ablauf von Projekten vor und nach 2016
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bis 2016:
Bauherrnvertretung: Wiener Wohnen
Projektleitung?: Wiener Wohnen Kundenservice
gesamte Abwicklung: (Externer) Baumanager?
ab 2016:
Bauherrnvertretung: Wiener Wohnen
Projektleitung?: Kundenservice
Ausfiihrungsvorbereitung: Kundenservice
Entwicklung & Abwicklung: Baumanager Phase 1* Baumanager Phase 2*

! Wiener Wohnen nahm bis 2016 die Projektleitung in der Vorbereitungsphase wahr, in der Ausfiihrungsphase vergab Wiener Wohnen die
Projektleitung ab August 2014 an die Tochtergesellschaft Kundenservice.

2 Externe Baumanager betreuten von der Entwurfs—, Einreich— und Ausfiihrungsplanung, Ausschreibung und Vergabe uber die Bauausfihrung
bis zum Projektabschluss das Sanierungsprojekt tiber die gesamte Laufzeit.

3 Die Kundenservice Ubernahm Uber die gesamte Dauer des Projekts die Projektleitung, die Projektsteuerung, die geschaftliche und technische
Oberleitung, die Ausfiihrungsvorbereitung sowie Planungsleistungen.

4 Der (externe) Baumanager betreute das Sanierungsprojekt nicht mehr tiber die gesamte Laufzeit, sondern es wurde unterschieden zwischen
einem Baumanager ,Phase 1 fiir die Start— und die Projektvorbereitungsphase und einem Baumanager ,Phase 2“ fir die Ausfihrung inkl.
Ortlicher Bauaufsicht, den Projektabschluss und die Archivierung.

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

(3) Wiener Wohnen setzte die Projektmanagement—Richtlinie 1 vom Oktober 2013
im Gberpriften Zeitraum nicht vollstandig um. So verwiesen die Listen der zu sanie-
renden Projekte von Wiener Wohnen auf die Phasen des — 2011 eingefiihrten und
ab Oktober 2013 obsoleten — QMBS—Handbuch:s.

(4) Die ,Fachliche und organisatorische Unternehmensrichtlinie (FOUR)“ — die ab
8. Juni 2015 die Aufbauorganisation mit den zugehérigen Ablaufprozessen fir Wie-
ner Wohnen vorgab — bezog sich bspw. bei den Sanierungen noch auf das lber-
holte QMBS—Handbuch.

Die vollstandige Umsetzung der 2016 eingefiihrten Projektmanagement—Richtli-
nie 2 bei Sanierungsprojekten wird sich aufgrund der Vielzahl an noch abzuarbei-
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tenden Sanierungsprojekten bis 2019 verzogern (siehe TZ 19). Diese Sanierungs-
projekte wickelte Wiener Wohnen noch nach dem QMBS—Handbuch ab.

(5) Die laufenden, strukturellen Verdnderungen bei Wiener Wohnen erforderten
die regelmafige Anpassung der Handbiicher, Richtlinien, Anweisungen und Form-
blatter. Die Umsetzung erzeugte jedoch teils widerspriichliche und nicht aufeinan-
der abgestimmte Dokumente.”

(6) Die Anwendung der Ende 2015 an die Zielstruktur 2016 angepassten Projekt-
management—Richtlinie war bei Wiener Wohnen nicht verpflichtend vorgeschrie-
ben.

(1) Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil mehrere Verfahrensbeschreibungen in
Bezug auf die Sanierungsprojekte, wie das QMBS—Handbuch, Projektmanagement—
Richtlinien, Dienstanweisungen der Stadt Wien und Dienstanweisungen von Wie-
ner Wohnen, nebeneinander existierten, was dazu fiihrte, dass das Personal durch
das interne Regelwerk keine klaren Anleitungen erhielt. Dazu zahlten insbesondere
Berichts—, Dokumentations— und Aufsichtspflichten.

Der RH kritisierte weiters, dass sich auch das interne Regelwerk teilweise auf Orga-
nisationsstrukturen, die nicht mehr existierten, bezog; die Vorschriften waren zum
Teil widerspriichlich und nicht aufeinander abgestimmt.

Der RH kritisierte weiters, dass auch in der Zielstruktur 2016 ein paralleles System
interner Vorschriften bestand, sodass dem Personal keine klaren Anleitungen fir
die Abwicklung der Sanierungsprojekte zur Verfligung standen. Die Situation, dass
Sanierungsprojekte noch nach alten Strukturen (siehe TZ 18) abgearbeitet wurden,
verscharfte das Problem von uneinheitlichen Vorgehensweisen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, das interne Regelwerk in Zusammenhang mit der
neuen Organisationsstruktur und den neuen Verfahrensabldufen zu evaluieren und
alle damit verbundenen schriftlichen Dokumente sorgfaltig miteinander abzustim-
men, um Widerspriiche und Mehrdeutigkeiten zu unterbinden.

(2) Der RH beanstandete, dass Wiener Wohnen an bereits auRer Kraft getretenen
Vorgehensweisen und Vorschriften (QMBS—Handbuch) festhielt und damit die Ein-
flihrung der neuen Systeme verzogerte und behinderte.

QMBS-Handbuch nicht mit realen, ausgefiihrten Prozessen abgestimmt; Dreigleisigkeit zwischen Dienstan-
weisungen, Schulungsunterlagen und Handblichern; Verweis in der FOUR auf nicht mehr vorhandene Orga-
nisationseinheiten bzw. nicht mehr giiltige Dienstanweisungen; Widerspriichlichkeiten in Schulungsunter-
lage und Leitfaden
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Der RH empfahl Wiener Wohnen, die ehemals gebrauchlichen Vorschriften aus-
driicklich fur ungultig zu erkldren und durch die neuen zu ersetzen.

(3) Der RH beanstandete weiters, dass das interne Regelwerk teils keine konkrete
Berichtspflicht des Personals gegeniiber Vorgesetzten und teils keine Kontrollpflicht
des Vorgesetzten gegeniliber dem Personal anordnete.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, eindeutige Festlegungen im internen Regelwerk,
insbesondere Berichts— und Kontrollpflichten, fiir die einzelnen Prozessschritte im
Zuge der Abwicklung der Sanierungsprojekte zu treffen und schriftlich festzuhalten.

(4) Weiters kritisierte der RH, dass Wiener Wohnen die Anwendung der Ende 2015
an die Zielstruktur 2016 angepassten Richtlinie zum Projektmanagement nicht ver-
pflichtend festlegte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, das Personal liber die mit dem Projektmanage-
ment neu eingefliihrten Verfahrensablaufe nachweislich zu informieren und zur Ein-
haltung des diesbezliglichen internen Regelwerks zu verpflichten.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien die Empfehlungen des RH zu den Paral-
lelstrukturen und unklaren Anweisungslagen umgesetzt:

— Seit Inkrafttreten der Projektmanagementrichtlinie im Jahr 2015 sei diese ver-
bindlich. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter seien intensiv geschult worden.

— Parallel dazu seien alle anderen Dienstanweisungen auRer Kraft gesetzt worden.

— Verweise auf die , Altstruktur” hatten anfanglich lediglich als Orientierungshilfe
fir die an das ,Altsystem” gewoéhnten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ge-
dient. Viele nunmehrige Projektschritte seien mit den seinerzeitigen Prozess-
schritten ident. Verweise auf das , Altsystem” wiirden somit zu keiner inhaltli-
chen Diskrepanz fuhren.

— Dass manche Sanierungen nicht in das neue System Gbernommen worden
seien, sei wirtschaftlichen Gesichtspunkten geschuldet. Sei beispielsweise nur
noch die Gewahrleistungsfrist offen, ware eine Umstellung auf ein neues Sys-
tem (samt aller Projektdokumente) unnétiger blirokratischer Aufwand.



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

Leerwohnungsmanagement

21.1
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14

(1) Das Baujahr einzelner Wohnhausanlagen von Wiener Wohnen reichte bis ins
Jahr 1923 zuriick. Bei frei gewordenen Wohnungen hob Wiener Wohnen bis 2013
den Standard systematisch um mindestens eine Kategorie nach § 15a MRG (Aufka-
tegorisierung) an.

(2) Der Stadtrechnungshof Wien stellte in einem Bericht™ 2012 fest, dass Wiener
Wohnen die systematische Aufkategorisierung von Leerwohnungen unwirtschaft-
lich durchfiihrte; das Verhaltnis der Kosten fiir die Aufkategorisierung stand in kei-
nem wirtschaftlich verniinftigen Verhaltnis zu den erhéhten Mieteinnahmen.

(3) Nach der Kritik des Stadtrechnungshofes Wien setzte Wiener Wohnen mit der
Strategie , diversifiziertes Leerwohnungsmanagement” im Jahr 2012 die systemati-
sche Aufkategorisierung auBer Kraft und ging davon ab, alle Wohnung automatisch
auf die hochste Kategorie anzuheben. Wiener Wohnen betrieb Aufkategorisierung
nur noch selektiv und reduzierte die Verbesserungsmallnahmen bei der Brauchbar-
machung, um der stirkeren Nachfrage von glinstigerem Wohnraum nachzukom-
men und um die Leerstandszeiten™ der Wohnungen zu reduzieren.

(4) Ab August 2014 erarbeitete Wiener Wohnen die Strategie der ,alternativen
Leerwohnungs—Abwicklung” als Pilotprojekt flir einen Gebietsteil. Die wesentlichs-
ten Anderungen zum ,diversifizierten Leerwohnungsmanagement” waren die Ab-
wicklung der Arbeiten durch einen externen Baumanager und die Einbindung der
Hausbesorgerinnen und Hausbesorger in den Prozessablauf.

Zusatzlich forcierte Wiener Wohnen die sogenannten Wohnungsdirektvergaben.
Wohnungen, bei denen keine Instandsetzung notwendig war, vergab Wiener Woh-
nen direkt an Nachfolgemieterinnen oder —mieter ohne vorherige Bauarbeiten.

(5) Mit der Zielstruktur 2016 legte Wiener Wohnen fiir die anfallenden Arbeiten
Kostenobergrenzen pro m? fest.

Kontrollamtsbericht KAIII-StW-WW-1/13, Priifung der Instandhaltungskosten und Kosten der Aufkatego-
risierung von Leerwohnungen

Durch die Bauarbeiten im Zuge der Aufkategorisierung waren die Wohnungen fiir mehrere Monate nicht
vermietbar gewesen.
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(6) Strategische Zielsetzungen des diversifizierten Leerwohnungsmanagements
und der alternativen Leerwohnungs—Abwicklung waren

— die Straffung der Abwicklung bei Instandsetzung und Aufkategorisierung von

Leerwohnungen,

— eine Verkiirzung der Instandsetzungsdauer und damit verbundene raschere

Wiedervermietung sowie

— eine Minimierung der Kosten.

Weitere zentrale Punkte waren die Entlastung des Eigenpersonals (Beauftragung
von externen Baumanagern ab 7.000 EUR geplanten Auftragswert), die Erhéhung
der Einnahmen aus Mieten und eine effektivere Rechnungskontrolle bei den ausge-
fihrten Arbeiten.

Der RH wies im Gleichklang mit dem Stadtrechnungshof Wien kritisch darauf hin,
dass Wiener Wohnen bis 2013 die Aufkategorisierung der Leerwohnungen nicht
auf Basis wirtschaftlicher Uberlegungen durchfiihrte.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien diene das diversifizierte Leerwohnungsma-
nagement der Deckung der steigenden Nachfrage nach glinstigem Wohnraum und
sehe vor, dass freiwerdende Wohnungen nicht mehr generell aufkategorisiert wer-
den. Es sei vielmehr nach verschiedenen Parametern (insbesondere auch nach den
vom RH begriiBten wirtschaftlichen sowie sozialen Kriterien) die Entscheidung zu
treffen, ob eine Aufkategorisierung, eine Instandsetzung oder eine Brauchbarma-
chung stattzufinden habe.

Das Wesen der Wohnungsdirektvergabe bestehe im Unterschied zur ,,normalen”
Wohnungsvergabe darin, dass die Vormieterin bzw. der Vormieter eine Nachmiete-
rin bzw. einen Nachmieter namhaft machen kénne. Der Vermieter habe die gesetz-
lichen Verpflichtungen dabei vollstandig zu erfillen.

Kontrolle der ausgefiihrten Arbeiten

Sanierungen

22.1

(1) Bei Sanierungsprojekten von Wohnhausanlagen regelte das QMBS—Handbuch
bis Anfang 2016 den Einsatz der Ortlichen Bauaufsicht mittels Prozessmanagement
(siehe TZ 20). Ein Baumanager von Wiener Wohnen selbst oder ein externer Bau-
manager betreute den gesamten Sanierungsprozess von der Planung bis zur Bau-
ausfithrung und nahm auch die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht wahr.
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22.2

(2) Zusétzlich zur Ortlichen Bauaufsicht setzte Wiener Wohnen bei Sanierungspro-
jekten eine Begleitende Kontrolle ein und vergab diese an externe Auftragnehmer
bzw. ab Mitte 2013 an die Kundenservice.

Die Begleitende Kontrolle wies mehrmals auf schwerwiegende Versaumnisse bei
der Dokumentation des Bauablaufs, der Bearbeitung von Nachtragen und der Frei-
gabe von Rechnungen hin. Auf deren Hinweise und Anregungen reagierte Wiener
Wohnen nicht oder nur sehr langsam. Unterlagen fur Prifungshandlungen brachte
Wiener Wohnen trotz mehrmaliger Urgenz der Begleitenden Kontrolle nicht bei.

(3) Als Folge der von der Begleitenden Kontrolle erkannten Kompetenzschwache
des Bauherrn Wiener Wohnen bei der Abwicklung der Sanierungsprozesse beauf-
tragte Wiener Wohnen mittels Leistungsvertrag 2015 die Kundenservice mit der
Prifung der externen Begleitenden Kontrolle bei laufenden GroRRprojekten. Dane-
ben Ubte die Kundenservice die Technische Projektleitung, die Projektsteuerung,
die geschéftliche und technische Oberleitung und die Begleitende Kontrolle fiir
neue Sanierungsprojekte aus (siehe TZ 9, Abbildung 5, und TZ 20, Abbildung 8).
Wiener Wohnen achtete darauf, die Kundenservice nicht gleichzeitig als Beglei-
tende Kontrolle und als Projektleitung bzw. —steuerung bei einem Sanierungspro-
jekt einzusetzen. Das Vier—Augen—Prinzip wurde bei jenen Sanierungsprojekten,
bei denen die Kundenservice eine der beiden Aufgaben innehatte, durch einen ex-
ternen Auftragnehmer sichergestellt.

(4) Mit der Zielstruktur 2016 untergliederte Wiener Wohnen die Abwicklung von
Sanierungen in eine planerische und eine ausfiihrende Phase. Zwei verschiedene
Baumanager nahmen getrennt voneinander die jeweilige Phase wahr (siehe TZ 20).
Die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht fielen dem Baumanager ,,Phase 2“ zu. Auf-
gaben und Kompetenzen waren in einer Projektmanagement—Richtlinie geregelt.
Dieses Modell fiihrte Wiener Wohnen schrittweise fiir neu begonnene Projekte
ein; es sollte bis 2019 fiir alle Projekte umgesetzt werden. Die Durchfiihrung der
Begleitenden Kontrolle Gibergab Wiener Wohnen der Kundenservice.

(1) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen die Berichts— und Dokumentations-
pflicht bei Sanierungsprojekten bis 2016 vernachlassigte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, fiir Sanierungen ein nachvollziehbares und li-
ckenloses System der Dokumentation des Bauablaufs vor Ort zu entwickeln und das
Personal dahingehend (z.B. mit Schulungen) zu sensibilisieren.

(2) Der RH kritisierte weiters, dass Wiener Wohnen bis 2015 die Hinweise und War-
nungen der externen Begleitenden Kontrolle ignorierte oder nur schleppend bear-
beitete.
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22.3

22.4

(3) Der RH beurteilte es als zweckmaRig, dass Wiener Wohnen das Vier—-Augen—
Prinzip durch externe Auftragnehmer flr jene Sanierungsprojekte sicherstellte, bei
denen die Kundenservice mit der Begleitenden Kontrolle bzw. der Projektleitung
oder —steuerung beauftragt war.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei nach einer ersten Bestandsanalyse des
Techniksystems 2012 das Problem erkannt und bereits am 1. Juli 2013 mit Grin-
dung der Qualitatskontrolle in der Kundenservice beseitigt worden. Das der Quali-
tatskontrolle Ubertragene Leistungsbild ,Auftraggebersupport bei Begleitenden
Kontrolltatigkeiten” sei das erfolgreich angewandte Modell, um der vom RH ange-
sprochenen Fehlentwicklung nachhaltig entgegenzuwirken.

Die Projektmanagementrichtlinie lege die Dokumentationspflichten ganz klar fest.
Es sei eindeutig geregelt, was im Zuge eines Sanierungsprojekts von wem wie zu
dokumentieren ist. Weiters sei flr jedes Sanierungsprojekt ein Projekthandbuch
vorgeschrieben, in dem alle relevanten Entscheidungen zu dokumentieren sind.
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter seien darin intensiv geschult worden. Die
Empfehlung sei daher bereits umgesetzt worden.

Der RH erwiderte der Stadt Wien, dass ein interner Bericht von Wiener Wohnen
auf eine auch nach dem 1. Juli 2013 noch nicht ausreichende Leistungserfillung
und inhaltlich fachliche Mangel bei der Qualitatskontrolle hinwies. Mit der Griin-
dung der Qualitatskontrolle in der Kundenservice war deshalb nach Ansicht des RH
das Problem noch nicht vollstandig behoben.

Leistungs— und Qualitadtsprifung Leerwohnungen und Gebrechensbehebung

23.1

(1) Die Qualitatskontrolle der ausgefiihrten Arbeiten bei der Gebrechensbehebung,
bei der Aufkategorisierung und bei der Brauchbarmachung von Leerwohnungen
fihrten die Werkmeister der Technischen Hausverwaltung von Wiener Wohnen
stichprobenweise mittels Sichtpriifung (Begehung) durch. Die Werkmeister wahl-
ten die Stichproben nach eigenem Ermessen aufgrund ihrer Erfahrung und nach
GroRe des Gebrechens aus. Trotz gegenteiliger interner Anweisung liberlieR Wie-
ner Wohnen den Auftragnehmern die Koordination der auszufiihrenden Arbeiten
selbst.

(2) Die Kontrolle der Werkmeister beschréankte sich auf das ,Setzen von Prifhaken”
in einseitigen Protokollen, in denen sie die Ausfihrungsqualitat der wichtigsten
Gewerke mit ,erfillt” (keine Mangel), ,,noch erfillt” (unwesentliche Mangel) und
yhicht erflllt” (wesentliche Méangel) beurteilten. Wiener Wohnen gab nicht vor,
nach welchen Kriterien die Beurteilungen zu erfolgen hatten. Unternehmensweit
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giiltige Leitfaden fiir die Durchfiihrung der Ortlichen Bauaufsicht fiir Gebrechen
und das Leerwohnungsmanagement gab es nicht.

(3) Méngel dokumentierten die Werkmeister mittels Fotodokumentation. Sonstige
schriftliche Aufzeichnungen lber die Begehungen, Tagesberichte oder Aufmaliblat-
ter fertigten sie nicht an. Schon der Stadtrechnungshof Wien stellte 2012 fest, dass
die Fotodokumentationen als Beweise unbrauchbar waren, weil die Mangel darauf
nicht zu erkennen bzw. nicht vorhanden waren.

(4) Aus internen Berichten und Protokollen von Wiener Wohnen von 2013 bis 2015
ging hervor, dass Fehlentwicklungen bei Wiener Wohnen (bspw. geringe Bestell-
qualitat von Leistungen, lange Reaktionszeiten, geringe Kenntnis des Bauablaufs, zu
groRRer Freiraum fiir die Auftragnehmer und keine verpflichtende Gewerkabnahme)
zu langen Erledigungszeiten und zu Fehlverrechnungen bei der Behebung von Ge-
brechen und der Instandsetzung von Leerwohnungen fihrten.

(5) Ein weiterer interner Bericht hielt Mitte 2014 fest, dass ausfiihrende Unterneh-
men zumindest von 2012 bis 2014 nicht erbrachte Leistungen bei Instandsetzungs-
arbeiten von Leerwohnungen verrechneten. Aufgrund mehrerer Untersuchungen
von abgerechneten Bauabwicklungen unter Einbindung externer Sachverstandiger
nahm Wiener Wohnen ein wahrscheinliches AusmaR bei den Fehlverrechnungen
von durchschnittlich 20 % der abgerechneten Leistungen an, bei manchen Gewer-
ken sogar von bis zu 60 %.

Wiener Wohnen untersuchte die Falle zur Zeit der Gebarungstberprifung des RH
und leitete rechtliche Schritte gegen einzelne Auftragnehmer ein. Das Volumen des
potenziellen monetdren Schadens konnte Wiener Wohnen zur Zeit der Gebarungs-
Uberprifung gegeniiber dem RH noch nicht beziffern.

(6) Als Folge dieser negativen internen Berichte und des groRen Ausmafes an mog-
lichen Fehlverrechnungen tbertrug Wiener Wohnen die Rechnungspriifung fir die
Bereiche Leerwohnungen und Gebrechensmanagement Ende 2013 an die Kunden-
service und organisierte mit der Zielstruktur 2016 die Prozesse fiir die Kontrolle vor
Ort neu. Dokumentations— und Berichtspflichten regelte Wiener Wohnen jedoch
nicht oder nur teilweise. Erst 2017 — ohne ndhere Zeitangabe — sollte laut Wiener
Wohnen ein neues Baustellenbegehungsprotokoll zum Einsatz kommen. Zusatzlich
startete Wiener Wohnen nach Ende der Gebarungsiiberpriifung des RH ein Projekt
zur Gebrechensbehebung, das eine vereinfachte und umfangreicher dokumen-
tierte Vorgehensweise ermaoglichen soll.
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(7) Die Kundenservice zeigte fir den Zeitraum von Janner 2015 bis Dezember 2015
Fehlverrechnungen bei Leerwohnungen und Gebrechen bei einem gepriiften Volu-
men von rd. 4,64 Mio. EUR von rd. 366.000 EUR auf. Dies entspricht Fehlverrech-
nungen von durchschnittlich rd. 7 % bei Gebrechen und von rd. 11 % bei Leerwoh-
nungen. Die Fehlverrechnungen gingen insbesondere auf zu Unrecht verrechnete
Regiestunden zuriick.

Wiener Wohnen investierte fir die Sanierung von Leerwohnungen im Zeit-
raum 2011 bis 2015 jahrlich durchschnittlich rd. 200,91 Mio. EUR und fiir die In-
standhaltung jahrlich rd. 187,12 Mio. EUR.

(8) Im Jahr 2016 beauftragte Wiener Wohnen die Kundenservice auch mit der
Durchfiihrung der Ortlichen Bauaufsicht bei jenen Instandsetzungen und Aufkate-
gorisierungen von Leerwohnungen, die Wiener Wohnen aus Kapazitdtsgriinden
nicht bearbeiten konnte. Der Vertrag mit der Kundenservice enthielt auch die Er-
stellung einer umfassenden Baudokumentation.

(1) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen bei der Instandsetzung von Leerwoh-
nungen und bei der Gebrechensbehebung die Aufgaben der Ortlichen Bauaufsicht
nur stichprobenartig und lickenhaft wahrnahm. Dies beglinstigte zum Teil mindere
Ausfiihrungsqualitdt und ein hohes AusmalR an moglichen Fehlverrechnungen.
Nach den Berechnungen des RH betrug das Ausmaf’ an Fehlverrechnungen bei den
Instandsetzungsarbeiten von Leerwohnungen rd. 121,16 Mio. EUR — auf Grund-
lage der von Wiener Wohnen angenommenen Fehlerquote von durchschnittlich
20 % — allein fir den Zeitraum 2012 bis 2014. Zieht man die von der Kundenser-
vice festgestellte Fehlerquote von 11 % heran, ergdbe das ein Volumen an Fehlver-
rechnungen von rd. 66,64 Mio. EUR.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, bei der Gebrechensbehebung, der Aufkategori-
sierung und der Brauchbarmachung von Leerwohnungen wahrend der Bauausfiih-
rung verstarkt vor Ort prasent zu sein und die Priiftatigkeit im Sinne einer Ortlichen
Bauaufsicht durchzufiihren. Dazu sollte das Personal in Bezug auf Form, Haufigkeit
und Intensitit der Uberpriifungen, die Dokumentations— und Berichtspflichten so-
wie die Kontrolle der Abrechnungen und der Regieleistungen detailliert (bspw.
durch Schulungen) unterwiesen werden.

(2) Der RH kritisierte weiters, dass Wiener Wohnen Anfang 2016 den potenziellen
monetaren Schaden aus Fehlverrechnungen nicht beziffern konnte, obwohl interne
Berichte bereits seit 2012 darauf hingewiesen hatten.
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Der RH empfahl Wiener Wohnen, den monetaren Schaden aus den Fehlverrech-
nungen in den Bereichen Leerwohnungsmanagement und Gebrechensbehebung
— vor dem Hintergrund der gesetzlichen Verjahrungsfristen — unverziglich festzu-
stellen, um mogliche Fehlverrechnungen mit den Auftragnehmern riickverrechnen
zu kdnnen.

(3) Der RH beanstandete, dass Wiener Wohnen in den zur Abnahme von Leerwoh-
nungen verwendeten Protokollen die Begriffe ,erfiillt”, ,,nicht erflllt” oder ,,noch
erfullt” benutzte, ohne Kriterien fir die Beurteilungen dieser drei Kategorien zu
definieren, und dass erst 2017 — zumindest drei Jahre nach Bekanntwerden der
Problematik der Fehlverrechnungen — laut Wiener Wohnen ein neues Baustellen-

begehungsprotokoll zum Einsatz kommen soll.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Abnahmeprotokolle generell zu Gberarbeiten
und nach klar nachvollziehbaren, eindeutigen Kriterien zu gestalten. Die erforderli-
che Vorgehensweise sollte mittels Leitfaden dem Personal zugédnglich gemacht wer-
den.

(4) Der RH kritisierte, dass in der Zielstruktur 2016 von Wiener Wohnen die inter-
nen Dokumentations—, Berichts— und Meldepflichten nicht ausreichend geregelt
waren. Erst im Jahr 2017 — nach der Gebarungsiberprifung des RH — startete
Wiener Wohnen ein Projekt zur Gebrechensbehebung, das eine vereinfachte und
umfangreicher dokumentierte Vorgehensweise ermoglichen soll.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, ausfiihrliche Dokumentations—, Berichts— und
Meldepflichten der Ortlichen Bauaufsicht bei Gebrechens— und Leerwohnungsma-
nagement in die Verfahrensanweisungen aufzunehmen, beim neuen Projekt zu be-
riicksichtigen und auch der Kundenservice fiir ein unternehmensiibergreifendes,
einheitliches Vorgehen vorzuschreiben.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien setze Wiener Wohnen jdhrlich rund 8.500 Woh-
nungen instand. Wiirden pro Instandsetzung lediglich fiinf unterschiedliche Gewerke
benotigt, bedeute dies bereits 42.500 Beauftragungen und Leistungserbringungen
pro Jahr. Dazu kdmen rd. 100.000 Beauftragungen fiir Gebrechensbehebungen. Vor
diesem groRdimensionalen Hintergrund wiirden die Kontrollen im Hinblick auf die
Grundsatze der Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und Sparsamkeit stichprobenar-
tig und entsprechend risikoorientiert durchgefiihrt.

Die Haufigkeit und Art der Kontrolle der Bauausfiihrung vor Ort sowie deren Doku-
mentation sei zunachst in Dienstanweisungen verankert gewesen; mittlerweile sei
dies in den Prozessen und Verfahrensanweisungen geregelt. Im Jahr 2013 sei zur
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risikoorientierten, stichprobenartigen ,Second—-Level—Kontrolle” die Qualitatssi-
cherung in der Kundenservice eingerichtet worden.

Im April 2015 sei dartiber hinaus das Projekt ,Vorele” (Vollelektronische Rech-
nungs— und Leistungspriifung) gestartet worden. Daraus werde u.a. eine deutlich
intensivierte Bauaufsicht und somit Prasenz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
vor Ort resultieren. Weiters enthalte das Projekt eine wesentlich verbesserte und
einheitliche Dokumentation von Mangeln sowie Mangelriigen gegeniiber den Auf-
tragnehmerinnen und Auftragnehmern.

Keiner Mieterin und keinem Mieter sei aus den von der Internen Revision von Wie-
ner Wohnen festgestellten Fehlverrechnungen ein Schaden entstanden, weder mo-
netdr, noch im Sinne der Sicherheit oder des Wohnkomforts. Weiters habe Wiener
Wohnen

die Fehlentwicklungen selbst aufgedeckt,

— entsprechende Firmen zur Anzeige gebracht,

— Rickforderungen gerichtlich eingebracht,

— im Hinblick auf erfolgte Hausdurchsuchungen bei Firmen der Polizei die ent-
scheidenden Hinweise Ubermittelt,

— in der eigenen Unternehmung personelle Konsequenzen gezogen und

die Justiz mit entsprechendem Material unterstitzt.

Der ,,potenzielle Schaden” sei natiirlich mathematisch errechenbar und ergebe sich
aus einer einfachen Multiplikation. Jedoch sei nach Angabe des zustdndigen Ge-
richts, bei dem entsprechende Verfahren anhdngig seien, ein Hochrechnen von po-
tenziellen Schaden, die nicht durch Fakten belegt seien, aus rechtlicher Sicht nicht
zuldssig. Einem Kontrahenten auf diese Weise eine nicht vertragskonforme Leis-
tungserbringung zu unterstellen, sei somit nicht rechtskonform, weshalb Wiener
Wohnen davon Abstand zu nehmen habe.

Die Interne Revision von Wiener Wohnen habe in 74 Objekten die Ausfiihrung der
einzelnen Gewerke einer Priifung durch Sachverstdandige unterzogen. Dazu seien
die einzelnen Gewerke zunachst zerstort worden, um sie in der Folge erneut herzu-
stellen. Beispielsweise seien zur Kontrolle des Gewerks Malerei die Malerarbeiten
bis inklusive der Verputzschicht abgetragen worden und sodann habe ein Sachver-
standiger diese in einem Labor hinsichtlich Schichtaufbau und Farbqualitdt unter-
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sucht. Da dies fiir Mieterinnen und Mieter nicht zumutbar sei, konne diese Priifung
nur im bestandfreien Zustand der Objekte erfolgen. Die als Beweismittel taugliche
Feststellung der mangelhaften Leistungserbringung verursache somit deutlich ho-
here Kosten (Mietzinsentgang, Kosten des Sachverstandigen, Kosten der Wieder-
herstellung) als ein allfalliger Schaden aus einer Fehlverrechnung betragen wiirde.
Schon aus wirtschaftlichen Griinden werde daher der Empfehlung des RH in dieser
Form nicht gefolgt, sondern in diesem Punkt entsprechend der von der rechts-
freundlichen Vertretung von Wiener Wohnen empfohlenen Vorgehensweise vorge-
gangen.

Weiters sei im Bereich des Leerwohnungsmanagements das Abnahmeprotokoll
Uberarbeitet worden und unterliege einem kontinuierlichen Verbesserungsprozess.
Ferner sei eine entsprechende, taugliche Fotodokumentation zu erstellen und bei-
zulegen. Dariber hinaus werde speziell in diesem Bereich derzeit ein innovatives
Pilotprojekt zur Digitalisierung (,,Leerwohnungs-App“) durchgefiihrt. Damit werde
eine erheblich effizientere und die Qualitdt der Dokumentation deutlich verbes-
sernde Vorgehensweise etabliert. In weiterer Folge sei eine Ausrollung der Digitali-
sierung auf andere Bereiche geplant.

Im Bereich des Gebrechensmanagements sei ein standardisiertes Baustellenbege-
hungsprotokoll entwickelt worden, das bei ortlicher Bauaufsicht ausnahmslos von
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von Wiener Wohnen zu verwenden sei.

Der RH stellte gegenliber der Stadt Wien nachdriicklich klar, dass er Wiener Woh-
nen nicht empfohlen hatte, seinen Auftragnehmern eine nicht vertragskonforme
Leistungserbringung zu unterstellen. Angesichts der Gesamthohe des potenziellen
Schadens — zwischen rd. 66,64 Mio. EUR und rd. 121,16 Mio. EUR (2012
bis 2014) — ware es jedoch nach Ansicht des RH Aufgabe von Wiener Wohnen
gewesen, eigene Uberlegungen und Berechnungen zur Méglichkeit der Feststel-
lung des tatsachlichen Schadens fir alle in Frage kommenden Wohnungen anzu-
stellen. Dabei waren auch die Kosten fiir Gutachten und gerichtliche Auseinander-
setzungen, das Risiko der Durchsetzbarkeit von Schadenersatzanspriichen bei
Gericht, der Mietzinsentgang sowie die Einbringlichkeit der Forderungen zu be-
rlicksichtigen gewesen. So ist es bspw. fiir den Nachweis der von der Kundenservice
aufgezeigten Fehlverrechnungen durch zu Unrecht verrechnete Regiestunden nicht
erforderlich, bereits erbrachte Leistungen wieder zu zerstoren. Der Aufwand fir die
Feststellung derartiger Fehlverrechnungen ware im Vergleich zu Laboruntersu-
chungen und entgangenen Mietzinsen geringer. Der RH verblieb deshalb bei seiner
Empfehlung.
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Rechnungspriifung Leerwohnungen

24.1

24.2

(1) Wiener Wohnen fihrte nach Fertigstellung der Arbeiten an den Leerwohnun-
gen eine risikoorientierte Leistungs— und Rechnungspriifung durch (die sogenannte
,roLReP*), um die Ressourcen bei der Beschaffung effizient einzusetzen. Dabei soll-
ten die sachliche und rechnerische Richtigkeit von risikoorientiert ausgewahlten
Rechnungen und die Leistungserbringung tGberprift werden, um die GesetzmaRig-
keit und OrdnungsmaRigkeit des Prozesses von der Bestellung bis zum Rechnungs-
wesen sicherzustellen.

(2) Rechnungen, die dem ,,roLReP“—Bereich unterlagen und nicht zur Prifung aus-
gewahlt wurden, galten als ,,generalangeordnet” und waren damit zur Zahlung frei-
gegeben. Auch bei den beiden vom RH exemplarisch — hinsichtlich der Vergabeab-
wicklung durch Wiener Wohnen — Uberpriiften Baumeister— und Malerarbeiten
(siehe TZ 36) fielen die Rechnungen nicht in den Stichprobenumfang von ,,roLReP“.
Es erfolgte daher in diesen Fallen — trotz Kostensteigerungen von rd. 21,5 % bzw.
rd. 24,4 % — keine Rechnungspriifung und damit auch keine Priifung der abgerech-
neten Mengen. Bei den Baumeisterarbeiten konnte Wiener Wohnen zudem keinen
Nachweis Uber die tatsachlich geleisteten Regiestunden vorlegen.

(3) Ende 2015 dbertrug Wiener Wohnen der Kundenservice die Aufgabe, die Rech-
nungen fir den Bereich Leerwohnungen und Gebrechensbehebung zu tiberpriifen.
Dabei sollten jahrlich rd. 1.655 Rechnungen im Bereich Leerwohnungen und bis zu
100 % der Rechnungen im Bereich Gebrechensbehebung in unterschiedlicher Tiefe
geprift werden.

Der RH stellte kritisch fest, dass Wiener Wohnen die Ziele der ,roLReP*, insbeson-
dere die ordnungsgemalRe Beschaffung samt sachlicher und rechnerischer Richtig-
keit mit geringer Fehlerquote, nicht erreichte, wie das hohe AusmaR an moglichen
Fehlverrechnungen (siehe TZ 23) zeigte.

Der RH hielt weiters kritisch fest, dass Wiener Wohnen wesentliche Rechnungs-
nachweise — Nachweis Uber die tatsachlich geleisteten Regiestunden — aufgrund
der ,roLReP” nicht einholte, wie das Beispiel der Baumeisterarbeiten zeigte.

Das Abgehen von der ,,roLReP“ und die Einbindung der Kundenservice in die Rech-
nungspriifung kdnnte nach Ansicht des RH eine Mdglichkeit sein, die Quote an
Fehlverrechnungen zu senken. Fir eine vorbehaltlose Beurteilung war der Einsatz-
zeitraum des neuen Systems (ab Ende 2015) noch zu kurz.
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24.3

Der RH empfahl Wiener Wohnen, das System der Rechnungskontrolle durch die
Kundenservice regelmalig zu evaluieren und bei Bedarf zeitnah anzupassen, um
eventuellen weiteren Fehlentwicklungen und systematischen Fehlern zeitnah ent-
gegenwirken zu kdnnen.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien habe Wiener Wohnen eine Evaluierung vorge-
nommen, die erforderlichen Anpassungen seien erfolgt und entsprechende schrift-
liche Anleitungen und Vereinbarungen vorhanden. Ein laufender Austausch und
periodische Evaluierungen seien systematisch sichergestellt. Neben den MaRnah-
men des Auftraggebers Wiener Wohnen sei auch auf Seite des Auftragnehmers,
der Kundenservice, die Implementierung einer bedarfsgerechten Qualitdtssiche-
rung im Laufen.

Abwicklung der Sanierung — Beispiel

Projektbeschreibung

25.1

25.2

(1) Um die Vorgehensweise von Wiener Wohnen bei der Abwicklung von Sanie-
rungsprojekten zu beurteilen, Gberpriifte der RH exemplarisch das Projekt Wohn-
hausanlage Simmeringer Hauptstrafle 106-108 im 11. Wiener Gemeindebezirk.

(2) Die Sanierung fand in den Jahren 2013 bis 2015 statt. Die BaumaBnahmen um-
fassten die Instandsetzung des Daches, die Erneuerung der Fenster und Tiiren so-
wie der Haustechnik. Weiters wurde die Fassade mit einem Warmedammverbund-
system versehen. Wiener Wohnen unterschritt das vorgegebene Budget (von
rd. 2,03 Mio. EUR) geringfligig um rd. 70.000 EUR (rd. 3 %).

(3) Die Entscheidung fiir die Sanierung der Simmeringer HauptstrafRe 106—108 traf
Wiener Wohnen im Rahmen der ,,Objektauswahl 2006“ Die Grundlagen der Ent-
scheidung konnte Wiener Wohnen zur Zeit der Gebarungsiiberprifung nicht mehr
nachvollziehen. Der Sanierungskataster hatte ab 2010 offiziell die Basis fiir die Ob-
jektauswahl und Prioritatenreihung der Sanierungsprojekte bei Wiener Wohnen
sein sollen (siehe TZ 18). In diesem war das Projekt Simmeringer HauptstraRe 106—
108 nicht gelistet, weil zum Zeitpunkt der Erstellung des Katasters die Entscheidung
flr die Sanierung bereits getroffen war.

Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil die Unternehmung die Auswahl des Sanie-
rungsvorhabens nach Abschluss der Sanierungsarbeiten nicht mehr nachvollziehen

konnte.

Der RH verwies auf seine Beurteilungen und seine Empfehlung in TZ 19.
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Projektorganisation

26.1 (1) Die wesentlichen Funktionen und Aufgabenbereiche der Projektorganisation fur
die Sanierung der Wohnhausanlage Simmeringer HauptstraRe 106—108 zeigt Ta-
belle 8.
Tabelle 8: Aufgaben/Funktionen in der Projektorganisation
Funktion ‘ (X:I;:::;z::::‘ge) ‘ Wesentliche Aufgaben
Baumanager externer Auftragnehmer — Planung des gesamten Sanierungsprojekts
(rd. 23.000 EUR) — Erstellung der Ausschreibungsunterlagen/Leistungsverzeichnisse
— Kostenermittlung in Form der amtlichen Kostenschatzung
— Einreichung der Sanierungsunterlagen bei der MA 50 und beim
wohnfonds_wien
— Erstellung des Energieausweises
— Baukoordination
Vergabe Wiener Wohnen unterstltzt | — Vergabe

durch externen Auftrag-
nehmer (rd. 17.000 EUR)

Projektleitung/
Ortliche Bauaufsicht

Wiener Wohnen — Prifung samtlicher Unterlagen wie Plane, Leistungsverzeichnisse,
etc.

— Angebotsprifung (rechnerische und fachtechnische Priifung,
Erstellung Priifbericht samt Preisspiegel und Vergabevorschlag)

— 6rtliche Uberwachung
— fachtechnische und rechnerische Uberpriifung aller Rechnungen

— Mitwirkung bei der Priifung von Nachtrags— und Zusatzangeboten

26.2

Quelle: RH

(2) Aufgabe der Projektleitung von Wiener Wohnen war u.a. die Kostenverfolgung.
Sie erfasste hierfur die Auftragssummen getrennt nach Auftragnehmern. Eine Ak-
tualisierung um eventuelle Mehrkostenforderungen bzw. Massenmehrungen oder
—minderungen bzw. einen Abgleich mit den Zahlen aus der Buchhaltung fiihrte sie
nicht durch.

(1) Der RH stellte hinsichtlich der Funktionstrennung (siehe Tabelle 8) beim lber-
priften Projekt keine Mangel fest.

(2) Hinsichtlich der Aufgabenwahrnehmung durch den externen Baumanager bzw.
durch Wiener Wohnen verwies der RH auf seine Feststellungen in der TZ 28.

(3) Bezliglich Durchfiihrung der Vergabeverfahren wies der RH kritisch darauf hin,
dass Wiener Wohnen die Vergabeverfahren nicht selbst abwickelte, sondern zur Un-
terstiitzung eine Rechtsanwaltskanzlei hinzuzog. Nach Ansicht des RH — in Uberein-
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26.3

26.4

stimmung zu den Feststellungen des Stadtrechnungshofes Wien (Bericht KAV —
StW-WW-1/12) — sollten diese Leistungen durch eigenes Personal von Wiener
Wohnen erbracht werden, um die Rolle des Bauherrn aktiv gestalten zu kdnnen.

(4) Der RH vermerkte kritisch, dass Wiener Wohnen in ihrer Funktion als Projektlei-
tung die Kosten nicht laufend verfolgte und aktualisierte. Es fehlte ein adaquates
Projektcontrolling (bestehend aus Regelkreisen mit Soll-Ist—Vergleichen, Abwei-
chungsanalysen, KorrekturmaBnahmen und Erfolgskontrollen samt regelmaRigem
Reporting).

Der RH empfahl Wiener Wohnen, fiir die Abwicklung von Sanierungsprojekten ein
standardisiertes Projektcontrolling als Instrument zur Steuerung und Uberwachung
der Kosten Uber die gesamte Bauzeit einzurichten.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die Kritik des RH, es fande kein standardi-
siertes Controlling der Sanierungsprojekte statt, befremdlich, weil bereits im Som-
mer 2015 (wahrend der Gebarungsiiberprifung des RH) ein streng standardisiertes
Projektcontrolling eingeflihrt und fiir alle Projekte verbindlich vorgeschrieben wor-
den sei.

— In quartalsweisen Controllingsitzungen wiirden im Projektteam nach standardi-
sierten Protokollen der Status des Projekts sowie die Abweichungen, Ursachen
und Auswirkungen evaluiert und dokumentiert. Darin wirden jeweils die aktu-
ellen Ist-Kosten dargestellt sowie die Entwicklung der erwarteten Projektausga-
ben bis zum Projektende prognostiziert. Bei Abweichungen wiirden die Projekt-
teammitglieder geeignete MaRnahmen vereinbaren.

— Ebenfalls quartalsweise erfolge nach den Controllingsitzungen ein Projektport-
foliocontrolling (Projektperlustrierung). Darin wirden zur Verbesserung der
Prognose die wesentlichen Parameter der Projekte evaluiert und plausibilisiert.

Alle projektverantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter seien in der Funkti-
onsweise und den Prinzipien des Projektcontrollings geschult worden.

Samtliche Regelungen dazu sowie die verbindlichen Vorgaben seien in der Projekt-
managementrichtlinie enthalten.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass sich seine Kritik ausschliefRlich auf das von
ihm — ab Oktober 2015 — (berprifte Sanierungsprojekt, Simmeringer Haupt-
stralle 106—-108, bezog, dessen Sanierung in der Zeit von 2013 bis 2015 — noch vor
der Einfihrung des standardisierten Projektcontrollings — stattfand. Bei diesem
Sanierungsobjekt fehlte ein addquates Projektcontrolling zur Steuerung und Uber-
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wachung der Kosten (iber die gesamte Bauzeit. Im Ubrigen nahm der RH von den
implementierten Malnahmen des Projektcontrollings positiv Kenntnis.

Vergabe von Einzelgewerken
27.1 Der RH Uberprifte exemplarisch die Vergabe der Baumeister— und der Malerarbei-

ten (siehe Tabelle 9) mit einem Auftragsvolumen von rd. 770.000 EUR, um den Ver-
gabeprozess zu beurteilen.

Tabelle 9: Beispielfille Vergabe von Einzelgewerken
| Baumeister | Malerarbeiten
Vergabeverfahren (ﬁenes. ve rfahref‘ c?f'fenes. Verfahrep
(Billigstbieterprinzip) (Billigstbieterprinzip)
Datum Angebotsoffnung 22. Janner 2013 5. Februar 2014
eingelangte Angebote 14 13
Datum Auftrag 6.Juni 2013 25.Juni 2014

Preisprifung (Wiener Wohnen gemeinsam mit Rechts-

anwaltskanzlei) durchgeflhrt durchgefihrt
unternehmensinterne Regelungen, Vier—Augen—Prinzip, eingehalten eingehalten
Bundesvergabegesetz
in EUR
Auftragssumme gerundet 750.000 22.000
Quelle: RH
27.2 Der RH hielt fest, dass Wiener Wohnen die Bestimmungen des Bundesvergabege-

setzes bei den beiden Uberpriften Vergabefillen — Baumeister— und Malerarbei-
ten — einhielt.

Qualitat der Leistungsverzeichnisse

28.1 (1) Zur Uberpriifung der Qualitat der Leistungsverzeichnisse verglich der RH die
Positionen der Leistungsverzeichnisse gemall Ausschreibung mit jenen der Schluss-
rechnung und bericksichtigte dabei die Leistungsverdanderungen aus Mehr— und
Mindermassen sowie aus Zusatzauftragen. Die Analyse des RH zeigt Tabelle 10.
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Tabelle 10:

Gewerk

Beispielfille Leistungsverzeichnisse

Baumeister |

Malerarbeiten

Datum Angebotsoffnung 22. Janner 2013 5. Februar 2014
Datum Auftrag 6.Juni 2013 25. Juni 2014
Leistungsverzeichnis—Analyse Positionen
ausgeschrieben 256 56
abgerechnet 137 42
nicht abgerechnet 119 14
Leistungsverdnderungen in EUR
Auftragssumme 749.977 22.044
zuzuglich Saldo aus Massenmehrungen und —minderungen 33.431 8.793
Abrechnungssumme 783.408 30.837
zuzliglich Zusatzauftrage 48.592 14.622
zuzliglich Preisgleitung 15.511 0
Schlussrechnungssumme 847.510 45.459

in %
Verhéltnis Zusatzauftrage zu Auftragssumme 6 66
Bietersturz! ja nein

1 Wenn die abgerechneten Leistungen (Mengen des Leistungsverzeichnisses) von den ausgeschriebenen so stark abweichen, dass dies

zu einer Umreihung der Bieter fuhrt.

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH

(2) Die Abweichungen zwischen den ausgeschriebenen und den tatsachlich ausge-
flihrten Mengen flihrten beim Gewerk ,,Baumeister” dazu, dass es zu einer fiktiven
Bieterumreihung im Umfang von rd. 85.000 EUR kam (siehe Tabelle 11).

Tabelle 11: Bietersturz Baumeister

Bietersturz Baumeister Angebot | Differenz
in EUR gerundet
Auftragnehmer 750.000
zweitgereihter Bieter 791.000 41.000
Abrechnungssumme? Differenz
in EUR gerundet
Auftragnehmer 783.000
zweitgereihter Bieter 698.000 85.000

1 ohne Beriicksichtigung der Zusatzauftriage

Quellen: Wiener Wohnen; RH
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28.2

28.3

Der urspriinglich nach der Angebotsprifung zweitgereihte Bieter ware mit den tat-
sdchlichen Abrechnungsmassen — ohne Beriicksichtigung der Zusatzauftrage —
um rd. 85.000 EUR billiger als der Bestbieter gewesen.

(3) Beim Gewerk Malerarbeiten stellte der RH fest, dass es lediglich um rd. 600 EUR
zu keinem Bietersturz kam.

Der RH beanstandete die Mangelhaftigkeit der vom externen Baumanager erstell-
ten Leistungsverzeichnisse bei beiden Gewerken. Beim Gewerk Baumeister fiihrte
dies zu einem Bietersturz und damit zu einem finanziellen Nachteil fur Wiener
Wohnen. Beim Gewerk Malerarbeiten betrug der Anteil der Zusatzauftrage an der
Auftragssumme rd. 66 %.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, wegen der Qualitatsmangel in den Leistungsver-
zeichnissen der Gewerke Baumeister und Malerarbeiten des (berpriiften Sanie-
rungsprojekts entsprechende Rickforderungen gegeniiber dem externen Bauma-
nager zu prifen.

Weiters empfahl er Wiener Wohnen, bei Sanierungsprojekten die Qualitdtssiche-
rung bei der Planung und der Uberfiihrung der Planung in das Leistungsverzeichnis
zu verbessern, um Umreihungen der Bieter und damit verbundene finanzielle
Nachteile fir den Bauherrn zu vermeiden.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien wiirden alle rechtlich zulassigen und durchsetz-
baren Riickforderungen bei den Verursacherinnen bzw. Verursachern geltend ge-
macht.

Zur Reduktion der Schnittstellen zwischen den Themenfeldern Planung, Projektlei-
tung und Leistungsverzeichniserstellung sei eine Aufgabenkonzentration in der
Kundenservice erfolgt. Das Themenfeld Projektentwicklung und Planung sei im
,Kundenservice” im Ausbau und die Leistungsverzeichniserstellung werde aktuell
nur noch in bereits bestehenden Vertragen am freien Markt zugekauft.

Die Blindelung der Themen im ,Kundenservice” ermdogliche eine gleichbleibend
hohe Qualitat.

Neben den vom RH thematisierten Schnittstellenvorziigen durch die Bindelung
werde als Synergie aber vor allem auch eine Marktunabhangigkeit im Rahmen der
Leistungsverzeichniserstellung gewahrleistet.
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Baudokumentation

29.1

29.2

15

(1) Wahrend der Durchfiihrung der Sanierungsarbeiten hielt Wiener Wohnen in
ihrer Funktion als Ortliche Bauaufsicht (siehe Tabelle 8) etwa alle zwei Wochen
Baustellenbesprechungen ab und dokumentierte diese lickenhaft. Aus den
rd. 17 Monaten Bauzeit™ legte Wiener Wohnen dem RH sieben Protokolle tber
Baustellenbesprechungen vor. Ein Nachweis, dass die Protokolle von den Teilneh-
menden zur Kenntnis genommen bzw. inhaltlich akzeptiert wurden, fehlte.

(2) Begehungs—, Abstimmungs—, Tagesprotokolle oder gemeinsam mit dem Auf-
tragnehmer festgehaltene AufmaRe gab es nicht. Die Berichterstattung an die Vor-
gesetzten der Ortlichen Bauaufsicht erfolgte miindlich viermal pro Jahr. In der Aus-
flihrungsphase prifte das mit den Baumeisterarbeiten beauftragte Unternehmen
im Zuge der Eigenliberwachung die Ausfiihrungsqualitat. Die von Wiener Wohnen
beauftragte Kundenservice (Team Qualitatssicherung) begleitete — nach eigenem
Bekunden — die Sanierung. Schriftliche Aufzeichnungen oder Protokolle hierzu
legte Wiener Wohnen dem RH nicht vor.

(1) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen die Baustellenbesprechungen mangel-
haft dokumentierte und keine Form der Kenntnisnahme durch die Beteiligten auf-
schien.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Protokollierung von Baubesprechungen |i-
ckenlos von der Ortlichen Bauaufsicht durchfiihren zu lassen, den Teilnehmenden
nachweislich die Inhalte zur Kenntnis zu bringen und von ihnen die Richtigkeit der
Inhalte bestatigen zu lassen.

(2) Weiters kritisierte der RH, dass Wiener Wohnen in ihrer Funktion als Ortliche
Bauaufsicht ihrer Dokumentationspflicht betreffend Bauablauf nur duRerst mangel-
haft (nur sieben Protokolle in rd. 17 Monaten Bauzeit) nachkam. Die Eigenliberwa-
chung der ausfiihrenden Unternehmen konnten die Aufgaben der Ortlichen Bau-
aufsicht nicht ersetzen, zumal die MalBnahmen der Begleitung nicht dokumentiert
waren.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Dokumentation des Bauablaufs zu verbes-

sern; Begehungen, Abstimmungen, Tagesgeschehen und gemeinsam mit dem Auf-
tragnehmer festgehaltene AufmaRe sollten schriftlich festgehalten werden.

11. Juni 2013 bis 13. November 2014
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29.3 Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei seit Inkrafttreten der Projektmanagement-
richtlinie am 30. November 2015 die Dokumentation genau und verbindlich gere-
gelt. Grundsatzlich wirden von samtlichen Begehungen durch Projektpartner Do-
kumentationen gefordert.

Planunterlagen

30.1 (1) Wiener Wohnen stellte im Jahr 2013 in internen Berichten zur Archivierung und
Bereitstellung von Planen, Bescheiden, Plan—, Befund— und Geb&udedaten fest,
dass

— ein Teil des Planbestands nicht mehr vorhanden bzw. nicht auffindbar war,

— ein GroRteil der Plane nur analog vorhanden war,

— bei Umbauten keine aktualisierten Bestandsplane existierten,

— ein GroRteil der Plane nicht aktuell war und

— die Vorgehensweise der einzelnen Kundendienstzentren bei der Erstellung von
Planen uneinheitlich war.

(2) Die Ursachen dafur laut Wiener Wohnen waren:

die grolRe Anzahl der betreuten Wohnhausanlagen,

das hohe Alter vieler Wohnhausanlagen,

die Umstrukturierungen bei Wiener Wohnen und

die uneinheitliche Vorgehensweise in den neun Kundendienstzentren.

(3) Die Priifungshandlungen des RH bestétigten diese Sachlage.

(4) Ein im Jahr 2012 gestartetes Pilotprojekt bezliglich Planverwaltung verfolgte
Wiener Wohnen nicht weiter. Um eine weitere Dezimierung der Plane zu verhin-
dern und eine Verbesserung der in den internen Berichten 2013 dargestellten Situ-
ation zu erreichen, plante Wiener Wohnen, im Rahmen der Umstrukturierung der
Unternehmung ein eigenes Dezernat Plan— und Bescheidarchiv im Fachbereich Fa-
cilitymanagement einzurichten. Weiters verpflichtete Wiener Wohnen die exter-
nen Baumanager, bei Sanierungs— und Instandhaltungsarbeiten aktuelle Plane zu
erstellen und diese digital zu Gbermitteln.
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30.2

30.3

(5) In der Zielstruktur 2016 war kein eigenes Dezernat bei Wiener Wohnen fiir die
Planverwaltung mehr vorgesehen, sondern wurde als untergeordnete Einheit eines
Referats im Dezernat Immobilienportfoliomanagement gefiihrt. Zur Zeit der Geba-
rungstberprifung des RH sichtete, sicherte und scannte Wiener Wohnen die vor-
handenen Unterlagen aller Wohnhausanlagen ein. Wiener Wohnen plante 2015 fir
die Verwaltung der umfangreichen Daten die Erstellung eines elektronischen Da-
tenbanksystems, ohne dafiir einen Fertigstellungs— und Inbetriebnahmetermin
festzusetzen.

Der RH kritisierte, dass bei Wiener Wohnen bis 2015 kein unternehmensweiter,
koordinierter, einheitlicher Umgang mit Planen, Bescheiden, Plan—, Befund— und
Gebdudedaten vorgegeben war, obwohl dies nach Ansicht des RH fiir einen rechts-
konformen Gebaudebetrieb, fir Effizienzsteigerungen und fiir die Portfolio— und
Immobiliensteuerung durch Wiener Wohnen erforderlich gewesen ware.

Umso mehr kritisierte der RH, dass Wiener Wohnen erst 2015 plante, ein elektro-
nisches Datenbanksystem fiir die Verwaltung der Planunterlagen einzusetzen, ohne
jedoch — im Sinne des zielgerichteten Projektmanagements — einen Fertigstel-
lungs— und Inbetriebnahmetermin festzusetzen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, ehestmdglich einen realistischen Fertigstellungs—
und Inbetriebnahmetermin fir das geplante elektronische Datenbanksystem fest-
zulegen. Darin sollten samtliche relevante Daten aller Wohnhausanlagen und sons-
tigen Immobilien von Wiener Wohnen eingepflegt, laufend aktualisiert, gewartet
und zur wirtschaftlichen Abwicklung der Instandhaltungs— und Sanierungsprojekte
herangezogen werden.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien werde das gemal den Bedtirfnissen und Anfor-
derungen von Wiener Wohnen entwickelte und in Programmierung befindliche
Portfoliomanagementsystem mit Ende des 3. Quartals 2017 die Testphase durch-
laufen. Nach erfolgreich abgeschlossener Testphase werde sodann das Portfolio-
managementsystem mit Ende 2017 ,produktiv” geschaltet werden. Bis Som-
mer 2018 wiirden noch eventuelle Anpassungen basierend auf den bis dahin
gewonnenen Erkenntnissen aus dem Produktivbetrieb erfolgen.

Vergabewesen Wiener Wohnen

Rechtsgrundlagen

31.1

(1) Zur Zeit der Gebarungstberpriifung des RH waren von Wiener Wohnen insbe-
sondere folgende Rechtsgrundlagen fiir die Vergabe von Leistungen anzuwenden:
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Tabelle 12: Rechtsgrundlagen fiir die Vergabe von Leistungen bei Wiener Wohnen
Anzahl* Rechtsgrundlage
6 Gesetze und Verordnungen

Bundesvergabegesetz 2006 (BVergG 2006), i.d.F. BGBI. | Nr. 128/2013
Wiener Vergaberechtschutzgesetz 2014 (WVRG 2014), i.d.F. LGBI. Nr. 37/2013

Verordnung (EU) Nr. 1336/2013 der Kommission zur Anderung der Schwellenwerte fiir die Richtli-
nien 2004/17/EG und 2004/18/EG

Kundmachung des Bundesministers fiir Verfassung und 6ffentlichen Dienst tiber die von der Européischen
Kommission festgesetzten Schwellenwerte flir Auftragsvergabeverfahren ab 1. Janner 2014,
BGBI. I Nr. 513/2013

Schwellenwerteverordnung 2012, i.d.F. BGBI. Il Nr. 262/2013
Festlegung des Publikationsmediums fiir Bekanntmachungen gemaR dem BVergG 2006, LGBI. Nr. 33/2006
21 Erldsse der Stadt Wien

32 Erlasse der Stadt Wien — davon elf bereits aufgehoben — fiir den Vergabebereich von unterschiedlichen
Magistratsabteilungen?; fur die Vergabeverantwortlichen, z.B. Werkmeister, teilweise schwer verstandlich,
bspw.

,Der Erlass der MD—-Geschdftsbereich Bauten und Technik vom 13.8.2004, MD BD-3741-1/2003, betreffend
,Abschluss von Kontrahentenvertrdgen (Rahmenvertrdgen); Arbeitsbehelf fiir die Vorgangsweise bei der Ver-
gabe”, gedndert mit dem Erlass der MD—Geschdftsbereich Bauten und Technik vom 15.2.2006,

MD BD-3741-3/2003, wird wie folgt gedndert:

Der zweite Satz des zehnten Absatzes beziiglich Erdarbeiten im Zusammenhang mit Verkehrslichtsignal-
anlagen und Beleuchtungsanlagen entféllt. Der Absatz lautet nunmehr:

,Flir die Ausschreibung der im Tiefbau erforderlichen Kontrahentenvertrdge (iber Bauleistungen sind die
Magistratsabteilungen 28, 29, 30, 31, 33, 45 und 46 im Rahmen ihrer jeweiligen Hauptaufgabe zusténdig“

7 Vorschriften Wiener Wohnen

,Fachliche und organisatorische Richtlinie” (FOUR) und sechs weitere Dienstanweisungen. Vor Inkrafttreten
der FOUR mit 8. Juni 2015 hatten im Uberpriften Zeitraum zwolf weitere Dienstanweisungen und in den Jah-
ren 2011 bis 2014 noch neun andere Dienstanweisungen gegolten.

34 Gesamtanzahl

! in Kraft wahrend der Gebarungsiiberpriifung des RH

2 bspw. Geschiaftsbereich Recht, Geschiftsbereich Bauten und Technik (Stadtbaudirektion), Geschaftsbereich Organisation und Sicherheit

3 Erlass der Magistratsdirektion der Stadt Wien, Geschaftsbereich Bauten und Technik, Stadtbaudirektion vom 15. Mai 2007, zu
GZ MD BD —3741-4/2003

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH
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31.2

31.3

31.4

(2) Zusatzlich verfligte Wiener Wohnen Uber mehrere interne Vorschriften, die die
Genehmigungsprozesse festlegten, sowie liber vergabespezifische Vorgaben (An-
hang 2, Kompetenzmatrix).

Der RH kritisierte, dass bei Wiener Wohnen im Uberpriiften Zeitraum eine Vielzahl
an Erlassen und internen Vorschriften fir die Vergabe von Leistungen zu beachten
war, was die effektive und ordnungsgemaRe Abwicklung der Vergabeverfahren er-
schwerte. Einige Rechtsgrundlagen, insbesondere die Erldsse der Stadt Wien, wa-
ren nach Ansicht des RH fir in der Vergabepraxis Verantwortliche schwer verstand-
lich und demzufolge nur mit hohem Aufwand umzusetzen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen und der Stadt Wien, auf eine Straffung, Reduzie-
rung und Vereinfachung der fiir den Vergabebereich geltenden Erldasse und Vor-
schriften mit Augenmerk auf praktikable Anwendbarkeit hinzuwirken, diese in der
Folge auch regelmaRig auf ihre Aktualitat zu evaluieren und an gesetzliche oder
organisatorische Anderungen anzupassen.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei das Vergabewesen eine hochst komplexe
Materie und Erldsse sowie Dienstanweisungen hatten den Zweck, eine korrekte
Abwicklung zu gewahrleisten und Bedienstete vor Fehlern zu schiitzen. Soweit die-
ses Ziel nicht erreicht werde, wiirden die Bestimmungen evaluiert und gegebenen-
falls angepasst werden.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass aus seiner Sicht gerade die Vielzahl an
Erldssen und internen Vorschriften und das UbermaR an teilweise schwer verstiand-
lichen Bestimmungen potenzielle Fehlerquellen darstellen und dem angestrebten
Zweck erheblich entgegenwirken kénnen. Unter Hinweis auf die erforderliche Prak-
tikabilitat bekraftigte der RH seine Empfehlung.

Rahmenvertrage

Ausgangslage

32.1

16

(1) Zur Zeit der Gebarungsiberprifung hatte Wiener Wohnen 23 verbindliche Rah-
menvertrage fiir Bau—, Liefer— und Dienstleistungen abgeschlossen.’ 31 weitere
Rahmenvertrage waren — zum Teil schon mehrere Jahre (,,zentrale Abluftanlagen”
seit 2003, ,,Gasherde” seit 2007) — abgelaufen und nicht erneuert worden. Bei die-
sen Rahmenvertragen war die geschatzte Auftragssumme pro Jahr gering

(1,00 Mio. EUR bei ,,zentralen Abluftanlagen®, 11.500 EUR bei ,,Gasherden”). Auch

Wiener Wohnen schloss soweit moglich Rahmenvertrage fir wiederkehrende Leistungen ab, deren Erfll-
lungszeitpunkt sowie konkreter Umfang nicht von Vornherein festlegbar waren und bei denen die ge-
winschte Leistung nicht von Wiener Wohnen, einem Tochterunternehmen oder einer anderen Magistrats-
dienststelle bzw. einem Unternehmen der Stadt Wien erbracht werden konnte.
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32.2

32.3

Rahmenvertrage mit wesentlich hoherem Auftragsvolumen pro Jahr waren seit
mehreren Jahren abgelaufen und nicht erneuert worden (,Elektrotechnik”
rd. 35 Mio. EUR, seit 2009; ,Tischler—Fenster—Tur“ rd. 20 Mio. EUR, seit 2011 und
,Gas—Wasser—Heizung“ rd. 55 Mio. EUR, seit 2011 bzw. 2012).

Wiener Wohnen begriindete die unterbliebenen Neuausschreibungen abgelaufe-
ner Rahmenvertrige insbesondere mit Problemen bei der Erstellung der entspre-
chenden Leistungsverzeichnisse und mit der langen Dauer der Ausschreibungen
aufgrund des Vergaberechts und der damit einhergehenden Rechtschutzmaoglich-
keiten.

(2) Wiener Wohnen erstellte im Gberpriften Zeitraum regelmalig neue Zeitpldne
zum Abschluss der fehlenden Rahmenvertrage. Die Zeitplane mussten aber immer
wieder adaptiert werden, weil es aufgrund der vorhandenen Ressourcen nicht
moglich war, die geplanten Vergaben durchzufiihren.

(3) Leistungen aus abgelaufenen Rahmenvertragen vergab Wiener Wohnen auf-
grund eines Berichts des Stadtrechnungshofs Wien aus dem Jahr 2015 nicht mehr
durch Abruf der Leistungen auf Basis der abgelaufenen Rahmenvertrage, sondern
im Zuge von Direktvergaben (siehe TZ 35).

Der RH kritisierte, dass mehr als die Halfte der — vom RH grundsatzlich als zweck-
maRig erachteten — Rahmenvertrage abgelaufen und seitens Wiener Wohnen
nicht rechtzeitig erneuert worden waren. Dadurch fehlte der notwendige Wettbe-
werb, wobei nach Ansicht des RH angemessene Preise nur durch einen fairen und
lauteren Wettbewerb zu erreichen sind und nicht durch bloRe Direktvergaben
(siehe TZ 35).

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die abgelaufenen Rahmenvertrage so rasch wie
moglich entsprechend den Vorgaben des Bundesvergabegesetzes neu auszuschrei-
ben.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien kdnne die Ausschreibung der fehlenden Rah-
menvertrage mit entsprechendem Qualitdtsanspruch nicht auf einmal durchge-
flhrt werden. Die Dauer des Vergabeverfahrens fiir einen Rahmenvertrag belaufe
sich aufgrund des Vergaberechts auf durchschnittlich zwei Jahre.

Die Ressourcen im Bereich des Auftragswesens seien deutlich aufgestockt worden,
um der unter TZ 31 geschilderten Komplexitat zu begegnen.

Zur Kritik an der zeitlichen Dimension der Neuauflage der Rahmenvertrage seien
jedoch folgende Umstande zu berlicksichtigen:
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32.4

— Es sei das sogenannte , Bedarfstragersystem” eingerichtet worden. Dies be-
deute, dass die operativen Bereiche die erforderliche Leistung beim Bereich
Auftragswesen bestellen. Das flihre nicht nur zu einer deutlichen Qualitatsanhe-
bung, sondern biete auch im Sinne der Compliance eine groBtmodgliche Streu-
ung der Verantwortlichkeiten, erfordere jedoch eine intensive Schulung.

— Die Vergabestrategie sei insofern deutlich gedndert worden, als die Ausschrei-
bungen eine breite Streuung ermoglichen sollen. Dies erfolge durch eine Ver-
groBerung der Anzahl der Lose und die Einflihrung von Losbeschriankungen.
Dadurch werde es auch kleineren und mittleren Unternehmen ermoglicht, am
Vergabeverfahren teilzunehmen.

— Seidie Preiskalkulation nicht nachvollziehbar und sei daher bereits aufgrund der
Kalkulation eine rechtswidrige oder zumindest minderqualitative Leistungser-
bringung zu erwarten, sehe sich Wiener Wohnen verpflichtet, derartige Ange-
bote zum Schutz der Wirtschaft und des Arbeitsmarktes rigoros auszuscheiden.

— Die Kenntnisse der Internen Revision von Wiener Wohnen tber Verflechtungen
und Zusammenhange diverser Firmen wiirden insofern genutzt, als wettbe-
werbswidrige Absprachen bestmdoglich aufgespirt und ausgeschieden wiirden.

— Die derzeitige Konkurrenzsituation im Bauleistungssektor fiihre zu signifikant
mehr Einspriichen gegen Vergabeverfahren und Vergabeentscheidungen.

— Weiters sei das Vertragswesen von Wiener Wohnen deutlich verbessert wor-
den, um die Rechtsposition von Wiener Wohnen im Falle mangelhafter Leis-
tungserbringung zu verbessern und Claim—Management zu verhindern.

Die genannten MaRnahmen und Umstande wiirden den Vergabeprozess deutlich
verldangern. Jedoch sei die eingeschlagene Vorgehensweise unerlasslich, um eine
groRtmogliche Transparenz und Qualitat der Vergabe auch im Sinne der Compli-
ance zu gewabhrleisten.

Der RH wiirdigte die von Wiener Wohnen gesetzten qualitativen MaRnahmen po-
sitiv. Dennoch sollten aus Sicht des RH die fehlenden Rahmenvertrage — unter
Berlicksichtigung der dafiir erforderlichen Verfahrensdauern und Qualitatsanspri-
che — moglichst rasch ausgeschrieben werden, um einen fairen und lauteren Wett-
bewerb zu gewahrleisten.
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Controlling Rahmenvertrage

33.1

33.2

33.3

Vergabeverfahren

34.1

(1) Bestellungen aus den abgeschlossenen Rahmenvertragen riefen die operativen
Einheiten von Wiener Wohnen (ber spezielle betriebswirtschaftliche Software di-
rekt beim Vertragspartner des Rahmenvertrags ab. Die entsprechenden, nach
Wertgrenzen gestaffelten Kompetenzen fiir die Beauftragung und Abrechnung
hatte Wiener Wohnen unter Vorgabe eines Vier—Augen—Prinzips in einer Vorschrift
gesondert geregelt.

(2) Es erfolgte keine Meldung des Bestellers an den Fachbereich Auftragswesen,
wenn Leistungen aus Rahmenvertragen abgerufen wurden. Der externe Vertrags-
partner war verpflichtet — sofern im jeweiligen Vertrag vereinbart — Aufzeichnun-
gen Uber alle aus dem Vertrag abgerufenen Leistungen zu fiihren und bis spates-
tens 15. Februar des an die Leistungserbringung nachfolgenden Jahres an Wiener
Wohnen zu tGbermitteln.

(3) Wiener Wohnen richtete kein Controlling fiir die Rahmenvertrage ein. Das De-
zernat Rahmenvertrage informierte lediglich ein Jahr vor Ablauf eines Rahmenver-
trags den jeweiligen Bedarfstrager, damit dieser rechtzeitig den Bedarf priifen und
erforderlichenfalls die Neuausschreibung vorbereiten konnte.

Der RH hielt kritisch fest, dass Wiener Wohnen kein Controlling fir die Rahmenver-
trage eingerichtet hatte und deshalb keinen Uberblick tiber die bisher abgerufenen
Leistungen hatte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, ein Controlling fir die Rahmenvertrage einzu-
richten, um die erforderliche Gesamtsicht Uber die Leistungsabrufe zu erlangen
sowie Erkenntnisse fiir zuklinftige Rahmenvertrage generieren zu kénnen.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei und werde ein entsprechendes Controlling
eingerichtet. Entsprechende vertragliche Regelungen seien geschaffen worden,
wonach die jeweiligen Auftragnehmer zur Unterstlitzung einmal jahrlich eine posi-
tionsweise Auflistung der tatsachlich abgerufenen Leistungen vorzulegen hatten.

Rahmenvertrag Baumeister

(1) Der RH wihlte fiir die exemplarische Uberpriifung des Vergabeverfahrens den
Rahmenvertrag ,Baumeisterarbeiten Hochbau“ mit dem hochsten geschatzten
jahrlichen Auftragswert von rd. 40 Mio. EUR aus; dieser entsprach rd. 40 % des ge-
schatzten jahrlichen Gesamtauftragswerts aller 23 zur Zeit der Gebarungsiiberpri-
fung geltenden Rahmenvertrage (rd. 102 Mio. EUR).
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(2) Nach Auslaufen des Rahmenvertrags ,,Baumeisterarbeiten Hochbau® mit 29. Fe-
bruar 2012 leitete Wiener Wohnen noch im selben Jahr das neue Vergabeverfah-
ren ein. Wiener Wohnen schrieb die Leistungen in insgesamt 48 Baulosen fir die
23 Wiener Gemeindebezirke in einem offenen Verfahren im Oberschwellenbereich
in Form eines Preisaufschlags—/—nachlassverfahrens mit veranderlichen Preisen
nach dem Billigstbieterprinzip aus. Wiener Wohnen wollte mit der Teilung in
48 Baulose die Auftragnehmer moglichst breit streuen und auch kleineren Betrie-
ben die Teilnahme am Verfahren ermoglichen.

(3) Die ersten Zuschlagsentscheidungen erfolgten im April 2014, im Juli 2014 und
im Oktober 2014. Die Zuschlagsentscheidungen fiir die 48 Lose konnten aufgrund
von Vergaberechtschutzverfahren, die insgesamt acht Bieter anstrebten, nicht zur
gleichen Zeit erteilt werden. Das Vergabeverfahren dauerte somit insgesamt mehr
als zwei Jahre. Die Auftrage fiir die 48 Baulose vergab Wiener Wohnen an sieben
verschiedene Auftragnehmer mit einem Gesamtvolumen von rd. 119 Mio. EUR.

(4) Wiener Wohnen berichtigte die Ausschreibung insgesamt zehnmal, u.a.

— weil der Vergabekontrollsenat Wien sowohl Verfahrens— als auch Vertragsbe-
stimmungen fir nichtig erklarte und

— aus strategischen Uberlegungen (Massenanpassung aus gednderter Strategie
beim Leerwohnungsmanagement (siehe TZ 21) und Anderung der Vertragslauf-
zeit).

(5) Ein externer Berater Gbernahm fiir Wiener Wohnen die Priifung der Preisange-
messenheit, die vertiefte Angebotsprifung und die Erstellung von bauwirtschaftli-
chen Stellungnahmen. Wiener Wohnen bezahlte dafiir rd. 101.000 EUR.

(6) Im August 2015 kindigte Wiener Wohnen drei der vergebenen Baulose auf-
grund von UnregelmaRigkeiten seitens des Auftragnehmers. Baumeisterarbeiten
im Bereich dieser Baulose vergab Wiener Wohnen seither im Zuge der Direktver-
gabe aus der Kontrahenten—Datenbank (siehe TZ 35).

(7) Wiener Wohnen hielt die Vorgaben des Internen Kontrollsystems entsprechend
der Kompetenzmatrix (Anhang 2) — wie die erforderliche Zusammensetzung der
Kommission bei Angebotsoffnung, die Entscheidung der Vergabekommission vor
Vertragsabschluss, Einhaltung der Unterschriftenregelungen oder Priifungen nach
dem Mehr—Augen—Prinzip — bei der Auftragsvergabe des Rahmenvertrags ein.
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34.2

34.3

(1) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen die Ausschreibung des Rahmenvertrags
far ,Baumeisterarbeiten Hochbau” zehnmal berichtigen musste, wobei zumindest
die Berichtigungen aufgrund der Entscheidungen des Vergabekontrollsenats, dass
Vergabe— und Verfahrensbestimmungen nichtig waren, sowie die Berichtigungen
aufgrund der gednderten strategischen Ausrichtungen von Wiener Wohnen ver-
meidbar gewesen waren.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, Ausschreibungen zukiinftig so zu gestalten, dass
Vergabe— und Verfahrensbestimmungen den rechtlichen Vorgaben entsprechen.
Zudem sollten strategische Uberlegungen vor der Ausschreibung erfolgen, um da-
raus resultierende Anderungen im Zuge des Vergabeverfahrens zu vermeiden.

(2) Der RH hielt weiters kritisch fest, dass Wiener Wohnen einen externen Berater
far die Prifung der Preisangemessenheit, die vertiefte Angebotspriifung und die
Erstellung von bauwirtschaftlichen Stellungnahmen beauftragte, obwohl diese Auf-
gaben nach Ansicht des RH vom Bauherrn wahrzunehmen waren.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, das Know—how fiir die Durchflihrung von Verga-
beverfahren zu verstarken bzw. aufzubauen, weil dies zu den Grundaufgaben eines
offentlichen Auftraggebers zdhlt. Auf externe Beratungsleistungen sollte in so ge-
ringem Umfang wie moglich und allenfalls zur Losung von Spezialfragen zuriickge-
griffen werden.

(3) Der RH stellte fest, dass die Direktvergabe der Leistungen aus den drei gekiin-
digten Losen grundsatzlich vergaberechtlich zuldssig war.

Er verwies in diesem Zusammenhang jedoch auf seine Empfehlung in TZ 35.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien stelle die Ausschreibung des Baumeisterrah-
menvertrags im Jahr 2012 insofern eine Besonderheit dar, als bei dieser erstmals
die zu TZ 32 dargestellten neuen Vergabestrategien zum Tragen kamen. Uberdies
habe es sich bei diesem Rahmenvertrag um jenen mit dem hochsten geschatzten
jahrlichen Auftragswert gehandelt.

Im Zuge dieser Ausschreibung hatten sich Bedienstete von Wiener Wohnen gro-
Rem Druck ausgesetzt gesehen (Interventionen, anonyme Anzeigen und Drohun-
gen), dem letztlich auch mit einer Sicherheitsberatung durch die Polizei begegnet
worden sei. Weiters hatten einige derzeit noch nicht abgeschlossene zivil- und
strafrechtliche Verfahren ihren Ursprung in dieser Ausschreibung.

Die vom RH dargestellten Strategiednderungen im Laufe des Ausschreibungsver-
fahrens hatten daher zu einem guten Teil auch auf der Intention beruht, Bediens-
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34.4

Direktvergaben

tete zu schitzen. Weiters sei es dadurch notwendig gewesen, externe Beraterleis-
tungen in gréBerem Umfang als sonst {iblich in Anspruch zu nehmen.

Der RH hielt gegeniiber der Stadt Wien fest, dass — ungeachtet der von Wiener
Wohnen angegebenen und aus Sicht des RH anerkennenswerten strategischen An-
derung zum Schutz der Bediensteten — die Ausschreibung berichtigt werden
musste, weil der Vergabekontrollsenat Wien sowohl Verfahrens—als auch Vertrags-
bestimmungen fiir nichtig erklart hatte, Massenanpassungen erforderlich waren
und die Vertragslaufzeit gedndert wurde. Gerade bei groBen und mit hohem Risi-
kopotenzial behafteten Vergabeverfahren ist es nach Ansicht des RH deshalb wich-
tig, das Know—how der eigenen Bediensteten fiir die Durchfiihrung von Vergabe-
verfahren aus— bzw. aufzubauen.

Kontrahenten—-Datenbank

35.1

(1) Bis Méarz 2014 rief Wiener Wohnen aus verwaltungsékonomischen Griinden
Leistungen aus Rahmenvertragen ohne gesonderte Angebotseinholung im Zuge ei-
ner Direktvergabe auch dann noch ab, wenn die Rahmenvertrage abgelaufen wa-
ren (siehe TZ 32). Da die gegenstandlichen Leistungen unter dem Schwellenwert
flir die Direktvergabe von 100.000 EUR lagen, war der Beschaffungsvorgang verga-
berechtlich als Direktvergabe gemall Bundesvergabegesetz 2006 zu qualifizieren.

(2) Ab Marz 2014 richtete Wiener Wohnen eine sogenannte ,, Kontrahenten—Daten-
bank” ein. Falls keine Rahmenvertrage liber die bendtigten Leistungen abgeschlos-
sen waren, konnte das Personal von Wiener Wohnen auf Unternehmen aus gewer-
keweise zusammengesetzten Pools mittels Direktvergabe zuriickgreifen. Eine
Eintragung eines Unternehmens in einen Pool erfolgte liber einen Antrag des je-
weiligen Bedarfstragers von Wiener Wohnen.

(3) Um den Nachweis der Befugnis, der finanziellen, wirtschaftlichen und der tech-
nischen Leistungsfahigkeit sowie der beruflichen Zuverlassigkeit zu erbringen, legte
Wiener Wohnen dem Antrag auf Neueintragung einen Auszug aus dem Auftrag-
nehmerkataster Osterreich bei oder forderte die Unterlagen beim Unternehmen
ein.

Nach positiver Eignungspriifung durch Wiener Wohnen erfolgte eine Eintragung
des Unternehmens in einen Pool. Diese war drei Monate gililtig und konnte bei
Bedarf verlangert werden.
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35.2

35.3
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(4) Vor Beauftragungen mussten die Besteller der Leistungen (Personal von Wiener
Wohnen) die weiteren vergaberechtlich erforderlichen Eignungsnachweise vom
Pool-Unternehmen anfordern und prifen. GemalR Vorgaben von Wiener Wohnen
war es nicht notwendig, mehr als ein Angebot anzufordern. Die Preisangemessen-
heit beurteilten die Besteller aufgrund ihrer Erfahrung.

(1) Der RH hielt fest, dass die Direktvergabe von Leistungen aus abgelaufenen Rah-
menvertrdgen an Unternehmen aus der Kontrahenten—Datenbank grundsatzlich
vergaberechtlich zuldssig war,” bis abgelaufene Rahmenvertrage wieder erneuert
waren.

Zur Erneuerung der Rahmenvertrage verwies der RH auf seine Empfehlung in TZ 32.

(2) Der RH hielt weiters kritisch fest, dass die Vorgaben von Wiener Wohnen zur
Beurteilung der Preisangemessenheit bei Direktvergaben nicht vorsahen, Ver-
gleichsangebote einzuholen. Die Preisangemessenheit der Angebote beurteilten
die Leistungsbesteller (Personal von Wiener Wohnen) aufgrund ihrer Erfahrung,
was nach Ansicht des RH die Objektivitat der Entscheidungen beeintrachtigen
konnte. Ungeachtet dessen, dass die im Pool vertretenen Unternehmen den Nach-
weis der Befugnis, der finanziellen, wirtschaftlichen und technischen Leistungsfa-
higkeit sowie der beruflichen Zuverlassigkeit erbringen mussten, hielt der RH kri-
tisch fest, dass angemessene Preise seines Erachtens nur durch einen fairen und
lauteren Wettbewerb erreicht werden konnten, der durch die Direktvergabe an
Unternehmen aus dem Pool nicht gegeben war.

Der RH empfahl Wiener Wohnen — unter Bericksichtigung der Transaktionskos-
ten — bei Direktvergaben ab gesondert festzusetzenden Wertgrenzen zur Beurtei-
lung der Preisangemessenheit verpflichtend zumindest drei Angebote einzuholen.

(3) Der RH hielt positiv fest, dass durch die vorgeschriebene Priifung der in die Kon-
trahenten—Datenbank einzutragenden Unternehmen in mehreren Abteilungen und
Ebenen ein funktionierendes Internes Kontrollsystem im Sinne eines Vier—Augen—
Prinzips sichergestellt war.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien seien fiir Direktvergaben im gesamten ,Kon-
zern“ nach Wertgrenzen gestaffelte Regelungen in Kraft, die bei entsprechender
Hohe Vergleichsangebote bei Direktvergaben erfordern. Bei dem mit Abstand groR-
ten Teil der Direktvergaben (Bauleistungsbeschaffungen) sei fiir jedes Angebot
mindestens ein Vergleichsangebot einzuholen. Weiters werde auch bei jedem An-
gebot ein genereller Marktpreisvergleich auf Positionsebene durchgefiihrt. Dari-

Unter der Voraussetzung, dass diese Datenbank allen interessierten Unternehmen offenstand und keiner
besonderen auftragsbezogenen Praqualifikation unterlag.
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ber hinaus sei durch den Direktvergabesupport der Kundenservice ein Mehraugen-
prinzip Uber Unternehmensgrenzen hinweg gewadhrleistet, was eine wichtige
Compliance—MaRnahme darstelle.

Vergabefille Leerwohnungssanierungen

36.1

(1) Der jeweils fiir ein Sanierungsvorhaben zustiandige Werkmeister von Wiener

Wohnen legte die erforderlichen BaumaRnahmen fest und rief entweder die Leis-

tungen aus bestehenden Rahmenvertrdgen (falls vorhanden) ab oder holte direkt

von Unternehmen Angebote ein. Nach Priifung der Angebote legte er diese zur

Prifung und Genehmigung seinem jeweils Vorgesetzten vor.

(2) Der RH Uberprifte exemplarisch zwei Beispiele (siehe Tabelle 13), um die Vor-

gehensweise von Wiener Wohnen bei der Sanierung von Leerwohnungen zu beur-

teilen.

Tabelle 13:

Objekt

Beispielfille Sanierung Leerwohnung

Wohnung 1
1120 Wien, HohenbergstraRe

Wohnung 2
1210 Wien, PragerstraRe

WohnungsgroRe (Nutzflache)

64 m?

102 m?

Leistungsumfang

Malerarbeiten

Baumeisterarbeiten

Unternehmer aus Pool (siehe TZ 35,

Unternehmer aus Pool (siehe TZ 35,

summe

Angebotsherkunft Positionen und Preise stammten aus | Preise stammten teilweise aus einem
einem abgelaufenen Rahmenvertrag) abgelaufenen Rahmenvertrag)
Angebotspreis (in EUR) 3.000 3.369
Auftragsdatum 27. Mai 2014 2.Juni 2014
in EUR

Auftragssumme 2.650 3.369
Schlussrechnungssumme 3.296 4.093

Differenz Auftrags— zu Schlussrechnungs- 646 724

Begriindung Differenz

Mengenmehrungen und
zusatzliche Leistungen

Mengenmehrungen und
Erhdhung der Regiestunden

Prifung Rechnung ,,roLReP“
(siehe TZ 24)

nein

nein

36.2

Quelle: RH

Der RH hielt fest, dass Wiener Wohnen bei den beiden von ihm exemplarisch tber-

priften Fallen die eigenen Vergabevorschriften und damit auch die Regelungen des

Bundesvergabegesetzes zu den Direktvergaben einhielt.
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Der RH verwies hinsichtlich der Problematik der Steigerungen der abgerechneten
zu den beauftragten Summen und der fehlenden Prifung der Rechnungen bei den
Malerarbeiten der Wohnung 1 sowie den Baumeisterarbeiten der Wohnung 2 auf
seine Feststellungen in der TZ 24.

Vergabewesen Haus— und AuBenbetreuung

Rechtsgrundlagen

37

(1) Bei der Vergabe von Auftragen an Dritte unterlag die Haus— und AulRenbetreu-
ung als offentlicher Auftraggeber den Bestimmungen des Bundesvergabegeset-
zes 2006.

(2) Die Haus— und AuRenbetreuung verfiigte zudem Uber folgende interne Vor-
schriften zur Vergabe:

— Richtlinie , Lieferantenmanagement—Konzept*,

— Richtlinie ,Beschaffung von Lieferungen und Leistungen gemaR Bundesvergabe-
gesetz”.

(3) In der konkreten Anwendung der internen Vergabevorschriften der Haus— und
AulRenbetreuung stellte der RH folgende Mangel fest und verwies auf seine Fest-
stellungen und Empfehlungen in den entsprechenden TZ:

— Beider Vergabe der geistigen Dienstleistungen (Generalplaner, Ortliche Bauauf-
sicht und Projektsteuerung und —controlling) holte die Haus— und AuRenbetreu-
ung entgegen der Richtlinie ,Lieferantenmanagement—Konzept“ keine drei Ver-
gleichsangebote ein (siehe TZ 38).

— Bei der Vergabe der Baumeisterleistungen unterliefen der Haus— und AuRenbe-
treuung Fehler bei der sogenannten formalisierten Offnung der Angebote (siehe
TZ 39).
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Um-und Zubau Betriebsgebaude

Projektiibersicht

38.1

(1) Der RH Uberpriifte exemplarisch den Um—und Zubau (2011 bis 2012) eines Be-
triebsgebdudes' in der Julius—Ficker—StraBe im 21. Wiener Gemeindebezirk, um
die Vorgehensweise der Haus— und AuBenbetreuung bei der Projektabwicklung zu
beurteilen. Das Budget betrug rd. 1,31 Mio. EUR, die tatsachlichen Kosten beliefen
sich auf rd. 1,20 Mio. EUR.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Projektabwicklung.

Tabelle 14:

Projektiibersicht — Um— und Zubau Betriebsgebaude Julius—Ficker—Strafle

Funktion Wahrnehmung Auftrag vom | Auftragssumme | Vergabeverfahren Aufgaben
Generalplaner extern Mai 2011 und rd. 83.000 EUR | Direktvergabe ohne | —Planung
Oktober 2011 Vergleichsangebote — Vorbereitung und Mitwirkung
bei der Vergabe der Bauleistun-
gen
Ortliche Bauauf- extern Mai 2011 rd. 79.000 EUR | Direktvergabe ohne | —Baulberwachung
sicht und Projekt- Vergleichsangebote | _ farmin— und Kostenverfolgung
steuerung und Rech if
—controlling ~ Rechnungsprutung
— Bearbeitung der Mehr—und
Minderkostenforderungen
— Ubernahme und Abnahme
Projektleitung Haus—und
AuRenbetreuung

38.2

18

Quelle: RH

(2) Die interne Richtlinie ,Lieferantenmanagement—Konzept” der Haus— und Au-
Renbetreuung sah — in Ergdnzung der Bestimmungen des Bundesvergabegeset-
zes — vor, dass bei Angeboten, die nicht lGiber eine Ausschreibung oder eine Rah-
menvereinbarung erfolgten, Angebote von mindestens drei Lieferanten

vergleichsweise herangezogen werden sollten.

(1) Der RH stellte hinsichtlich der Funktionstrennung bei dem Uberpriiften Projekt
keine Mangel fest.

(2) Der RH hielt fest, dass die Haus— und AuRenbetreuung das vorgegebene Budget
von rd. 1,31 Mio. EUR mit tatsachlichen Kosten von rd. 1,20 Mio. EUR beim Um-—
und Zubau eines Betriebsgebaudes einhielt.

Die BaumaRnahmen umfassten die Errichtung eines nicht unterkellerten Betriebsgebaudes mit Bliro—, Um-
kleide—, Sanitar— und Lagerraumen sowie Werkstatten.
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(3) Der RH bemangelte, dass die Haus— und AuRenbetreuung bei den beiden lber-
priften Vergabefillen — entgegen der internen Richtlinie — nicht jeweils drei, son-

dern nur jeweils ein Angebot einholte.

Der RH vertrat die Ansicht, dass bei Direktvergaben grundsatzlich mehrere Preisaus-

kiinfte einzuholen sind, um — in Umsetzung der internen Richtlinie der Haus— und

AuBenbetreuung — den Prinzipien der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu genligen.

Vergabe Baumeisterarbeiten

39.1 (1) Der RH tiberpriifte exemplarisch die Vergabe der Baumeisterarbeiten (siehe Ta-
belle 15) mit einem Auftragsvolumen von rd. 389.000 EUR, um den Vergabeprozess

Zu beurteilen.

Tabelle 15:

Gewerk

Vergabeverfahren

Vergabe Baumeister

Baumeister

nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntmachung

eingetroffene Angebote

6

Angebotsoffnung 20. September 2011
Auftrag 24. Oktober 2011
Auftragssumme rd. 389.000 EUR

Schlussrechnungssumme (Pauschale)

rd. 412.000 EUR

Quelle: RH

(2) Folgende Mangel traten bei der sogenannten ,formalisierten” Offnung der An-

gebote gemal Bundesvergabegesetz und der Beauftragung auf.
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Tabelle 16: Mangel im Vergabeverfahren Baumeisterarbeiten

Mangel bei formalisierter Angebotséffnung

Eingangsverzeichnis der eingetroffenen Angebote fehlte

Angebotsoffnung nicht in der Reihenfolge des Einlangens

Zusammensetzung der Vergabekommission nicht nachvollziehbar

Unterschriften der Mitglieder der Vergabekommission in der Niederschrift nicht ersichtlich

Nachlass eines Bieters in der Niederschrift nicht angefiihrt

nicht nachvollziehbare Markierungen auf der Niederschrift betreffend:
— Unversehrtheit der Angebotskuverts

— Vorliegen Begleitschreiben

— Vorliegen Datentrager

— Vorliegen rechtsglltige Fertigung

Ende der Offnung nicht in der Niederschrift vermerkt

fehlende Sicherung der Angebote (bspw. durch Lochung)

Mangel bei Beauftragung
Auftragserteilung (24. Oktober 2011) vier Tage nach Ende der Zuschlagsfrist (20. Oktober 2011)

Quelle: RH

39.2 (1) Der RH kritisierte, dass der Haus— und AuRenbetreuung beim Vergabeverfahren
Baumeisterarbeiten mehrere Fehler — in Verletzung wesentlicher Bestimmungen
des Bundesvergabegesetzes — unterliefen, die insgesamt der OrdnungsmaRigkeit
des Vergabeverfahrens zuwiderliefen sowie die Transparenz und die Fairness des
Wettbewerbs beeintrachtigten.

Der RH empfahl der Haus— und AuRenbetreuung, die formalisierte Offnung der
Angebote gemald Bundesvergabegesetz einzuhalten, um die OrdnungsmaRigkeit
und Transparenz des Vergabeverfahrens sowie die Gleichbehandlung aller Bieter
sicherzustellen.

(2) Wenngleich im Gberpriiften Vergabeverfahren die Erteilung des Auftrags nach
verstrichener Zuschlagsfrist zu keinen negativen Folgewirkungen™ fiir die Haus—
und AulRenbetreuung flihrte, empfahl der RH der Haus— und AuRenbetreuung, bei
der Vergabe von Leistungen die vorgegebenen Zuschlagsfristen einzuhalten, um
eine unglinstige juristische Position gegenlber Bietern zu vermeiden.

39.3 Laut Stellungnahme der Haus— und AuRRenbetreuung seien die Empfehlungen voll-
inhaltlich umgesetzt worden. Dass im konkret gepriften Vergabeverfahren formale
Mangel aufgetreten seien, sei der Gesellschaft schon vor Priifung durch den RH
bewusst gewesen. In Folge dessen sei daher das Know—how in der Abteilung Recht
und Einkauf ausgebaut worden. Durch laufende SchulungsmaBnahmen sowie die

1 Entfall der Bindungswirkung des Angebots fiir den Bieter
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gezielte Beiziehung externer Vergabeexpertinnen und —experten seien derartige
Formalmangel kiinftig auszuschlieRen.

Verrechnung der Bauleistungen durch Wiener Wohnen

Gesetzliche Grundlagen der Leistungsverrechnung an die Mieterinnen und Mieter

40 Die von Wiener Wohnen verwalteten Wohnhauser unterlagen dem MRG. Demnach
waren Leistungen, die fiir das betreffende Wohnhaus erbracht werden, entweder
in der Hauptmietzinsreserve (Instandsetzungs— bzw. Reparaturarbeiten)?® oder in
der Betriebskostenabrechnung? den Mieterinnen und Mietern zu verrechnen.

Ausgabenentwicklung in den Leistungsbereichen

41.1 (1) Die Zielstruktur 2016 von Wiener Wohnen gab die Leistungsbereiche vor: In-
standhaltung, Leerwohnungsmanagement und Sanierung (siehe TZ 4).

Die Ausgabenentwicklung der einzelnen Leistungsbereiche, unterteilt in die Berei-
che Hauptmietzins, Betriebskosten und Eigentimer (Wiener Wohnen), zeigte
von 2011 bis 2015 folgendes Bild:

0§20 MRG

21 Die Leistungen sind in § 21, § 22, § 23 und § 24 MRG abschlieBend vorgegeben; dazu zihlen bspw. Kosten
flr die Wasserversorgung oder Aufwendungen fur die Hausbetreuung.
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Tabelle 17: Ausgabenentwicklung nach Leistungsbereichen

Bezeichnung 2012
in Mio. EUR
Instandhaltung 193,55 206,55 192,20 168,67 174,65
davon
hauptmietzinswirksam 154,63 166,15 151,10 124,87 127,36
betriebskostenwirksam 38,80 40,18 41,06 43,82 45,03
Eigentiimer 0,12 0,23 0,03 0,02 2,26
Leerwohnung inkl. Lokale 278,22 273,90 190,72 141,20 120,53
davon
hauptmietzinswirksam 278,22 273,90 190,72 141,20 120,53
Sanierung 123,85 128,10 111,20 85,35 87,21
davon
hauptmietzinswirksam 50,63 36,38 24,97 24,65 27,10
Eigentimer 73,22 91,72 86,23 60,70 60,11
Bauservice Leistungen — — - 0,54 9,84
davon
Eigentiimer - - - 0,54 9,84
Gesamtsumme 595,62 608,55 494,12 395,75 392,23
Quelle: Wiener Wohnen
Laut Wiener Wohnen war die ricklaufige Entwicklung bei den Gesamtausgaben auf
die Zielsetzung einer wirtschaftlichen Gebaudebewirtschaftung und einer ausgegli-
chenen Bilanzierung zuriickzufihren.
(2) Ab dem Jahr 2014 erbrachte die Kundenservice sogenannte Bauservice?’—Leis-
tungen (siehe TZ 9) fir Wiener Wohnen, die Wiener Wohnen zuvor selbst ausge-
fihrt hatte. Die Kosten fiir das Bauservice konnte Wiener Wohnen den anderen
drei Leistungsbereichen nicht anteilig zuordnen, weil es sich dabei laut Aussage von
Wiener Wohnen um ,,Organisationskosten” handelte.
Mit der Fertigstellung der ,,Produktkostenrechnung” sollen laut Wiener Wohnen
zuklinftig die Organisationskosten auf die drei Kostenstellen Instandhaltung, Leer-
wohnungsmanagement und Sanierung aufgeteilt werden.
41.2 (1) Der RH wertete — vor dem Hintergrund der Zielsetzungen der wirtschaftlichen

Gebdudebewirtschaftung und der ausgeglichenen Bilanzierung (siehe TZ 10) — die
riickgangige Entwicklung der Ausgaben in den Leistungsbereichen positiv.

22 Dazu zdhlen insbesondere Abrechnungskontrolle, Erstellung von Leistungsverzeichnissen und Preispriifung,

Direktvergabe, Baumanagerservice sowie Projektleitung bei der Sanierung von GroRprojekten.
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(2) Der RH wies darauf hin, dass Wiener Wohnen die sogenannten Bauservice—Leis-
tungen der Kundenservice im lberpriften Zeitraum den Leistungsbereichen nicht
anteilig zuordnete.

Da die Bauservice—Leistungen nach Ansicht des RH Gemeinkostencharakter auf-
wiesen, empfahl er Wiener Wohnen — im Sinne der Aussagekraft der angestrebten
Produktkostenrechnung — deren Zuordnung auf die einzelnen Leistungsbereiche.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien werde die Zuordnung von Leistungen der Kun-
denservice zu den Produkten von Wiener Wohnen im Zuge der derzeit in Entste-
hung befindlichen Produktkostenrechnung realisiert.

Erh6hung der Hauptmietzinse gemaR § 18 MRG

42.1

23

(1) Wiener Wohnen kann als Vermieterin Hauptmietzinse gemafl § 18 MRG — nach
vorheriger Bewilligung durch die Gemeinde?* — erh6éhen, wenn

— die Kosten der vom Vermieter durchzufiihrenden, unmittelbar heranstehenden
groBeren Erhaltungsarbeit in der Summe der sich in den vorausgegangenen
zehn Kalenderjahren ergebenden Mietzinsreserven oder Mietzinsabgénge keine

Deckung finden und wenn

— diese Kosten die wahrend des Verteilungszeitraums zu erwartenden Hauptmiet-
zinseinnahmen Ubersteigen.

Die Erhohung des Hauptmietzinses soll in diesen Fallen den Fehlbetrag abdecken.

(2) Zwischen dem 15. Juli 2010 und dem 15. Juli 2015 brachte Wiener Wohnen in
Summe 82 Schlichtungsantrdage gemal} § 18 MRG ein (siehe Tabelle 18).

Tabelle 18: Anzahl Schlichtungsantriage gemaR § 18 MRG

2010 bis 2011 | 2011 bis 2012 | 2012 bis 2013 | 2013 bis 2014 | 2014 bis 2015
jeweils 15. Juli bis 14. Juli

56 | 14 | 8 | 1 | 3

Quelle: Wiener Wohnen

Laut Wiener Wohnen ging die Anzahl der eingebrachten Schlichtungsantrage zu-
ruck, weil sich die Einnahmensituation verbessert hatte. Aus den § 18—Verfahren
zur Mietzinserhohung resultierten laut Wiener Wohnen zudem oft nur geringe Er-

Die MA 50 der Stadt Wien ist u.a. als Schlichtungsstelle flir wohnrechtliche Angelegenheiten tatig und damit
auch als Abwicklungsstelle fiir § 18—Verfahren zustandig.
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hoéhungen, was den Verfahrensaufwand nicht mehr rechtfertigen wiirde. Auch hat-
ten grolRe Auffassungsunterschiede mit der Schlichtungsstelle geplante Mietzinser-
héhungen verhindert.

(3) Von den im Uberpriften Zeitraum insgesamt 82 eingebrachten Schlichtungsan-
tragen zog Wiener Wohnen zwei Antrage zuriick; 37 Antrage wies die Schlichtungs-
stelle — Gberwiegend wegen notwendiger Korrekturen der Hauptmietzinsabrech-
nung — ab.

(4) Wiener Wohnen hatte im Uberpriiften Zeitraum bei den 43 genehmigten Antra-
gen mit den Erhaltungsarbeiten bei 29 Wohnhausanlagen begonnen und davon
sieben bereits abgeschlossen. Die tbrigen 14 Objekte begann sie bis Anfang 2016
noch nicht, u.a. wegen langer Baudauer sowie nachtréglicher Uberarbeitung von
Leistungsverzeichnissen. Bei zwei der 14 Objekte (jeweils Schlichtungsstellenantrag
im Oktober 2010, positive Schlichtungsentscheidung im April 2013 und Rechts-
kraftbestatigung im Juni 2013) plante Wiener Wohnen den Baubeginn im Ap-
ril 2017. Der rund vier Jahre nach der Rechtskraftbestdtigung geplante Baubeginn
war laut Wiener Wohnen auf hinzugekommene neue MalRnahmen, wie den rechts-
sicheren Gebaudebetrieb und die Durchfiihrung der Erhaltungsarbeiten aus eige-
nen Ressourcen (statt Beauftragung Externer), zurlickzufiihren.

(5) Wiener Wohnen fuhrte in 20 Fallen Erhaltungsarbeiten durch, in denen eine
abweisende Entscheidung der Schlichtungsstelle vorlag. Der Direktor von Wiener
Wohnen genehmigte in 19 Fillen — bei abweisenden Entscheidungen der Schlich-
tungsstelle — einen Vorgriff auf die Hauptmietzinseinnahmen der nachsten zehn
Jahre.

(1) Der RH wies auf den starken Riickgang der Schlichtungsantrige sowie die grofRe
Anzahl abgewiesener Antrage und die dadurch erforderlichen Vorgriffe auf die Haupt-
mietzinseinnahmen der nachsten zehn Jahre im Uberpriften Zeitraum hin. Nach An-
sicht des RH ist fiir die Qualitat des Portfoliomanagements (siehe TZ 19) auch die
Bedachtnahme auf Wirtschaftlichkeitsaspekte — und damit auch die Finanzierung
(Durchsetzung von Mietzinserh6hungen bzw. Vorgriffe auf die Hauptmietzinseinnah-
men) — der Sanierungsmafinahmen von entscheidender Bedeutung.

(2) Der RH wies zudem darauf hin, dass die geringe Erfolgsquote der Antrage gleich-
zeitig unproduktiven Verwaltungsaufwand fiir Wiener Wohnen bedeutete.

(3) Der RH erachtete die Abwicklungsdauer von teilweise mehr als sechs Jahren
(Schlichtungsstellenantrag bis geplanter Baubeginn) bzw. drei Jahren (Rechtskraft-
bestatigung bis geplanter Baubeginn) fur Gbermalig lang. Lange Baudauer, nach-
tragliche Uberarbeitungen von Leistungsverzeichnissen und neue MaRnahmen
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wiesen auf ein erhebliches Verbesserungspotenzial bei der Umsetzung der Erhal-
tungsarbeiten hin.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, das Verbesserungspotenzial bei der Umsetzung
der Erhaltungsarbeiten zu nutzen, um die Zeitspanne vom Schlichtungsstellenan-
trag bis zum geplanten Baubeginn zu reduzieren und rascher mit der Bauausfiih-
rung beginnen zu kdnnen.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien unterliege Wiener Wohnen der Verpflichtung,
Anspriiche auf zustehende Einnahmen auszuschopfen. Ob Schlichtungsstellenver-
fahren in einer Angelegenheit gemall § 18 MRG Erfolgsaussichten hatten, wirde
mittlerweile vor Einbringung des Antrags nochmals im Detail gepruft, um frustrier-
ten Verwaltungsaufwand zu vermeiden. In allen Fallen, in denen das Verfahren vor
Gericht gebracht worden sei, sei dem Antrag von Wiener Wohnen stattgegeben
worden.

Die Dauer derartiger Verfahren bringe es auch mit sich, dass sich zwischenzeitig der
Baupreisindex deutlich verandert habe und sich auch die Rechtslage (Brandschutz-
bestimmungen, ONORMEN etc.) gravierend dndern kdnne. Deshalb sei in den vom
RH dargestellten Fillen die gesamte Planung einer Revision zu unterziehen gewe-
sen.

Durch die vollige Neugestaltung der Ablauforganisation des Sanierungsbereichs
(Projektmanagementrichtlinie) seien die Ablaufe derart verdndert worden, dass in-
nerbetriebliche Verzégerungen auszuschlieBen waren.

Hauptmietzinsabrechnung am Beispiel der Sanierung Simmeringer
Hauptstrafle 106-108

43.1

(1) Der RH Uberprifte exemplarisch das Projekt Sanierung Simmeringer Haupt-
straBe 106—108 im 11. Wiener Gemeindebezirk, um die Vorgehensweise von Wie-
ner Wohnen bei der Hauptmietzinsabrechnung zu beurteilen.

(2) Wiener Wohnen wollte die Finanzierung des Sanierungsprojekts urspriinglich
durch ein § 18 MRG—Verfahren zur Erhéhung des Hauptmietzinses und Zuhilfe-
nahme von Fordermitteln des Landes Wien durchfiihren. Die Schlichtungsstelle
wies den Antrag von Wiener Wohnen ab, weil die gesetzlichen Voraussetzungen
(siehe TZ 42) nicht gegeben und die Kosten der Erhaltungsarbeiten durch die lau-
fenden Hauptmietzinseinnahmen gedeckt seien. Im Jahr 2012 anderte Wiener
Wohnen die Finanzierung auf einen Vorgriff auf die zuklinftigen Hauptmietzinsein-
nahmen und nahm zusatzlich Férdermittel des Landes Wien in Anspruch.
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(3) Die Kosten fiir die Wohnhaussanierung beliefen sich auf rd. 1,96 Mio. EUR. Die
Fordermittel (nicht riickzahlbarer Beitrag von 473.030 EUR, ein Forderungsdarle-
henvon 473.030 EUR sowie laufende nicht riickzahlbare Zuschiisse von 247.920 EUR
durch die Forderstelle des Landes Wien, MA 50 Gruppe Haussanierung) wies Wie-
ner Wohnen als Einnahmen in den Hauptmietzinsabrechnungen aus.

(4) Die Auswertung der Buchungsliste durch den RH zeigte, dass Wiener Wohnen
dem Projekt — allein durch die Beriicksichtigung der Haftungsriickldsse der drei
groBRten Auftragnehmer — Uberhohte Kosten zubuchte (Baumeisterarbeiten
rd. 16.900 EUR, Fensterarbeiten rd. 8.700 EUR und Schlosserarbeiten rd. 4.700 EUR),
obwohl Wiener Wohnen zum Buchungszeitpunkt von den Auftragnehmern die Haf-
tungsriicklasse einbehalten hatte.

(5) Wiener Wohnen buchte — ungeachtet der Fehlverbuchung des Haftungsriick-
lasses — dem Projekt um rd. 3.900 EUR fiir die Baumeisterarbeiten mehr zu als der
Auftragnehmer gefordert hatte.

(1) Der RH kritisierte Wiener Wohnen, weil sie dem Sanierungsprojekt infolge der
einbehaltenen und nicht ausbezahlten Haftungsriicklasse insgesamt rd. 30.000 EUR
um Jahre verfriiht zubuchte und damit die Hauptmietzinsabrechnung zu Unguns-
ten der Mieterinnen oder Mieter verfalschte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, kiinftig die Verbuchung der Haftungsriicklasse
zum Auszahlungszeitpunkt vorzunehmen, um in der Hauptmietzinsabrechnung die
Einnahmen und Ausgaben der jeweiligen Kalenderjahre korrekt abzubilden.

(2) Weiters zeigte der RH kritisch auf, dass Wiener Wohnen die Mieterinnen und
Mieter mit Forderungen von rd. 3.900 EUR im Wege der Hauptmietzinsabrechnung
belastete, die der Auftragnehmer fiir die Baumeisterarbeiten nicht gestellt hatte.

Weiters empfahl der RH Wiener Wohnen, die bei der Sanierung Simmeringer
HauptstralRe 106—-108 erfolgten Fehlverrechnungen beziglich der Haftungsriick-
lasse (rd. 30.000 EUR) und des tiberhoht zugebuchten Betrags (rd. 3.900 EUR) riick-
gangig zu machen sowie die Hauptmietzinsabrechnung richtigzustellen.

(3) Um ungerechtfertigte Belastungen der Mieterinnen und Mieter aus Fehlver-
rechnungen generell zu vermeiden, empfahl der RH Wiener Wohnen weiters, durch
interne KontrollmaRnahmen sicherzustellen, dass die Hauptmietzinsabrechnungen
sachlich richtig erfolgen.
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43.4

Laut Stellungnahme der Stadt Wien stelle die Hauptmietzinsabrechnung lediglich
eine ,rein rechnerische Aufstellung” dar, die keinen direkten Einfluss auf die Miet-
zins— oder Betriebskostenzahlungen der Mieterinnen und Mieter besitze. Eine tat-
sachliche finanzielle Belastung der Mieterinnen und der Mieter kdnne aus der
Hauptmietzinsabrechnung nur nach nachpriifender Kontrolle durch die Schlich-
tungsstelle (bzw. ein Gericht) im Zuge eines § 18 MRG—Verfahrens entstehen. Im
gegenstindlichen Fall sei, wie richtig dargestellt, keine Erhohung des Mietzinses
gemall § 18 MRG in Anspruch genommen worden.

Die einbehaltenen Haftungsriicklasse seien jeweils durch eine vom Auftragnehmer
beigestellte Bankgarantie ersetzt worden, sodass die einbehaltenen Haftungsriick-
lasse auszubezahlen gewesen seien. Die Verbuchung von Sicherstellungen erfolge
bei der Stadt Wien einheitlich im Wege der MA 6; dabei wiirde die Eingangsrech-
nung vorerst zur Ganze gebucht, erst anschlieend erfolge die Buchung des Haf-
tungsriicklasses. Die Gebarung von Sicherstellungen sei durch das ,,Handbuch fur
die Gebarung von Sicherstellungen bei Bau—, Liefer— und Dienstleistungsvertragen”
einheitlich geregelt worden, das als mitgeltendes Dokument zur ,Fachlichen und
organisatorischen Unternehmensrichtlinie (FOUR)“ im Juni 2015 in Geltung gesetzt
worden sei.

Bei dem vom RH kritisierten Gberhoht zugebuchten Betrag handle es sich um eine
,Ablosezahlung” gemall § 10 MRG fir eine von einer Mieterin eingebaute Fern-
warmeheizung. Als Serviceleistung gegeniiber der Mieterin sei in diesem Fall eine
Direktverrechnung zwischen Wiener Wohnen und Wien Energie erfolgt. Inhaltlich
sei somit die Zubuchung richtig erfolgt, die Periodendarstellung derselben weise
jedoch Mangel auf, die kiinftig durch Anweisung der damit befassten Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter zu vermeiden waren.

Der RH entgegnete Wiener Wohnen, dass § 20 MRG den Vermieter verpflichtete,
»in Ubersichtlicher Form eine Abrechnung tiber die Einnahmen und Ausgaben eines
jeden Kalenderjahres zu legen”. Die Hauptmietzinsabrechnung ware dementspre-
chend jedenfalls — unabhangig von einem ,direkten Einfluss auf die Mietzins—
oder Betriebskostenzahlungen der Mieterinnen und Mieter” — betraglich korrekt
und periodengerecht zu erstellen.

Zur ,,Ablésezahlung” gemaR § 10 MRG hielt der RH fest, dass er im Bereich Bau-
meisterarbeiten einen dem Projekt Gberhdht zugebuchten Betrag kritisiert hatte.
Er vermisste einen plausiblen Zusammenhang dieses Betrags mit der von Wiener
Wohnen genannten ,,Direktverrechnung®, insbesondere weil die Installation von
Heizungen bzw. die Ablésezahlung dafiir nicht zu den Baumeisterarbeiten zahlt. Im
Ubrigen war Wien Energie im Zusammenhang mit dem iiberhéht zugebuchten Be-
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trag nicht in der von Wiener Wohnen dem RH {ibergebenen Buchungsliste ange-
fahrt.

Geschaftsfiihrende Organe

Anwendung des Stellenbesetzungsgesetzes

44

(1) Wiener Wohnen besaR als Unternehmung der Stadt Wien keine eigene Rechts-
personlichkeit; das Stellenbesetzungsgesetz?* kam somit nicht zur Anwendung.

(2) Die Haus— und AuRenbetreuung besaR eigene Rechtspersonlichkeit und unter-
lag der Kontrolle des RH. Das Stellenbesetzungsgesetz kam somit zur Anwendung.

Bestellung Direktor Wiener Wohnen

45.1

24

25

(1) GemaR Statut von Wiener Wohnen stand die Bestellung des Direktors dem Biir-
germeister der Stadt Wien auf Antrag des Magistratsdirektors zu. Im Gberpriften
Zeitraum fand eine Ausschreibung fir die Funktion des Direktors per Erlass der
Magistratsdirektion der Stadt Wien zum 13. Juli 2011 statt. Der Dienstposten war
mit der Dienstklasse IX bewertet.

Der Erlass legte fest, dass der Direktor eine mehrjahrige aufrechte Tatigkeit als Be-
diensteter bei der Stadt Wien aufweisen musste. Externe Neuaufnahmen fiihrte
die Stadt Wien fiir den gesamten Bereich der Stadt Wien aulBer in Ausnahmefallen
nur nach erfolglosen magistratsinternen Rekrutierungsversuchen durch.

(2) Die Bestellung des zur Zeit der Gebarungsiiberpriifung amtierenden Direktors
erfolgte mittels Dekret des Blirgermeisters am 10. November 2011. Gleichzeitig be-
stellte der Birgermeister den Direktor gemaR Geschaftsordnung fir den Magistrat
der Stadt Wien zum Bediensteten mit Sonderaufgaben (und zwar als Bereichsleiter
fir die Koordination der Zusammenarbeit von Wiener Wohnen mit stadtischen
Dienststellen®®). Mit der Bestellung ging ein Weisungsrecht gegeniiber den Dienst-
stellen einher. Die Bestellung erfolgte auf jederzeitigen Widerruf.

BGBI. I Nr. 26/1998, am 1. Mairz 1998 in Kraft getreten: Fur die Bestellung von Mitgliedern des Leitungsor-
gans (Vorstandsmitglieder, Geschaftsflihrung) von Unternehmen mit eigener Rechtspersénlichkeit, die der
Kontrolle des RH unterliegen, galt das Bundesgesetz Uiber Transparenz bei der Stellenbesetzung im staats-
nahen Unternehmensbereich (Stellenbesetzungsgesetz). Dessen Bestimmungen regelten Managerbestel-
lungen in 6ffentlichen Unternehmen von Bund, Landern und Gemeinden. Insbesondere hatte der Beset-
zung von Managern eine 6ffentliche Ausschreibung voranzugehen.

MA 6 Rechnungs— und Abgabenwesen, Dezernat Rechnungswesen — Buchhaltungsabteilung 11 sowie
MA 34 Bau—und Gebaudemanagement; gemaR § 10 Abs. 3 Geschaftsordnung flir den Magistrat der Stadt Wien
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45.2

Die Trennung der Tatigkeiten in die Funktion des Direktors und des Bereichsleiters
war nach Auskunft von Wiener Wohnen gegeniiber dem RH notwendig gewesen,
weil die Interessen von Wiener Wohnen nicht auch immer die Interessen der Stadt
Wien widerspiegelten und somit ein Ausgleich geschaffen werden solle.

(3) Fur die Tatigkeit als Bereichsleiter erhielt der Direktor — zusatzlich zum Bezug
als Direktor von Wiener Wohnen — eine monatliche Entschidigung von 50 % des
Gehalts der Dienstklasse IX, Gehaltsstufe 6.

(4) Es bestanden keine Uber die Bestellungen als Direktor und Bediensteter mit
Sonderaufgaben von Wiener Wohnen hinausgehenden Nebenabreden, Vereinba-
rungen Uber variable Bezugsbestandteile oder Pensionsvereinbarungen.

(1) Der RH hielt die Trennung der Tatigkeiten in die Funktion Direktor Wiener Woh-
nen und in Bereichsleiter fir Sonderaufgaben fiir sachlich nicht nachvollziehbar
und unzweckmaRig, weil es fir die Ausiibung der Funktion Direktor von Wiener
Wohnen jedenfalls erforderlich war, mit anderen Dienststellen der Stadt Wien in
Bereichen wie Rechnungswesen sowie Bau— und Gebdaudemanagement zusam-
menzuarbeiten.

Der RH empfahl der Stadt Wien, die Funktionstrennung des Direktors von Wiener
Wohnen in Direktor und in Bereichsleiter fiir Sonderaufgaben auf ihre objektive
Rechtfertigung und auf die Transparenz des Einsatzes offentlicher Mittel zu hinter-
fragen und anzupassen.

(2) Der RH kritisierte die Stadt Wien, die durch die Aufnahme des Kriteriums ,mehr-
jahrige aufrechte Tatigkeit als Bediensteter bei der Stadt Wien” die Moglichkeit fur
externe Bewerberinnen und Bewerber, an der Ausschreibung fiir die Funktion des
Direktors teilzunehmen, ausschloss, weil sie die Kandidatensuche damit wesentlich
eingeschrankte. Gerade im — dem Wettbewerb ausgesetzten und in der Stadtver-
waltung weitestgehend abgegrenzten — Immobilienbereich erachtete der RH
Kenntnisse der Bewerberinnen und Bewerber zu den Verwaltungsbereichen der
Stadt Wien nicht als notwendige Anforderung fir die bestmdgliche Funktionseig-
nung.

Der RH empfahl der Stadt Wien, bei zukiinftigen Ausschreibungen von héherwerti-
gen Funktionen die Aufnahme des Kriteriums ,,mehrjahrige aufrechte Tatigkeit als
Bediensteter bei der Stadt Wien” — schriftlich und nachweisbar — zu Giberdenken,
um einen erweiterten Bewerberkreis zu ermdéglichen und um sicherzustellen, die
fiir das jeweilige Anforderungsprofil bestgeeigneten Kandidatinnen und Kandida-
ten zu finden.
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45.3

Laut Stellungnahme der Stadt Wien werde beziiglich der Bereichsleiterfunktion fur
die Koordination der Zusammenarbeit von Wiener Wohnen mit stadtischen Dienst-
stellen eine entsprechende Evaluierung erfolgen. Weiters sei die Empfehlung hin-
sichtlich der Ausschreibungskriterien bei der jingst erfolgten Ausschreibung der
Funktion einer Direktorin bzw. eines Direktors fiir Wiener Wohnen bericksichtigt
worden.

Bestellung Geschaftsfiihrung Haus— und AuBenbetreuung

46.1

46.2

(1) Zur Zeit der Gebarungsiberprifung an Ort und Stelle waren bei der Haus— und
Aullenbetreuung eine Geschaftsfiihrerin und ein Geschaftsfihrer tatig. Anlasslich
deren jeweils erster Bestellung schrieb die Gesellschaft die Geschaftsfihrerfunk-
tion in den Jahren 2008 und 2010 6ffentlich aus.

(2) Die Ausschreibung einer Geschaftsfihrerfunktion erfolgte allerdings — entge-
gen der Vorgaben des Stellenbesetzungsgesetzes — nicht im Amtsblatt der Wiener
Zeitung, sondern im Juli bzw. August 2008 nur in einer bundesweit verbreiteten
Tageszeitung.

Die Ausschreibung der zweiten Geschéftsfiihrerfunktion erfolgte im Novem-
ber 2010 — entsprechend dem Stellenbesetzungsgesetz — im Amtsblatt der Wie-
ner Zeitung und drei weiteren bundesweit verbreiteten Tageszeitungen.

(3) Wahrend der Gebarungsiberprifung enthob Wiener Wohnen die Geschafts-
fihrung am 15. Juni 2016 mit sofortiger Wirkung ihrer Funktion und kiindigte die
Dienstverhaltnisse mit 31. Dezember 2016. Als interimistischer Geschaftsfihrer
fungierte ein Beschaftigter von Wiener Wohnen. Wiener Wohnen beabsichtigte,
frihestens im August 2016 eine Geschaftsfiihrerposition nach o6ffentlicher Aus-
schreibung neu zu besetzen. Ob auch eine zweite Geschéaftsfiihrerposition neu be-
setzt werden sollte, stand zum Ende der Gebarungsiiberprifung des RH noch nicht
fest.

(1) Der RH wies kritisch darauf hin, dass die Haus— und AuRenbetreuung die Aus-
schreibung einer Geschaftsfiihrerposition nicht im Amtsblatt der Wiener Zeitung
veroffentlichte, und empfahl, die gesetzlichen Veroffentlichungspflichten bei der
Ausschreibung von Geschaftsfiihrungsfunktionen einzuhalten.

(2) Hinsichtlich einer moglichen Neubesetzung einer zweiten Geschéftsfihrerposi-
tion fir die Haus— und AuRenbetreuung verwies der RH auf seine Empfehlung in
TZ 48.
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46.3

Laut Stellungnahme der Haus— und AulRenbetreuung sei die Neuausschreibung der
Geschaftsfihrung im Jahr 2016 im Amtsblatt der Wiener Zeitung sowie in einer
bundesweit verbreiteten Tageszeitung veroffentlicht worden. Damit seien die ge-
setzlichen Veroffentlichungspflichten eingehalten und der Empfehlung des RH ent-
sprochen worden. Selbstverstandlich wiirden die gesetzlichen Veroffentlichungs-
pflichten bei allfalligen kiinftigen Ausschreibungen der Geschaftsfihrung ebenfalls
berlicksichtigt werden.

Gestaltung der Vertrage

47.1

(1) Eine Verfassungsbestimmung im Stellenbesetzungsgesetz ermachtigte die Lan-
desgesetzgebungen, fir Unternehmen in ihrem Zustandigkeitsbereich zivilrechtli-
che Regelungen nach dem Vorbild der Vertragsschablonenverordnung des Bundes
zu erlassen. Dies sollte einheitliche Standards fiir Managervertrage (d.h. zuldssige
bzw. erforderliche Inhalte) etablieren und die Grundsatze der Corporate Gover-
nance gewahrleisten. Das Land Wien hatte zur Zeit der Gebarungsiiberprifung des
RH keine entsprechende Regelung erlassen.2®

(2) Da die Bestellung des Direktors von Wiener Wohnen mittels Dekret des Birger-
meisters erfolgte, lag kein privatrechtliches Dienstverhaltnis und somit kein Vertrag
vor. Fiur den Direktor von Wiener Wohnen galten die gesetzlichen Bestimmungen
flir Beamtinnen und Beamte der Stadt Wien, wie das Gesetz (iber das Besoldungs-
recht der Beamtinnen und Beamten der Bundeshauptstadt Wien? oder die Ge-
schaftsordnung fir das Magistrat der Stadt Wien. Die Vertragsschablonenverord-
nung des Bundes war auf das 6ffentlich—rechtliche Dienstverhaltnis des Direktors
nicht anwendbar. Ein Vergleich mit der Vertragsschablonenverordnung des Bundes
war somit nicht moglich.

(3) Die privatrechtlichen Vertrage der Geschaftsfihrung der Haus— und AuRenbe-
treuung wichen in folgenden Punkten von den Bestimmungen der vom RH — als
Vergleichsbasis herangezogenen — Vertragsschablonenverordnung des Bundes ab:

siehe auch RH-Bericht ,Vertrdge der geschéftsfiihrenden Leitungsorgane in 6ffentlichen Unternehmen
(,Managervertriage”)”, Reihe Bund 2011/7 und Reihe Wien 2011/6

Besoldungsordnung 1994


http://iww.rh.gov/berichte/ansicht/detail/vertraege-der-geschaeftsfuehrenden-leitungsorgane-in-oeffentlichen-unternehmen-managervertraege.html
http://iww.rh.gov/berichte/ansicht/detail/vertraege-der-geschaeftsfuehrenden-leitungsorgane-in-oeffentlichen-unternehmen-managervertraege.html
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Tabelle 19: Abweichungen der Vertrige der Geschiftsfilhrung der Haus— und AuBenbetreuung

Vertragsschablonenverordnung

von der Vertragsschablonenverordnung

Vorgabe

Abweichungen bei der

§2Abs.371
Laufzeit des Anstellungsverhaltnisses

Das Anstellungsverhdltnis ist zu befristen. Dabei ist entweder
die in Gesetzen fir die Betrauung mit der Leitungsfunktion
vorgesehene Frist oder eine Frist von langstens fiinf Jahren
zu vereinbaren.

Haus— und AuBenbetreuung

unbefristete Anstellungs-
verhéltnisse

§2 Abs.3Z1literaa
Laufzeit des Anstellungsverhiltnisses

Weiters ist zu vereinbaren, dass im Fall der Abberufung von
der Leitungsfunktion aus einem verschuldeten wichtigen
Grund ... eine sofortige Auflésung des Vertrages moglich ist,
ohne dass aus der vorzeitigen Auflésung Verpflichtungen fir
das Unternehmen erwachsen.

Vereinbarung fehlte

§2Abs.3Z2
Aufgabe, Grundlagen der Tatigkeit

Im Anstellungsvertrag ist der Inhalt der Tatigkeit ... moglichst
genau zu umschreiben.

nicht genau umschrieben; so
fehlte bspw. die Beschreibung
des Zustandigkeitsbereichs.

§2Abs.376
Unfallversicherung

Es darf eine Unfallversicherung ... fiir den Versicherungsfall
des Todes ... und fuir den Versicherungsfall der dauernden In-
validitat ... vereinbart werden.

Die Unfallversicherung deckte
Heilungskosten in Hohe eines
Monatsbruttobezugs ab.

§2Abs.3Z8 Es ist die Zulassigkeit der Anderung des Dienstortes aufgrund | Vereinbarung fehlte
Dienstort unternehmerischer Erfordernisse zu vereinbaren.
§2Abs.3729 Es ist zu vereinbaren, dass das Leitungsorgan verpflichtet ist, | Vereinbarung fehlte

Organfunktionen in Konzern— oder
Beteiligungsgesellschaften

Organfunktionen in Konzern— und Beteiligungsgesellschaften
auszuliben; mit derartigen Tatigkeiten verbundene geldwerte
Vorteile ... sind an das Unternehmen abzufiihren.

§2Abs.3Z10
Nebenbeschaftigung, Beteiligungen

Es ist zu vereinbaren, dass Beteiligungen an anderen Unter-
nehmen und Nebenbeschéftigungen der Zustimmung bedir-
fen.

Vereinbarung fehlte

§2Abs.3Z11
Diensterfindungen

Es ist vorzusehen, dass Diensterfindungen des Leitungsor-
gans ohne Anspruch auf ein gesondertes Entgelt dem Unter-
nehmen gehoren.

Vereinbarung fehlte

§2Abs. 37212 Es darf ... eine Abgeltung des Urlaubsanspruches bei Ende Vereinbarung fehlte
Urlaub des Anstellungsvertrags vereinbart werden. Weiters ist eine

Verjahrung des Urlaubsanspruches ... zu vereinbaren.
§2Abs.3713 Fur den Fall der Arbeitsverhinderung durch Krankheit, Ar- Vereinbarung fehlte

Entgeltfortzahlung

beitsunfall oder Berufskrankheit kann eine Fortzahlung der
laufenden Bezlige bis zum maximalen AusmaR von sechs Mo-
naten vorgesehen werden.

§2Abs.3714
Abfertigung

Ein Abfertigungsanspruch darf maximal wie im Angestellten-
gesetz vereinbart werden. Eine Vereinbarung lber die Ein-
rechnung von Vordienstzeiten fir die Abfertigung ist zuldssig,
es darf aber dadurch das Hochstausmal des Abfertigungsan-
spruches nach dem Angestelltengesetz nicht tiberschritten
werden. ...

Vereinbarung fehlte

§2Abs. 3715
Meldepflichten betreffend die per-
sonlichen Verhéltnisse

Es ist zu vereinbaren, dass das Leitungsorgan verpflichtet ist,
dem Unternehmen alle Umstande bekanntzugeben, die fir
das Entstehen, die Anderung oder das Erléschen von Ansprii-
chen gegenliber dem Unternehmen von Bedeutung sind.

Vereinbarung fehlte

Quelle: Haus— und AuRenbetreuung; Darstellung: RH

47.2 Der RH stellte kritisch fest, dass die Vertrage der Geschaftsfiihrung von den Bestim-
mungen der Vertragsschablonenverordnung des Bundes in zahlreichen Punkten

zum Nachteil der Haus— und AuRenbetreuung abwichen.
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47.3

Der RH empfahl Wiener Wohnen im Sinne einer best practice-Umsetzung, Ver-
trage der geschaftsflihrenden Organe von Tochterunternehmen im Einklang mit
den Standards der Vertragsschablonenverordnung des Bundes auszugestalten, um
die Vergleichbarkeit und die héhere Transparenz zu gewahrleisten sowie die Wirt-
schaftlichkeit des Mitteleinsatzes zu verbessern.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die Vertragsschablonenverordnung eine
Vorschrift flir Bundeseinrichtungen, die Vertrage der Geschaftsfiihrung wirden auf
dem Angestelltengesetz beruhen und alle anzuwendenden gesetzlichen Vorschrif-
ten wiirden eingehalten.

Obwohl, wie richtigerweise vom RH festgehalten, die Vertragsschablonenverord-
nung fiir Wiener Wohnen nicht verbindlich ist, seien im zuletzt abgeschlossenen
Geschaftsfiihrungsvertrag der Haus— und AuRRenbetreuung folgende Punkte be-
riicksichtigt worden und wiirden auch zukiinftig bertcksichtigt:

— Der Vertrag sei befristet abgeschlossen worden. Die Laufzeit betrage flinf Jahre
mit einer beiderseitigen Auflosungsmoglichkeit nach 2,5 Jahren.

— Von der Leitungsfunktion kénne die Geschaftsfihrung jederzeit ohne Vorliegen
von Griinden durch die Generalversammlung abberufen werden. Da der Vertrag
dem Angestelltengesetz unterliege, konne er aus wichtigen Griinden aufgelost
werden.

— Die Aufgaben seien im notwendigen Umfang umschrieben.
— Der Vertrag enthalte keine Unfallversicherung.

— Da sich die Wohnhausanlagen, auf die sich die Tatigkeit der Haus— und AufRen-
betreuung beziehe, ausschlieRlich in Wien befinden, wire eine Anderung des
Dienstortes Wien widersinnig.

— Essei nicht beabsichtigt, dem Leitungsorgan Organfunktionen in Konzern— oder
Beteiligungsgesellschaften zu libertragen, weswegen eine vertragliche Regelung
habe unterbleiben kénnen.

— Die Meldepflicht von Nebenbeschaftigungen und Befangenheitsgriinden sei
vereinbart worden. Das Leitungsorgan habe zudem dem Aufsichtsrat und der
Generalversammlung samtliche bestehende Nebenbeschaftigungen, Funktio-
nen und wesentliche Geschaftsbeziehungen, die Befangenheit begriinden kénn-
ten, offengelegt.
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— Diensterfindungen wiirden vom Leitungsorgan nicht erwartet. Die Auffindung
von Veranderungsmoglichkeiten, die Synergieeffekte heben und Effizienzsteige-
rungen erwarten lieRen, sei Teil des Anforderungsprofils einer Geschaftsfiih-
rung.

— Der Urlaub und die sich daraus ergebenden Anspriiche seien durch Verweis auf
das Angestellten— und das Urlaubsgesetz geregelt.

— Es gelte das Angestelltengesetz und somit ein kirzerer Entgeltfortzahlungsan-
spruch.

— Die Abfertigung sei nach der neuen Rechtslage unter Verweis auf das Betriebli-
che Mitarbeiter— und Selbstandigenvorsorgegesetz geregelt.

Bezugsregelungen
Jahresbeziige
48.1 (1) Die Beziige des Direktors von Wiener Wohnen setzten sich aus dem Gehalt als

28

29

Direktor (Dienstklasse 1X) und einer monatlichen Entschadigung von 50 % als Be-
reichsleiter zusammen. Er erhielt keine variablen Gehaltsbestandteile und die jahr-
lichen Gehaltsanpassungen erfolgten entsprechend den jahrlichen Festlegungen
fir die Bediensteten der Stadt Wien.

(2) Die Vertrage der Geschéftsfiihrung der Haus— und AuRenbetreuung sahen einen
Gesamtjahresbezug vor und beinhalteten eine Wertanpassungsklausel?. In Orien-
tierung am Bezligebegrenzungsgesetz?® sollten Wertanpassungen héchstens nach
der Inflation oder der Pensionserh6hung fir das ASVG—System erfolgen, wobei der
jeweils niedrigere Wert maRgeblich war. Der RH weist darauf hin, dass die Vertrags-
schablonenverordnung des Bundes keine automatische Wertanpassung vorsah.

Zusatzlich zum Gesamtjahresbezug erhielten die Geschaftsfiihrerin und der Ge-
schaftsfiihrer der Haus— und AulRenbetreuung variable Gehaltsbestandteile von
drei Bruttomonatsgehaltern des Jahresentgelts, sofern sie die Ziele laut den Ziel-
vereinbarungen erreichten (siehe TZ 49).

(3) Die Entwicklung des durchschnittlichen Jahresbezugs des Direktors von Wiener
Wohnen und der durchschnittlichen Jahresbezlige der Geschaftsfiihrung der Haus—
und AulRenbetreuung zeigt Abbildung 9:

Eine Anpassung des Entgelts erfolgte zeitgleich um den gleichen Prozentsatz, um welchen sich der Monats-
bezug eines Beamten der Stadt Wien der Dienstklasse IX, Stufe 6 anderte.

BGBI. | Nr. 64/1997 i.d.g.F.
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in Mio. EUR

1

Abbildung 9:
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(4) Die Entwicklung des Umsatzes und der Beschaftigtenanzahl von Wiener Woh-

nen und der Haus— und AuRenbetreuung zeigen die Abbildungen 10 und 11.

Abbildung 10: Umsatz je geschiftsfilhrendem Organt
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48.2

48.3

Abbildung 11: Anzahl Beschiftigte je geschaftsfiihrendem Organ!
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1 Anzahl Personal auf den Direktor Wiener Wohnen bzw. auf einen Geschiftsfiihrer der Haus— und AuRen-
betreuung bezogen

Quellen: Wiener Wohnen; Haus— und AuRenbetreuung; Darstellung: RH

(1) Der RH stellte kritisch fest, dass die durchschnittlichen Jahresbezlige der Ge-
schaftsfiihrung der Haus— und AufRenbetreuung im Uberpriiften Zeitraum — mit
Ausnahme 2013 — Uber den Jahresbeziigen des Direktors von Wiener Wohnen la-
gen. Nach Ansicht des RH entsprach das Verhaltnis der Jahresbezlige nicht dem zu
bewiltigenden Aufgabenvolumen (bei Wiener Wohnen waren der Umsatz um bis
zum 35—Fachen — Abbildung 10 — und die Beschaftigtenanzahl um rund das 4—Fa-
che — Abbildung 11 — hoher) und den zu erfiillenden Unternehmensgegenstan-
den (siehe TZ 2 und TZ 5).

(2) Der RH hielt weiters kritisch fest, dass bei der Haus— und AulRenbetreuung eine
Geschéftsfihrerin und ein Geschaftsfihrer im tGberpriften Zeitraum eingesetzt wa-
ren, was er im Verhaltnis zum Aufgabenvolumen (siehe TZ 5) sowie zu den Umsat-
zen der Haus— und AuRenbetreuung — beides in Relation zu Wiener Wohnen be-
trachtet — nicht als angemessen beurteilte.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, im Zuge der Neubestellung der Geschaftsfiihrung
(siehe TZ 46) nur noch eine Geschéftsfiihrerin oder einen Geschaftsfihrer einzuset-
zen und das Vier—Augen—Prinzip bspw. durch eine Prokura zu gewahrleisten.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien wiirden hinsichtlich der Entlohnung mit einem
offentlich—rechtlichen Dienstverhaltnis und einem privatrechtlichen Angestellten-
verhéltnis, flir das marktibliche Gehalter bezahlt wiirden, vollig unterschiedliche
Systeme verglichen.
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48.4

Die in Abbildung 9 dargestellte Entwicklung der durchschnittlichen Jahresbeziige
des Direktors von Wiener Wohnen, der seit November 2011 diese Funktion aus-
Uibe, sei insbesondere zwischen 2011 und 2012 nicht nachvollziehbar. Es sei zu ver-
muten, dass hier Hochrechnungen angestellt worden seien, die zu erheblichen Ver-
zerrungen gefiihrt hatten. Die Quellenangabe ,Wiener Wohnen“ sei nur insofern
richtig, als der Direktor die ihm zur Verfiigung stehenden Unterlagen (Lohnzettel)
offengelegt habe. Da die Lohnverrechnung des Direktors durch die MA 2 erfolge,
lagen bei Wiener Wohnen keine Daten dazu auf.

Die Geschaftsfihrung der Haus— und AuBenbetreuung sei mittlerweile auf eine
Person reduziert worden. Die beiden Prokuristen wiirden das Vier—Augen—Prinzip
gewahrleisten.

Der RH entgegnete der Stadt Wien, dass die dargestellten durchschnittlichen Jah-
resbezlige auf den von Wiener Wohnen (ibergebenen Lohnzetteln des Direktors
beruhten. Der RH fiihrte keine Hochrechnungen durch. Hinsichtlich der Unter-
schiede zwischen dem 6ffentlich—rechtlichen Dienstverhaltnis des Direktors von
Wiener Wohnen und den privatrechtlichen Angestelltenverhaltnissen der Ge-
schaftsfiihrung der Haus— und AuRenbetreuung verwies der RH auf seine Ausfiih-
rungen in TZ 47. Die Entwicklung der Jahresbeziige je geschaftsflihrendem Organ
zeigte nach Ansicht des RH deutlich das Missverhaltnis der Bezlige der geschafts-
flihrenden Leitungsorgane — im Vergleich zu den zu bewaéltigenden Aufgaben und
den zu erfiillenden Unternehmensgegenstanden — zwischen Wiener Wohnen und
der Haus— und AulRenbetreuung.

Zielvereinbarungen

49.1

30

(1) Die Vertrage der Geschéftsfiihrung der Haus— und AuRenbetreuung sahen einen
Gesamtjahresbezug und variable Gehaltsbestandteile von héchstens drei Brutto-
monatsgehaltern bei Erreichen der vorgegebenen Ziele vor. Im lberpriften Zeit-
raum schloss der Direktor von Wiener Wohnen3° die Zielvereinbarungen mit der
Geschaftsfihrung wahrend des Jahres, in dem die Leistung zu erbringen war — und
nicht im Vorhinein — ab.

(2) Die auf Grundlage der jahrlichen Strategie der Haus— und AulRenbetreuung ver-
einbarten, fiir die Geschaftsfiihrerin und den Geschéaftsfuhrer identen Ziele waren
bspw.

— Schadlingsbekdampfung (2011),

— zentrale Steuerung der Fensterreinigung (2012),

als Eigentlimervertreter und alleiniger Gesellschafter der Haus— und AuRenbetreuung
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49.2

31

— Fortfiihrung und Erweiterung des Geschaftsfelds Entriimpelung (2012),

— Erarbeitung eines umsetzungsfahigen Konzepts fiir eine Kundenzufriedenheits-
erhebung beim Personal von Wiener Wohnen (2013).

Fir die Ziele gab es keine quantitativen Zielvorgaben, auch beinhalteten diese keine
langfristigen Ziele (nur jahrlicher Zielhorizont).

(3) Die Geschéftsfiihrerin und der Geschéftsfiihrer bekamen in den Jahren 2011
bis 2014 die variablen Gehaltsbestandteile in voller Hohe ausbezahlt.?

(4) Das Ziel betreffend die ,,Umsetzung der Kundenzufriedenheitserhebung beim
Personal von Wiener Wohnen” vereinbarte der Direktor von Wiener Wohnen mit
der Geschéftsfiihrerin und dem Geschaftsfiihrer erstmals im Jahr 2014. Obwohl die
Kundenzufriedenheitserhebung im Jahr 2014 nicht durchgefiihrt wurde, bekamen
beide die daflir vereinbarten 25 % von drei Monatsgehaltern (rd. 16.500 EUR) aus-
bezahlt.

Flr 2015 vereinbarte der Direktor erneut dasselbe Ziel mit der Geschaftsfiihrerin
und dem Geschéftsfihrer. Die Haus— und AulRenbetreuung fiihrte die Kundenzu-
friedenheitserhebung laut eigener Auskunft im Jahr 2015 durch. Bis Ende Septem-
ber 2016 fasste Wiener Wohnen als Gesellschafterin der Haus— und AulRenbetreu-
ung keinen Beschluss hinsichtlich der Auszahlung entsprechender variabler
Bezugsbestandteile.

(5) Die Genehmigung der Auszahlung fir das vorangegangene Jahr erfolgte Ubli-
cherweise (ausgenommen 2015) mittels Gesellschafterbeschluss in der General-
versammlung der Haus— und AuBenbetreuung im der Leistungserbringung folgen-
den Jahr.

(1) Der RH stellte kritisch fest, dass die von Wiener Wohnen mit der Geschaftsfiih-
rerin und dem Geschaftsfiihrer der Haus— und AuBenbetreuung vereinbarten Ziele,
die den variablen Gehaltsbestandteilen zugrunde lagen, weder quantitative noch
langfristige Kriterien umfassten. Aufgrund des jahrlichen Zielhorizonts sowie des
Fehlens von Zielquantifizierungen war fir den RH kein Beitrag der vereinbarten
Ziele zu einer nachhaltigen, wirtschaftlichen und organisatorischen Weiterentwick-
lung des Unternehmens ableitbar. Zudem legten im Gberpriiften Zeitraum der Di-
rektor und die Geschaftsfiihrung die Ziele stets erst im laufenden Jahr und nur als
kurzfristige Ziele fest.

Die Beurteilung der Zielerreichung fiir das Jahr 2015 war zur Zeit der Gebarungsiberprifung noch nicht
abgeschlossen und die variablen Gehaltsbestandteile nicht ausbezahlt.
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49.3

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Zielsetzungen fiir die variablen Bezugsbe-
standteile der Geschaftsfiihrung der Haus— und AuBenbetreuung insbesondere vor
dem Hintergrund der Héhe der Jahresbezlige (siehe TZ 48) hinsichtlich deren Eig-
nung als Anreizsystem flr die nachhaltige wirtschaftliche und organisatorische
Weiterentwicklung der Haus— und AuBenbetreuung zu evaluieren. Hinklinftig soll-
ten die variablen Bezugsbestandteile jedenfalls

— in einem angemessenen Verhaltnis zur Gesamthohe der Verglitungen stehen,

— an Faktoren gekniipft sein, die das reale Wachstum und die reale Wertschop-
fung des Unternehmens abbilden und

— an langfristige Ziele und Leistungen der Haus— und AuRenbetreuung ankniip-
fen.

Weiters empfahl der RH Wiener Wohnen und der Haus— und AuRenbetreuung, die
Zielvereinbarungen fir die variablen Gehaltsbestandteile der Geschéftsfiihrung der
Haus— und AuBenbetreuung bereits im Jahr vor der Leistungserbringung festzule-
gen.

(2) Der RH kritisierte, dass Wiener Wohnen 2014 eines der Ziele — ,,Umsetzung der
Kundenzufriedenheitserhebung bei Mitarbeiterinnen von Wiener Wohnen” — als
vollstandig erreicht wertete, obwohl das Ziel nicht umgesetzt worden war. Erst 2015
setzten die Geschéftsfihrerin und der Geschéftsfiihrer der Haus— und AulRenbe-
treuung laut eigener Angabe das Ziel um. Die Genehmigung durch die Gesellschaf-
terin fehlte allerdings im September 2016.

Der RH empfahl der Haus— und AuBenbetreuung, die Zahlung (insgesamt
rd. 16.500 EUR) an die Geschéftsfiihrerin und den Geschaftsfiihrer fir das Errei-
chen des Ziels ,,Umsetzung der Kundenzufriedenheitserhebung bei Mitarbeiterin-
nen von Wiener Wohnen” fiir 2014 mangels Zielerreichung zurilickzufordern und
flr das Jahr 2015 erst nach Genehmigung durch die Gesellschafterin auszubezah-
len.

Weiters empfahl er Wiener Wohnen, als Eigentiimervertreterin der Haus— und Au-
Renbetreuung die Zielvereinbarungen nur dann als umgesetzt zu qualifizieren,
wenn dies auch tatsachlich der Fall war.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei aufgrund der RestrukturierungsmaRnah-
men und der damit verbundenen hiufigen und raschen Anderung von Rahmenbe-
dingungen die Vereinbarung von kurzfristigen Zielen zweckmaRig gewesen. In der
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nun einsetzenden Stabilisierungsphase werde der Empfehlung des RH gefolgt. Auch
die Empfehlung beziiglich der Zielvereinbarungen werde umgesetzt.

Laut Stellungnahme der Haus— und Aullenbetreuung sei fiir 2017 die entspre-
chende Vereinbarung bereits im Februar abgeschlossen worden. Bedingt durch den
Wechsel in der Geschéftsflihrung sei dies friher nicht moglich gewesen. Fiir 2018
werde ein Abschluss Ende 2017 angestrebt.

Ferner sei das bereits 2014 vereinbarte Ziel ,Umsetzung der Kundenzufrieden-
heitserhebung bei Mitarbeiterlnnen von Wiener Wohnen” nach neuerlicher Ver-
einbarung im Jahr 2015 erreicht worden. Dass die Zielerreichung im Jahr 2014
nicht erfolgte, sei bei der Geschéftsfiihrerin und dem Geschéaftsfiihrer im Zuge der
Auszahlung der variablen Bezugsbestandteile im Jahr 2016 fiir das Jahr 2015 be-
ricksichtigt worden. In einem Fall im Zuge der in TZ 46 erwdhnten Beendigung des
Dienstverhéltnisses (finanzielle ,,Endabrechnung”) und im anderen Fall mittels Ge-
sellschafterbeschlusses bei Festsetzung der fiir 2015 zustehenden variablen Ge-
haltsbestandteile.

Veroffentlichung der Beziige

50.1

32

33

(1) GemalR Unternehmensgesetzbuch3? waren die Gesamtbeziige der Mitglieder
des Vorstands bzw. der Geschéftsfiihrung, des Aufsichtsrats oder ahnlicher Einrich-
tungen gesondert fiir jede Personengruppe im Anhang zum Jahresabschluss auszu-
weisen. Dies konnte ausnahmsweise unterbleiben, wenn Personengruppen von
weniger als drei Personen betroffen waren.33

(2) Die Stadt Wien veroffentlichte die Beziige des Direktors von Wiener Wohnen
nicht, doch waren diese aus der Besoldungsordnung 1994 abzuleiten.

(3) Die Haus— und AuRenbetreuung veroffentlichte — in Anwendung der Ausnah-
meregelung des fir sie geltenden Unternehmensgesetzbuches — die Bezlige der
Geschaftsfihrung nicht.

(4) Die Organisation fir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD)
veroffentlichte 2004 die Grundsatze der Corporate Governance als Katalog von
Standards und Leitlinien fiir gute Corporate Governance—Praktiken.

§ 239 Abs. 1 Z 4 UGB (Pflichtangaben Gber Organe und Arbeitnehmer)

§ 242 Abs. 4 UGB (Unterlassen von Angaben)
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50.2

50.3

50.4

34

Der darin festgehaltene Grundsatz ,, Offenlegung und Transparenz” legte fest, dass
alle wesentlichen Angelegenheiten, die das Unternehmen betreffen, zeitnah und
prazise offengelegt werden.3* Die Offenlegungspflicht sollte sich auch auf die Ver-
gltungspolitik der Manager beziehen.

Entsprechende Vorgaben fanden sich auch im Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex (Fassung vom Janner 2015).

Der RH hielt fest, dass weder Wiener Wohnen noch die Haus— und AuBenbetreu-
ung die Bezlige des Direktors bzw. der Geschéftsfiihrung veroffentlichten. Wiener
Wohnen unterlag als Unternehmung ohne Rechtspersodnlichkeit nicht dem Unter-
nehmensgesetzbuch und die Haus— und AufRenbetreuung wandte eine Ausnahme-
bestimmung des Unternehmensgesetzbuches an.

Der RH empfahl der Stadt Wien und der Haus— und AulRenbetreuung im Sinne einer
best practice—Umsetzung, die Beziige des Direktors von Wiener Wohnen bzw. der
Geschaftsfihrung der Haus— und AulRenbetreuung nach den Vorgaben der OECD
bzw. des Osterreichischen Corporate Governance Kodex zu veréffentlichen, um
Vergleichbarkeit und héhere Transparenz zu gewahrleisten.

(1) Laut Stellungnahme der Stadt Wien ergaben sich die Bezlige des Direktors aus
der Besoldungsordnung 1994 (welche als Wiener Landesgesetz jederzeit 6ffentlich
zuganglich sei). Dariiber hinaus wiirden sie ab dem nachsten Jahresabschluss von
Wiener Wohnen in diesem veréffentlicht. Da Wiener Wohnen Uber keine eigene
Rechtspersonlichkeit verfliige, ergebe sich die Veroffentlichung nicht durch das Fir-
menbuch, sondern dadurch, dass der Jahresabschluss der Unternehmung in 6ffent-
licher Sitzung vom Gemeinderat zu genehmigen sei.

(2) Laut Stellungnahme der Haus— und AuBenbetreuung sei die Veréffentlichung
der Bezlige der Geschaftsfiihrung im Jahresabschluss 2016 erfolgt. Der Empfehlung
des RH sei somit bereits Rechnung getragen worden.

Der RH wies gegenliber der Haus— und AuRenbetreuung darauf hin, dass fir 2016
aufgrund der vier in der Geschaftsfiihrung beschaftigten Personen gemal Unter-
nehmensgesetzbuch die Pflicht bestanden hatte, die Beziige kumuliert im Jahres-
abschluss zu veroffentlichen. Der RH betonte jedoch, dass die Beziige der Ge-
schéaftsflihrung der Haus— und AuRenbetreuung in kiinftigen Jahren nach den
Vorgaben der OECD bzw. des Osterreichischen Corporate Governance Kodex selbst
dann zu veréffentlichen waren, wenn gemal Unternehmensgesetzbuch keine Ver-

namentlich Vermdgens—, Ertrags— und Finanzlage, Eigentumsverhaltnisse sowie Strukturen der Unterneh-
mensfiihrung
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pflichtung dazu besteht (bspw. bei nur einer Geschaftsfiihrerin), um Vergleichbar-
keit und hohere Transparenz zu gewahrleisten.

Pensionsregelungen

51

(1) Fur den Direktor von Wiener Wohnen regelten die gesetzlichen Bestimmungen
flir Beamtinnen und Beamte der Stadt Wien die Pensionsanspriiche.

(2) Die Vertrage der Geschaftsfihrung der Haus— und AuRenbetreuung enthielten
keine Pensionsregelungen. Laut Auskunft der Haus— und AuRenbetreuung gegen-
Uber dem RH gab es auch keine dariber hinausgehenden gesonderten Vereinba-
rungen zu Pensionsanspriichen.

Nationaler Vergleich

52.1

35

36

37

Der RH verglich fiir das Jahr 2013 die Verglitung des Direktors von Wiener Wohnen
bzw. die durchschnittliche Verglitung der Geschaftsfiihrung der Haus— und AulRen-
betreuung mit dem in der Studie3s ,Vergiitungsreport 2013 — Fiihrungskréfte in Os-
terreich” veroffentlichten durchschnittlichen Medianeinkommen der Manager so-
wie mit dem in der Einkommenserhebung des RH3® (Reihe Einkommen 2015/1)
veroffentlichten durchschnittlichen Einkommen3 von 6ffentlichen Unternehmen
und Einrichtungen im Bereich Grundstiicks— und Wohnungswesen (siehe Abbil-
dung 12).

Kienbaum Management Consultants

Ergebnis der Erhebung des RH der durchschnittlichen Einkommen sowie der zusatzlichen Leistungen flr
Pensionen bei Unternehmen und Einrichtungen im Bereich der 6ffentlichen Wirtschaft des Bundes in den
Jahren 2013 und 2014 gemal Art. 121 Abs. 4 B-VG

Die Einkommen setzen sich aus dem Jahresbruttoeinkommen einschlieflich Erfolgspramien und den freiwil-
ligen Sozialaufwendungen zusammen. Die ausgewiesenen Durchschnittseinkommen werden auf Basis von
Vollzeitdaquivalenten errechnet.
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Abbildung 12: Nationaler Vergleich Managerbeziige 2013

I Wiener Wohnen

150.000

Wiener Wohnen
Haus— und AuRRenbetreuung

B Einkommensbericht RH

Kienbaum-—Studie

Jahr 2013

Quellen: Wiener Wohnen; Haus— und AuRenbetreuung,
Kienbaum Management Consultants; Darstellung: RH

Der RH stellte fest, dass im Jahr 2013 die Vergiitung des Direktors bei Wiener Woh-
nen bzw. die durchschnittliche Vergiitung der Geschaftsflihrung bei der Haus— und
AulRenbetreuung

— Uber den durchschnittlichen Vergiitungen der Manager von 6ffentlichen Unter-
nehmen und Einrichtungen im Bereich Grundstlicks— und Wohnungswesen ge-
maR Einkommensbericht des RH (Reihe Einkommen 2015/1) und

— unter dem in der Kienbaum-Studie ,Vergitungsreport 2013 — Fihrungskrafte in
Osterreich” veréffentlichten durchschnittlichen Medianeinkommen der Mana-
ger lagen.

In diesem Zusammenhang verwies der RH auf seine Feststellungen und Empfehlun-
genin TZ 48.

Die Stadt Wien hielt in ihrer Stellungnahme fest, dass die Vergleiche wenig aussa-
gekraftig seien, weil Wiener Wohnen europaweit die groRte Hausverwaltung in 6f-
fentlicher Hand darstelle.
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Korruptionspravention

Verhaltenskodex

53.1

53.2

(1) Das Handbuch der Stadt Wien zur Korruptionspravention , Eine Frage der Ethik“
galt auch fiir Wiener Wohnen. Dieses informierte das Personal zum Thema Korrup-
tion.

(2) Erganzend dazu definierten im Marz 2013 Wiener Wohnen und die Haus— und
AuBenbetreuung gemeinsam einen Verhaltenskodex. Dieser regelte die Themen
Befangenheit, Nebenbeschaftigung, Geschenkannahme und Vertraulichkeit sowie
die Meldung von Verst6Ren gegen die Bestimmungen des Verhaltenskodex.

Der RH erachtete den Verhaltenskodex als zweckmalig, um das Bewusstsein des
Personals fiir korrektes Verhalten zu scharfen.

Befangenheit und personliche Naheverhiltnisse

54.1

54.2

(1) FUr Wiener Wohnen galten hierzu die Bestimmungen des Landesdienstrechts
und der Verhaltenskodex (siehe TZ 53). Demnach haben sich Beschaftigte, wenn
wichtige Griinde vorliegen, die geeignet sind, ihre volle Unbefangenheit in Zweifel
zu setzen, der Dienstausiibung zu enthalten.

(2) Die Haus— und AuRRenbetreuung traf diesbeziigliche Regelungen in der Richtlinie
liber Beschaffung von Lieferungen und Leistungen, in der Richtlinie betreffend Lie-
ferantenmanagement sowie im Verhaltenskodex. Sollte bspw. bei einem Geschéfts-
fall die Gefahr einer Befangenheit zwischen einem Lieferanten und einer bzw. ei-
nem Beschaftigten der Haus— und AulRenbetreuung bestehen, so musste eine
andere Beschiaftigte bzw. ein anderer Beschiftigter den Geschaftsfall mit diesem
Lieferanten abwickeln oder die bzw. der Beschaftigte musste den Lieferanten wech-
seln.

Der RH erachtete die Regelungen hinsichtlich Konzeption und Funktionsweise als
zweckmalig.

Nebenbeschaftigungen

55.1

(1) GemaR dem Gesetz Uber das Dienstrecht der Beamten der Bundeshauptstadt
Wien haben Beamtinnen und Beamte sowie Vertragsbedienstete ihrem Dienstge-
ber jede erwerbsmiRige Nebenbeschiftigung und jede Anderung einer solchen
schriftlich zu melden. Sie diirfen keine Nebenbeschaftigung ausiiben, die sie an der
genauen Erflllung ihrer Aufgaben behindert, die Vermutung ihrer Befangenheit
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55.2

hervorruft oder die Achtung und das Vertrauen, die ihrer Stellung als Beamtinnen
bzw. Beamte entgegengebracht werden, untergraben kénnte.

Zusatzlich regelte eine interne Richtlinie von Wiener Wohnen, dass Nebenbeschaf-
tigungen — vor Aufnahme der Tatigkeit — einer Genehmigung von Wiener Woh-
nen bedurften.

(2) Einmal jahrlich evaluierte die Stabsstelle ,Personalmanagement” von Wiener
Wohnen den Stand der gemeldeten Nebenbeschéftigung und ,erinnerte” das Per-
sonal per E-Mail an die Genehmigungspflicht.

(3) Im November 2014 fihrte die Interne Revision von Wiener Wohnen eine Pri-
fung der Nebenbeschaftigungen durch. Die darin enthaltenen Empfehlungen, wie

— Schulungen zum Thema Nebenbeschaftigung,

— regelmalige Information des Personals (iber die ihnen obliegende Meldepflicht,

— Erstellung einer einheitlichen Mustervorlage fir den Antrag auf Genehmigung
einer Nebenbeschaftigung samt Videndenvermerk von der ,Bereichsleitung
Auftragswesen” zur Vermeidung von kritischen Beriihrungspunkten zwischen
dem Personal und den Auftragnehmern von Wiener Wohnen,

setzte Wiener Wohnen um.

(4) Zur Zeit der Gebarungsiberprifung hatten rd. 50 Bedienstete von Wiener Woh-
nen eine Nebenbeschiftigung angemeldet.

(5) Die (privatrechtlichen) Dienstvertrage der Haus— und AulRenbetreuung sahen
vor, dass Nebenbeschéaftigungen — vor Aufnahme der Tatigkeit — einer Genehmi-
gung der Haus— und AulRenbetreuung bedurften.

(6) Die Haus— und AulRenbetreuung erinnerte ihr Personal mindestens einmal jahr-
lich — mangels Computerzugang — miindlich an die Meldepflicht fiir eine Nebenbe-
schaftigung.

(7) Zur Zeit der Gebarungsiberpriifung hatten rd. 20 Bedienstete der Haus— und
Aullenbetreuung eine Nebenbeschaftigung angemeldet.

Der RH hielt fest, dass Wiener Wohnen und die Haus— und AuBenbetreuung betref-
fend Nebenbeschiftigungen regelmaRig auf die Meldepflicht hinwiesen.



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und H
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

Er erachtete die Genehmigungspflicht betreffend die Nebenbeschaftigungen durch
die Haus— und AuRenbetreuung in den Dienstvertragen fir zweckmaRig.

Moglichkeiten der Meldung von Fehlverhalten

56.1

56.2

(1) Der gemeinsame Verhaltenskodex (siehe TZ 53) regelte, dass das Personal von
Wiener Wohnen und von der Haus— und AuRenbetreuung ein Fehlverhalten von
Kolleginnen und Kollegen entweder der jeweiligen Fihrungskraft, dem Direktor
von Wiener Wohnen bzw. der Geschaftsfiihrung der Haus— und AulRenbetreuung
oder Uber das (bei der Internen Revision der Stadt Wien eingerichtete) Korrupti-
onstelefon melden konnte.

(2) Eine zentrale Sammelstelle fir Meldungen eines etwaigen Fehlverhaltens gab
es bei Wiener Wohnen nicht. Die Interne Revision fiihrte jedoch eine Liste aller
Geschaftsfalle (darunter auch Fille tiber eventuelles Fehlverhalten), die an sie her-
angetragen wurden.

(3) Meldungen hinsichtlich eines etwaigen Fehlverhaltens in der Haus— und AulRen-
betreuung sammelte, plausibilisierte bzw. priifte deren Interne Revision.

Der RH erachtete diese Regelung im gemeinsamen Verhaltenskodex hinsichtlich
Konzeption und Funktionsweise als zweckmaRig, weil mehrere Moglichkeiten zur
Meldung vorgesehen waren.

Aus— und Fortbildung

57.1

(1) Wiener Wohnen hielt 2011 bis 2015 rd. 60 Schulungen, Tagungen und Work-
shops mit rd. 640 Teilnehmerinnen und Teilnehmern zu den Themenbereichen Kor-
ruptionspravention und —bekdampfung ab. Darliber hinaus stellte Wiener Wohnen
seinem Personal zahlreiche Unterlagen zu diesem Thema im Intranet zur Verfi-

gung.

(2) Die Personalabteilung der Haus— und AuRenbetreuung unterwies neu eintre-
tendes Personal mit besonderem Augenmerk auf die Themen Nebenbeschaftigung
und Geschenkannahme.

FUhrungskrafte wurden regelmaRig (insbesondere vor Weihnachten) von der Haus—
und AuBenbetreuung an den Verhaltenskodex und das Verbot der Geschenkan-
nahme erinnert und ersucht, diese Information an das Personal weiterzugeben,
weil ein GroBteil des Personals der Haus— und AuBenbetreuung keinen Computer-
zugang hatte.
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Nach Ansicht des RH stellte Wiener Wohnen grundsatzlich eine ausreichende An-
zahl an Fortbildungsmoglichkeiten zum Thema Korruptionspravention und —be-
kdmpfung zur Verfligung.

Der RH erachtete die Vorgangsweise der Haus— und AuBenbetreuung unter syste-
matischen Gesichtspunkten als zweckmalig.

Compliance Check

58.1

38

(1) Wiener Wohnen beauftragte im Méarz 2014 einen externen Berater mit der Er-
stellung eines Compliance Checks sowie eines Compliance Management System-—
MafRnahmenplans. Der Compliance Check erfolgte unter den Gesichtspunkten An-
tikorruption, Vergaberecht, Vergabesystem zu Wohnungen, Lokalen und
Stellplatzen, Datenschutz sowie Gleichbehandlung bzw. Antidiskriminierung.

Zusatzlich beauftragte Wiener Wohnen einen weiteren externen Berater mit der
Durchfiihrung der Begleitung des Prozesses zur Umsetzung der Verhaltensverein-
barung bei Wiener Wohnen, sowie der Planung und Durchfiihrung eines Projekts
,Cultural Change—Fokusgruppen®. Diese Beauftragung erfolgte mit dem Ziel, einer-
seits Flihrungskrafte auszubilden und Korruptionspraventionsschulungen durchzu-
fliihren sowie andererseits das Personal bei Wiener Wohnen und den Tochtergesell-
schaften auf Verdanderungsprozesse in der Unternehmung und den Unternehmen
vorzubereiten.

(2) Die Auftrage an die beiden externen Berater (insgesamt rd. 150.000 EUR) ver-
gab Wiener Wohnen im Wege der Direktvergabe.

(3) Der Berater fur die Erstellung des Compliance Checks stellte bei der Priifung
zahlreiche Mangel®® fest. Um diese Mangel zu beseitigen, lGberarbeitete Wiener
Wohnen die bestehenden internen Dienstanweisungen hinsichtlich Mehrgleisigkei-
ten, hob Dienstanweisungen auf und sammelte bisher geltende Dienstanweisun-
gen in einer neu geschaffenen Unternehmensrichtlinie ,FOUR” per Juni 2015.

(4) Bei der Haus— und AuRRenbetreuung gab es keine ausformulierten Compliance—
Grundlagen. Auch hatte das Unternehmen im Uberpriften Zeitraum keinen Com-
pliance Check durchfiihren lassen. Nach Ende der Gebarungstiberpriifung des RH
beauftragte die Haus— und AulRenbetreuung einen anderen externen Auftragneh-

bspw. Dreigleisigkeit bei internen Vorgaben (Dienstanweisungen, Schulungsunterlagen, Handbiicher) mit
Widerspriichen und fehlender Abstimmung untereinander, fehlende Berichtspflichten und standardisierte
Mitarbeiterschulungen, Uniibersichtlichkeit und Uberreglementierung durch die Vielzahl der Anweisungen
(mehr als 100 Dienstanweisungen sowie zahlreiche Handbiicher und Schulungsunterlagen), keine Uberprii-
fung der Einhaltung der Unterschriftenregelung, Rechnungswesenvorschrift zum Teil mangelhaft, Einhal-
tung des Vier—Augen—Prinzips nicht flachendeckend; nicht nachvollziehbar war, aus welchem Grund Zu-
schlagserteilungen erfolgten.
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mer mit der Durchfiihrung eines Compliance Check. Weiters arbeitete die Haus—
und Aullenbetreuung an der Einflihrung eines Risikomanagementsystems, wobei
die Risiken intern festgelegt werden sollten.

(1) Der RH wirdigte positiv, dass Wiener Wohnen einen Compliance Check durch-
fahren lieR, auf dessen Grundlage sie Dienstanweisungen Uberarbeitete und teil-
weise in die Unternehmensrichtlinie ,,FOUR” (ibertrug. Der RH verwies jedoch im
Zusammenhang mit der Unternehmensrichtlinie auf seine Kritik und Empfehlung in
TZ 20.

(2) Der RH hielt kritisch fest, dass es bei der Haus— und AuRenbetreuung keine aus-
formulierten Compliance—Grundlagen gab und das Unternehmen erst nach Ende
der Gebarungsiiberprifung des RH einen Compliance Check initiierte. Die Initiative
zum Compliance Check beurteilte der RH hinsichtlich Konzeption und Funktions-
weise jedoch als zweckmaRig. Aus Sicht des RH stellt ein extern durchgefiihrter
Compliance Check ein wesentliches Instrumentarium zur Identifizierung von rele-
vanten Risiken im Bereich von Antikorruption dar.

Antikorruptionsbeauftragter

59.1

59.2

39

(1) Der Direktor von Wiener Wohnen erteilte der Internen Revision 2012 den Auf-
trag, ein Konzept zur Bewusstseinsbildung hinsichtlich Korruption mit konkreten
MafRnahmen zur Pravention bzw. zur Vermeidung zu erstellen. Teil dieses Konzepts
war die Implementierung eines sogenannten Antikorruptionsbeauftragten3®, derin
der Internen Revision angesiedelt sein sollte.

Zur Zeit der Gebarungstberpriifung lag ein ausgearbeitetes Compliance—Konzept
vor, auch gab es den Antikorruptionsbeauftragten, der planméaRig in der Internen
Revision von Wiener Wohnen angesiedelt war. Der Antikorruptionsbeauftragte
hatte seine Tatigkeit (Anfang 2017) noch nicht aufgenommen, weil Wiener Wohnen
Schwachpunkte — insbesondere hinsichtlich der unibersichtlichen Anweisungs-
lage — zuvor beheben wollte. Wiener Wohnen plante fiir 2017 eine Konzeption zur
Einsetzung des Antikorruptionsbeauftragten.

(2) Bei der Haus— und AuBenbetreuung gab es zur Zeit der Gebarungsiiberprifung
keinen Antikorruptionsbeauftragten.

(1) Der RH hielt kritisch fest, dass es zwar bei Wiener Wohnen einen Antikorrupti-
onsbeauftragten gab; dieser hatte jedoch seine Tatigkeit — die der RH als geeignet
zur Bewusstseinsbildung und Pravention im Bereich Antikorruption ansieht — we-

Dieser soll als Ansprechpartner fir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, ohne Einhaltung des Dienstwe-
ges, das Management beim Erkennen von Problemen und deren Verhinderung unterstiitzen.
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gen der ,,unibersichtlichen Anweisungslage” (siehe dazu auch die Feststellungen
des RH in TZ 20) und notwendiger Vorarbeiten (Anfang 2017) noch nicht aufneh-
men kdnnen.

Der RH empfahl Wiener Wohnen, die Voraussetzungen fiir die Aufnahme der ope-
rativen Tatigkeit des Antikorruptionsbeauftragten ehestens zu schaffen, das Com-
pliance—Konzept umzusetzen, dieses regelmaRig zu evaluieren und bei Bedarf an-
zupassen.

(2) Der RH kritisierte, dass die Haus— und AuBenbetreuung keinen Antikorruptions-
beauftragten eingesetzt hatte.

Der RH empfahl der Haus— und AulRenbetreuung, als kurzfristige organisatorische
Malnahme zur Korruptionspravention einen Antikorruptionsbeauftragten einzu-
setzen sowie in der Folge gemeinsam mit Wiener Wohnen Malinahmen zu ergrei-
fen, um den Antikorruptionsbeauftragten von Wiener Wohnen auch fiir die Haus—
und AulRenbetreuung einzusetzen.

(1) Laut Stellungnahme der Stadt Wien sei die Empfehlung des RH umgesetzt und
der Compliance—Manager von Wiener Wohnen habe seine Tatigkeit am 1. Au-
gust 2017 aufgenommen.

(2) Laut Stellungnahme der Haus— und AulRenbetreuung sei mit 3. Marz 2017 eine
Mitarbeiterin als Compliance—Officerin innerhalb des Unternehmens bestellt wor-
den. Sie habe die diesbeziigliche Ausbildung absolviert. Sie werde in enger Abstim-
mung mit Wiener Wohnen agieren, praxisnahe Richtlinien fir die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter der Haus— und AuBenbetreuung erarbeiten und bei samtlichen
Compliance—Fragen beratend zur Verfligung stehen. Weiters werde derzeit in en-
ger Abstimmung mit Wiener Wohnen und der Kundenservice die Einsetzung eines
konzernweiten Compliance—Managements entwickelt.
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Interne Revision

60.1 (1) Sowohl Wiener Wohnen als auch die Haus— und AuRenbetreuung hatten eine
Interne Revision eingerichtet (siehe Tabelle 20).

Tabelle 20: Vergleich Interne Revision Wiener Wohnen und Haus— und AuBenbetreuung

ordnung plan evidenz

‘ Beschiftigte ‘ Revisions- ‘ Revisions- ‘Mal’&nahmen-

Stand 12/2015

Wiener Wohnen 8 ja ja ja
Haus— und AuRenbetreuung 1,5 ja ja ja
Quelle: RH

(2) Die Interne Revision von Wiener Wohnen war bis Janner 2012 im Bereich Cont-
rolling integriert und danach als eigenstandige Stabsstelle unmittelbar der Unter-
nehmensleitung (Direktor) unterstellt. Ihre Zustandigkeit erstreckte sich auf Wie-
ner Wohnen sowie deren Tochtergesellschaften.

Aufgabenstellung, Befugnisse und Verantwortung der Internen Revision waren in
einer Geschéafts— bzw. Revisionsordnung definiert. Die Planung der Prifungen
nahm die Interne Revision vor. Die Unternehmensleitung genehmigte die Planung.

(3) Ende 2014/Anfang 2015 richtete die Haus— und AuRenbetreuung eine eigene
Interne Revision ein.

Die Interne Revision war unmittelbar der Unternehmensleitung der Haus— und Au-
Renbetreuung unterstellt und in die Stabsstelle ,,Interne Revision und Controlling”
eingegliedert. Der Leiter der Internen Revision leitete somit in Personalunion auch
den Fachbereich Controlling. Der Fachbereich Controlling nahm v.a. die Wirt-
schaftsplanung, die Erstellung von Kalkulationen und das firmeninterne Reporting
wahr. Zusétzlich war in der Stabsstelle ,Interne Revision und Controlling” ein Be-
schaftigter tatig, der ausschlieRlich Revisions— und keine Controllingagenden wahr-

nahm.

Das Handbuch der Internen Revision der Haus— und AulRenbetreuung legte (ange-
lehnt an die Internationalen Standards fiir die berufliche Praxis der Internen Revi-
sion 2015 ) u.a. fest, dass Personal der Internen Revision keinesfalls Bereiche priift,
in denen es selbst tatig ist (Verbot der Selbstpriifung). Die Haus— und AuRenbetreu-
ung gab gegeniiber dem RH an, dass Priifungen des Fachbereichs Controlling aus-
schlieBlich jener Bedienstete durchfiihre, der nicht operativ in diesem Fachbereich



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und H
Wiener Wohnen Haus— und AuRenbetreuung GmbH

60.2

40

41

tatig sei, und dass diese Prifungen von der Finanzleitung bzw. einem Mitglied der
Geschaftsleitung tiberwacht wiirden.

(4) Die Interne Revision von Wiener Wohnen fiihrte von Sommer 2015 bis zum
Frihling 2016 eine Revision der Haus— und AuRenbetreuung durch, um Vorwiirfe
von UnregelmaRigkeiten im Zuge eines Vergabeverfahrens der Haus— und AulRen-
betreuung zu lberprifen. Die Interne Revision von Wiener Wohnen stellte dabei
fest, dass der Leiter der Internen Revision der Haus— und AuRenbetreuung sich am
gegenstandlichen Vergabeverfahren als Kalkulant beteiligt hatte. Da die Interne Re-
vision von Wiener Wohnen seine Objektivitat in diesem Fall in Zweifel zog, band sie
ihn nicht in die Revision ein und fihrte die Erhebungsarbeiten ausschlieflich selbst
durch.

(5) Die Aufgabenstellung, die Befugnisse und die Verantwortung der Internen Revi-
sion waren in einer Geschafts— bzw. Revisionsordnung definiert. Die Revisionspla-
nung nahm die Interne Revision vor. Die Unternehmensleitung genehmigte die Pla-
nung. GemaR dem Jahresbericht 2015 schloss die Interne Revision der Haus— und
AulRenbetreuung zehn Prifungen ab.

Die Interne Revision der Haus— und AulRenbetreuung hatte laut Priifplan 2015—
2017 eine Prifung ,Interne Revision und Controlling — Kalkulationen“4® mit Beginn
September 2015 geplant. Zur Zeit der Gebarungsiiberprifung war mit den Pri-
fungshandlungen noch nicht begonnen worden.

Der RH erachtete es fiir unzweckmaRBig, dass sowohl bei Wiener Wohnen als auch
bei der Haus— und AulRenbetreuung — gesonderte — Interne Revisionen eingerich-
tet waren; dies, obwohl die Interne Revision von Wiener Wohnen auch fir die Pri-
fung der Haus— und AulRenbetreuung zustandig war.

Weiters kritisierte der RH die organisatorische Eingliederung der Internen Revision
der Haus— und AuRenbetreuung in der Stabsstelle , Interne Revision und Control-
ling”, weil damit die vollstandige Unabhéangigkeit und Unbefangenheit deren Tatig-
keit nicht sichergestellt werden konnte. Mit dieser Eingliederung handelte die
Haus— und AuBenbetreuung ihrem eigenen Handbuch der Internen Revision und
auch den Internationalen Standards fir die berufliche Praxis der Internen Revi-
sion 2015 zuwider.

Der RH hatte bereits in der Vergangenheit*' festgestellt, dass Revisionseinrichtun-
gen nicht so weit in die Verwaltungsabldufe und Entscheidungsprozesse eingebun-
den werden sollen, dass ihre Unabhangigkeit und Unbefangenheit bei einer allfalli-

Ein Teil davon sollte auch den Bereich Internes Kontrollsystem/Prozesse/Funktionstrennung abdecken.

Reihe Bund 2003/2 ,Einrichtungen der Internen Revision“, TZ 13
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gen spateren Prifungstatigkeit nicht mehr gewadhrleistet wird. Er erachtete
insbesondere Aufgaben des Controllings mit der Tatigkeit der Internen Revision als
unvereinbar.

Der RH empfahl Wiener Wohnen und der Haus— und AuBenbetreuung, mittelfristig
die beiden Internen Revisionen zusammenzufiihren und bei Wiener Wohnen anzu-
siedeln, um ihre Unabhangigkeit und Unbefangenheit sicherzustellen und die Effi-
zienz der Verwaltung sowie die Steuerungsmoglichkeiten zu verbessern.

Laut Stellungnahme der Stadt Wien erschopfe sich die Tatigkeit einer Internen Re-
vision nicht in PrifmaRnahmen, sondern sie stelle auch ein Instrument des Quali-
tatsmanagements fir die Unternehmensleitungen dar. Angesichts der grundlegend
unterschiedlichen Geschaftsfelder und der Geschaftsfiihrerhaftung im Rahmen des
GmbH-Gesetzes erscheine eine eigene Revision im Tochterunternehmen grund-
satzlich sinnvoll. Synergienutzung und die Vermeidung von Doppelgleisigkeiten
wirden durch die enge Vernetzung der Internen Revisionen sichergestellt.

Die Stadt Wien hielt fir Wiener Wohnen erganzend fest, dass eine dafiir erforder-
liche Ausweitung der Personalressourcen im Rahmen des Dienstpostenplans nicht
abbildbar sei.

Laut Stellungnahme der Haus— und AuRRenbetreuung stelle die Interne Revision ei-
nes der in der Stellungnahme zu TZ 6 genannten 25 Themenfelder dar. Derzeit sei
die Interne Revision von Wiener Wohnen insofern als Konzernrevision anzusehen,
als die Prifprogramme der Internen Revision der Haus— und AulSenbetreuung von
der Internen Revision von Wiener Wohnen freizugeben seien. Berichte der Inter-
nen Revision der Haus— und AuBenbetreuung ergingen an die Geschaftsflihrung
der Haus— und AufRenbetreuung sowie auch an die Interne Revision von Wiener
Wohnen. Fiihre die Interne Revision des Mutterunternehmens Revisionen im Be-
reich der Haus— und AuRRenbetreuung durch, habe die Interne Revision der Haus—
und AuRenbetreuung Unterstitzungsleistungen zu erbringen (Daten zu erheben,
Unterlagen aufzubereiten und Stellungnahmen bei den Zustandigen einzuholen).
Darliber hinaus habe die Interne Revision der Haus— und AuRenbetreuung die Auf-
gabe, die Geschéftsflihrung bei Entscheidungen zu unterstiitzen und auf Schwach-
stellen hinzuweisen. Die Zusammenfiihrung der beiden Internen Revisionen im
Mutterunternehmen werde — wie beschrieben — derzeit im Konzern Jour—Fixe
evaluiert sowie bewertet und damit einen Teil des Berichts an den Direktor von
Wiener Wohnen darstellen.
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Der RH entgegnete der Stadt Wien und der Haus— und AuBenbetreuung, dass mit
den angefiihrten MaBnahmen das Problem der Unvereinbarkeit von Aufgaben des
Controllings mit der Tatigkeit der Internen Revision bei der Haus— und AulRenbe-
treuung nicht gel6st sei. Er bekraftigte daher seine Empfehlung, mittelfristig die
beiden Internen Revisionen — auch aufgrund von Wirtschaftlichkeitstiberlegun-
gen — zusammenzufihren und bei Wiener Wohnen anzusiedeln. Das Qualitatsma-
nagement fiir die Unternehmensleitungen konnte nach Ansicht des RH durch orga-
nisatorische MalRnahmen auch mit lediglich einer Internen Revision, die bei Wiener
Wohnen angesiedelt ist, sichergestellt werden.



Ausgewdhlte Themen

Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und

Schlussempfehlungen

61 Zusammenfassend hob der RH folgende Empfehlungen hervor:

Stadt Wien — Wiener Wohnen

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Um die Akzeptanz der neuen Strukturen bei Wiener Wohnen nachhaltig zu
verankern,

sollte mittels klarer Ziel- und Zeitvorgaben sichergestellt werden, dass die Fiih-
rungskrafte sichtbar die Veranderungen vorleben,

sollte die mit Anfang 2016 implementierte Neuorganisation ausreichend dem
Personal kommuniziert sowie

sollten die bisherigen Informationsveranstaltungen evaluiert und verbessert
werden. (TZ 4)

Die Schnittstellen mit der Haus— und Aullenbetreuung sollten laufend ana-
lysiert und weiterentwickelt werden, um Reibungsverluste zu minimieren,
Ablaufe zu straffen und effizienter zu gestalten. (TZ 7)

Die Dienstanweisung 2011/08 und der Dienstleistungsvertrag mit der Kun-
denservice betreffend die Rechnungskontrolle waren derart abzuandern,
dass die ordnungsgemalie Kontrolle der Leistungen der Haus—und AulRenbe-
treuung durch eine Uberpriifung — im Sinne eines Vier—Augen—Prinzips —
seitens Wiener Wohnen gewahrleistet und damit die vertragskonforme,
qualitativ einwandfreie Leistungserbringung gegeniiber den Mieterinnen
und Mietern sichergestellt wird. (TZ 8)

Es ware eine Schnittstellenanalyse mit der Kundenservice durchzufiihren,
diese Analyse regelmaRig zu evaluieren und das betroffene Personal diesbe-
zlglich mit festgelegten standardisierten Workflows zu sensibilisieren. (TZ 9)

Es sollten Kompetenzen in der Unternehmung aufgebaut werden, damit
mittelfristig Personal von Wiener Wohnen die Bauherrnaufgaben durch
Mitarbeit bei der Technischen Projektleitung, der Projektsteuerung, der ge-
schaftlichen und technischen Oberleitung und der Abrechnungskontrolle
wahrnehmen kann. (TZ 9)
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(6)

(7)

(8)

(9)

(10)

(11)

(12)

(13)

(14)

(15)

Die Neustrukturierung der Unternehmung ware mit Fokus auf ausgaben-
seitige Einsparungspotenziale und Optimierung der Einnahmenseite voran-
zutreiben, um den seit Jahren kumulierten Bilanzverlusten langfristig und
nachhaltig entgegenzuwirken und die wirtschaftliche Lage entscheidend und
dauerhaft zu verbessern. (TZ 11)

Der Erlauterungsteil des Wirtschaftsplans ware mit Begriindungen der Soll—
Ist-Abweichungen auf alle Bereiche der Berichterstattung zu erweitern.
(TZ 12)

Es sollten erforderliche Schritte gesetzt werden, um weitere Fehlentwicklun-
gen im Bereich der Instandhaltungen und bei den Investitionen zu vermei-
den bzw. vorhandenen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken. (TZ 16)

Die entwickelten Strategien und Produkte waren in Bezug auf die Instandhal-
tungsarbeiten ziigig umzusetzen. (TZ 17)

Die Zustandserhebungen sollten intensiviert werden, um bereits vor 2019
eine vollstandige Prioritatenreihung als Basis fur die Auswahl der Sanie-
rungsobjekte zu erhalten. (TZ 19)

Das interne Regelwerk in Zusammenhang mit der neuen Organisations-
struktur und den neuen Verfahrensabldufen sollte evaluiert und alle damit
verbundenen schriftlichen Dokumente sollten sorgfiltig miteinander abge-
stimmt werden, um Widerspriiche und Mehrdeutigkeiten zu unterbinden.
(TZ 20)

Die ehemals gebrauchlichen Vorschriften waren ausdricklich fir ungiltig zu
erklaren und durch die neuen zu ersetzen. (TZ 20)

Es sollten eindeutige Festlegungen im internen Regelwerk, insbesondere Be-
richts— und Kontrollpflichten, flir die einzelnen Prozessschritte im Zuge der
Abwicklung der Sanierungsprojekte getroffen und schriftlich festgehalten
werden. (TZ 20)

Das Personal ware Uber die mit dem Projektmanagement neu eingefiihrten
Verfahrensablaufe nachweislich zu informieren und zur Einhaltung des dies-
bezilglichen internen Regelwerks zu verpflichten. (TZ 20)

Flr Sanierungen ware ein nachvollziehbares und liickenloses System der Do-
kumentation des Bauablaufes vor Ort zu entwickeln und das Personal dahin-
gehend (z.B. mit Schulungen) zu sensibilisieren. (TZ 22)



Ausgewdhlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und H
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

(16)

(17)

(18)

(19)

(20)

(21)

(22)

Bei der Gebrechensbehebung sowie der Aufkategorisierung und der Brauch-
barmachung von Leerwohnungen sollte Wiener Wohnen wahrend der Bau-
ausfihrung verstarkt vor Ort prasent sein und die Priiftatigkeit im Sinne ei-
ner Ortlichen Bauaufsicht durchfiihren. Dazu sollte das Personal in Bezug auf
Form, Haufigkeit und Intensitat der Uberpriifungen, die Dokumentations—
und Berichtspflichten sowie die Kontrolle der Abrechnungen und der Regie-
leistungen detailliert (bspw. durch Schulungen) unterwiesen werden. (TZ 23)

Der monetare Schaden aus den Fehlverrechnungen in den Bereichen Leer-
wohnungsmanagement und Gebrechensbehebung — vor dem Hintergrund
der gesetzlichen Verjahrungsfristen — ware unverziglich festzustellen, um
mogliche Fehlverrechnungen mit den Auftragnehmern riickverrechnen zu
kénnen. (TZ 23)

Die Abnahmeprotokolle sollten generell lberarbeitet und nach klar nach-
vollziehbaren, eindeutigen Kriterien gestaltet werden. Die erforderliche
Vorgehensweise sollte mittels Leitfaden dem Personal zugdnglich gemacht
werden. (TZ 23)

Ausfiihrliche Dokumentations—, Berichts— und Meldepflichten der Ortlichen
Bauaufsicht bei Gebrechens— und Leerwohnungsmanagement waren in die
Verfahrensanweisungen aufzunehmen, beim neuen Projekt zu bericksichti-
gen und auch der Kundenservice fir ein unternehmensibergreifendes, ein-
heitliches Vorgehen vorzuschreiben. (TZ 23)

Das System der Rechnungskontrolle durch die Kundenservice sollte regel-
maRig evaluiert und bei Bedarf zeitnah angepasst werden, um eventuellen
weiteren Fehlentwicklungen und systematischen Fehlern zeitnah entgegen-
wirken zu kénnen. (TZ 24)

Fiir die Abwicklung von Sanierungsprojekten ware ein standardisiertes Pro-
jektcontrolling als Instrument zur Steuerung und Uberwachung der Kosten
Uber die gesamte Bauzeit einzurichten. (TZ 26)

Wegen der Qualitdtsmangel in den Leistungsverzeichnissen der Gewerke
Baumeister und Malerarbeiten des lberpriften Sanierungsprojekts sollten
entsprechende Riickforderungen gegeniiber dem externen Baumanager ge-
prift werden. (TZ 28)
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(23)

(24)

(25)

(26)

(27)

(28)

(29)

(30)

Bei Sanierungsprojekten wadre die Qualitdtssicherung bei der Planung und
der Uberfiihrung der Planung in das Leistungsverzeichnis zu verbessern, um
Umreihungen der Bieter und damit verbundene finanzielle Nachteile fiir den
Bauherrn zu vermeiden. (TZ 28)

Die Protokollierung von Baubesprechungen sollte liickenlos von der Ortli-
chen Bauaufsicht durchgefiihrt, den Teilnehmenden nachweislich die Inhal-
te zur Kenntnis gebracht und von ihnen die Richtigkeit der Inhalte bestatigt
werden. (TZ 29)

Die Dokumentation des Bauablaufs ware zu verbessern; Begehungen, Ab-
stimmungen, Tagesgeschehen und gemeinsam mit dem Auftragnehmer fest-
gehaltene AufmaRe waren schriftlich festzuhalten. (TZ 29)

Es sollte ehestmoglich ein realistischer Fertigstellungs— und Inbetriebnah-
metermin fiir das geplante elektronische Datenbanksystem zur Verwaltung
der Pléne, Bescheide, Plan—, Befund— und Gebdudedaten festgelegt werden.
Darin sollten samtliche relevante Daten aller Wohnhausanlagen und sons-
tigen Immobilien von Wiener Wohnen eingepflegt, laufend aktualisiert, ge-
wartet und zur wirtschaftlichen Abwicklung der Instandhaltungs— und Sanie-
rungsprojekte herangezogen werden. (TZ 30)

Die abgelaufenen Rahmenvertrage waren so rasch wie moglich entsprechend
den Vorgaben des Bundesvergabegesetzes neu auszuschreiben. (TZ 32)

Ein Controlling fir die Rahmenvertrage sollte eingerichtet werden, um die
erforderliche Gesamtsicht Uiber die Leistungsabrufe zu erlangen sowie Er-
kenntnisse flir den Abschluss zukiinftiger Rahmenvertrage generieren zu
kdnnen. (TZ 33)

Ausschreibungen waren so zu gestalten, dass Vergabe— und Verfahrensbe-
stimmungen den rechtlichen Vorgaben entsprechen. Zudem sollten strategi-
sche Uberlegungen vor der Ausschreibung erfolgen, um daraus resultieren-
de Anderungen im Zuge des Vergabeverfahrens zu vermeiden. (TZ 34)

Das Know—how fiir die Durchfiihrung von Vergabeverfahren sollte verstarkt
bzw. aufgebaut werden, weil dies zu den Grundaufgaben eines 6ffentlichen
Auftraggebers zahlt. Auf externe Beratungsleistungen sollte in so geringem
Umfang wie moglich und allenfalls zur Lésung von Spezialfragen zuriickge-
griffen werden. (TZ 34)
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(31)

(32)

(33)

(34)

(35)

(36)

(37)

(38)

(39)

Bei Direktvergaben waren — unter Berlicksichtigung der Transaktionskosten
— ab gesondert festzusetzenden Wertgrenzen zur Beurteilung der Preisan-
gemessenheit verpflichtend zumindest drei Angebote einzuholen. (TZ 35)

Im Sinne der Aussagekraft der angestrebten Produktkostenrechnung waren
die Bauservice—Leistungen den einzelnen Leistungsbereichen zuzuordnen.
(TZ 41)

Das Verbesserungspotenzial bei der Umsetzung der Erhaltungsarbeiten soll-
te genutzt werden, um die Zeitspanne vom Schlichtungsstellenantrag bis
zum geplanten Baubeginn zu reduzieren und um rascher mit der Bauausfiih-
rung beginnen zu kénnen. (TZ 42)

Die Verbuchung der Haftungsriicklasse ware kiinftig zum Auszahlungszeit-
punkt vorzunehmen, um in der Hauptmietzinsabrechnung die Einnahmen
und Ausgaben der jeweiligen Kalenderjahre korrekt abzubilden. (TZ 43)

Interne KontrollmaRRnahmen sollten sicherstellen, dass die Hauptmietzins-
abrechnungen sachlich richtig erfolgen, um ungerechtfertigte Belastungen
der Mieterinnen und Mieter aus Fehlverrechnungen generell zu vermeiden.
(TZz 43)

Die bei der Sanierung Simmeringer Hauptstralle 106—108 erfolgten Fehlver-
rechnungen bezlglich der Haftungsriicklasse (rd. 30.000 EUR) und des tber-
hoht zugebuchten Betrags (rd. 3.900 EUR) waren riickgdngig zu machen und
die Hauptmietzinsabrechnung richtigzustellen. (TZ 43)

Im Sinne einer best practice—-Umsetzung sollten Vertrage der geschaftsfiih-
renden Organe von Tochterunternehmen im Einklang mit den Standards der
Vertragsschablonenverordnung des Bundes ausgestaltet werden, um die
Vergleichbarkeit und die héhere Transparenz zu gewahrleisten sowie die
Wirtschaftlichkeit des Mitteleinsatzes zu verbessern. (TZ 47)

Im Zuge der Neubestellung der Geschaftsfliihrung sollte nur noch eine Ge-
schaftsfihrerin oder ein Geschéftsfiihrer eingesetzt und das Vier—Augen—
Prinzip bspw. durch eine Prokura gewahrleistet werden. (TZ 48)

Die Zielsetzungen fiir die variablen Bezugsbestandteile der Geschaftsfiihrung
der Haus— und AulRenbetreuung waren insbesondere vor dem Hintergrund
der Hohe der Jahresbeziige hinsichtlich deren Eignung als Anreizsystem fir
die nachhaltige wirtschaftliche und organisatorische Weiterentwicklung der
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(40)

(41)

Haus— und AuRenbetreuung zu evaluieren. Hinkiinftig sollten die variablen
Bezugsbestandteile jedenfalls

—in einem angemessenen Verhaltnis zur Gesamthéhe der Vergilitungen ste-
hen,

—an Faktoren gekniipft sein, die das reale Wachstum und die reale Wert-
schopfung fir das Unternehmen abbilden und

—an langfristige Ziele und Leistungen der Haus— und AulRenbetreuung an-
kniipfen. (TZ 49)

Die Zielvereinbarungen waren nur dann als umgesetzt zu qualifizieren, wenn
dies auch tatsachlich der Fall war. (TZ 49)

Die Voraussetzungen fiir die Aufnahme der operativen Tatigkeit des Antikor-
ruptionsbeauftragten waren ehestens zu schaffen, das Compliance—Konzept
sollte umgesetzt und dieses regelmaRig evaluiert und bei Bedarf angepasst
werden. (TZ 59)

Wiener Wohnen Haus—- und AuBBenbetreuung GmbH

(42)

(43)

(44)

(45)

Die formalisierte Offnung der Angebote gemaR Bundesvergabegesetz wire
einzuhalten, um die OrdnungsmaRigkeit und Transparenz des Vergabever-
fahrens sowie die Gleichbehandlung aller Bieter im Verfahren sicherzustel-
len. (TZ 39)

Bei der Vergabe von Leistungen sollten die vorgegebenen Zuschlagsfristen
eingehalten werden, um eine unglinstige juristische Position gegeniiber Bie-
tern zu vermeiden. (TZ 39)

Die gesetzlichen Veroffentlichungspflichten bei der Ausschreibung von Ge-
schaftsfihrungsfunktionen waren einzuhalten. (TZ 46)

Die Zahlung an die Geschaftsfiihrerin und den Geschaftsfihrer von insge-
samt rd. 16.500 EUR fiir das Erreichen des Ziels ,Umsetzung der Kundenzu-
friedenheitserhebung bei Mitarbeiterlnnen von Wiener Wohnen“ sollte erst
nach Genehmigung durch die Gesellschafterin fiir das Jahr 2015 ausbezahlt
und die Zahlung fir 2014 mangels Zielerreichung zurickgefordert werden.
(TZ 49)
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(46)

Stadt Wien

(47)

(48)

Als kurzfristige organisatorische Mallnahme zur Korruptionspravention
sollten ein Antikorruptionsbeauftragter eingesetzt sowie in der Folge ge-
meinsam mit Wiener Wohnen MaRnahmen ergriffen werden, um den An-
tikorruptionsbeauftragten von Wiener Wohnen auch fiir die Haus— und Au-
Renbetreuung einzusetzen. (TZ 59)

Die Funktionstrennung des Direktors von Wiener Wohnen in Direktor und
in Bereichsleiter fir Sonderaufgaben wiare auf ihre objektive Rechtfertigung
und auf die Transparenz des Einsatzes 6ffentlicher Mittel zu hinterfragen und
anzupassen. (TZ 45)

Bei zukiinftigen Ausschreibungen von héherwertigen Funktionen sollte die
Aufnahme des Kriteriums ,,mehrjahrige aufrechte Tatigkeit als Bediensteter
bei der Stadt Wien“ — schriftlich und nachweisbar — iberdacht werden, um
einen erweiterten Bewerberkreis zu ermdoglichen und um sicherstellen zu
kénnen, die flr das jeweilige Anforderungsprofil bestgeeigneten Kandidatin-
nen und Kandidaten zu finden. (TZ 45)

Stadt Wien — Wiener Wohnen und Wiener Wohnen Haus— und
AuBenbetreuung GmbH

(49)

(50)

(51)

(52)

Die Unternehmensstruktur und die Aufgabenabgrenzungen waren unter
Einbeziehung der Kundenservice zu evaluieren, um allfallige Doppelgleisig-
keiten, insbesondere bei den internen Leistungen, zu bereinigen und Syner-
gien zur Kostenreduzierung zu nutzen. (TZ 6)

Die wechselseitigen Leistungsvertrdge sollten vor der Leistungserbringung
abgeschlossen werden, um Rechtsunsicherheiten etwa bei der Abrechnung
von Leistungen auszuschlieBen und die Erfiillung der erforderlichen Leis-
tungsqualitat sicherzustellen. (TZ 7)

Die Zielvereinbarungen fir die variablen Gehaltsbestandteile der Geschafts-
fihrung der Haus— und AulRenbetreuung waren bereits im Jahr vor der Leis-
tungserbringung festzulegen. (TZ 49)

Mittelfristig waren die beiden Internen Revisionen von Wiener Wohnen und
der Haus— und AulRenbetreuung zusammenzufiihren und bei Wiener Woh-
nen anzusiedeln, um ihre Unabhangigkeit und Unbefangenheit sicherzustel-
len und die Effizienz der Verwaltung sowie die Steuerungsmoglichkeiten zu
verbessern. (TZ 60)
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Stadt Wien und Stadt Wien — Wiener Wohnen

(53)

(54)

Es sollten gemeinsam Moglichkeiten geschaffen werden, damit Wiener Woh-
nen das geforderte Leistungsspektrum mit internen Ressourcen abdecken
und das Schnittstellenmanagement mit den Tochterunternehmen zweckma-
Riger gestalten kann. (TZ 9)

Auf eine Straffung, Reduzierung und Vereinfachung der fiir den Vergabebe-
reich geltenden Erldsse und Vorschriften mit Augenmerk auf praktikable An-
wendbarkeit ware hinzuwirken, diese in der Folge auch regelmaRig auf ihre
Aktualitat zu evaluieren und an gesetzliche oder organisatorische Anderun-
gen anzupassen. (TZ 31)

Stadt Wien und Wiener Wohnen Haus— und AuBenbetreuung GmbH

(55)

Im Sinne einer best practice—-Umsetzung waren die Bezlige des Direktors von
Wiener Wohnen bzw. der Geschaftsfiihrung der Haus— und AuBenbetreuung
nach den Vorgaben der OECD bzw. des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex zu veroffentlichen, um Vergleichbarkeit und héhere Transpa-
renz zu gewahrleisten. (TZ 50)



Bericht des Rechnungshofes

Ausgewahlte Themen betreffend Stadt Wien — Wiener Wohnen und
Wiener Wohnen Haus— und AulRenbetreuung GmbH

Anhang 1

Tabelle A:

Bauteil

Technische Infrastruktur

Bauteile zur Beurteilung des Bau— und Erhaltungszustands

Untergruppe

Elektro, Fernwarme, Zu— und Abwasser, Gas, Aufzug

Dach

Dachhaut, Dachstuhl, Verblechung, Kamin, Dachentwasserung

Fenster

Fenster, Eingangsportale, Schaufenster

Fassade

AuBenhaut/Oberflache, Balkon und Loggia

allgemeine Flachen

Stufen, Gelander, Gangflachen, Malerei, Beleuchtung, Keller, Garage im Haus

Garage als eigenes Gebaude

Technik, Konstruktion, Dach/Entw&sserung, Belag

AuRenflachen

Gehwege, Geldnder, Beleuchtung, Spiel-, Miillplatz, Kraftfahrzeug—Abstellflaiche

Quelle: Wiener Wohnen; Darstellung: RH
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Anhang 2

Tabelle B: Kompetenzmatrix; vergabespezifische Vorgaben Wiener Wohnen 2011 bis 2015

2011 bis 03/2014 (Ausnahme Aufziige bis 2013)

Regelung: Wertgrenzenhohen vorgegeben durch die Haushaltsordnung giiltig ab 1.1.2011
Dienstanweisung
glltig: bis 25. Marz 2014

elektronische Beauftragung (Werte exkl. USt) in EUR

Eigenverantwortung bis 3.399
Referatsleitung bis 9.999
Kundendienst (KD)-Leitung tiber 9.999
Projektverantwortlicher und Teamleiter Zentrales Bausanierungsmanagement (ZBaus) bis 9.999
Leiterin ZBaus Uiber 9.999

Auftragsvergaben (Werte inkl. USt)

KD-Leiterin—/KD—-Leiterstellvertreterinnen und —vertreter Technik bei offenen Verfahren, nicht offenen Verfahren

und Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung bis 99.050
Geschiftsfeldleiterinnen und —leiter Technik Giber 99.050
Leiterinnen und Leiter ZBaus (innerhalb der freigegebenen Budgetmittel) bis 849.000
Leiterinnen und Leiter ZBaus (nicht offenes Verfahren und Verhandlungsverfahren ohne vorherige .
Bekanntmachung) bis 99.050
Teamleiterinnen und —leiter ZBaus/KD-Leiterinnen und Leiter (geistige Dienstleistungen) bis 14.150
Leiterinnen und Leiter ZBaus/Geschéftsfeldleiterinnen und —leiter Technik (geistige Dienstleistungen) tiber 14.150
Unterfertigung von Zusatzangeboten (Werte inkl. USt)

KD-Leiterinnen und —Leiter/KD—-Leiterinnen— und —Leiterstellvertreterinnen und —vertreter Technik bis 28.300
Preisprufungskommission KD tiber 28.300
Preisprifungskommission ZBaus immer

Vergabekommissionen Erlass MD-1103-29/99; MDA 1363-6/03; MDA-66-1/04

ebenfalls gem&R Wertgrenzendienstanweisung (Werte inkl. USt) Einrichtung einer Vergabe-

(Dienstanweisung 2010/07 fiir die Durchfithrung von Vergabekommissionen) kommission klein Uber 849.000

Einrichtung einer Vergabe-

. iber 1.200.000
kommission groR
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2011 bis 03/2014 (Ausnahme Aufziige bis 2013)

Direktvergabe
Dienstanweisung 2009/08 in Verbindung mit 2007/09

Wahl des Vergabeverfahrens (Werte exkl. USt mit Ausnahme jener Werte, welche sich auf den Basiswert beziehen)

Kompetenz fiir die Wahl der Direktvergabe

in EUR

KD-Leiterinnen und —Leiter (Sonderdruck (SD) 1330)

Einholung von Preisaus-
kinften: ANZAHL 1

bis 10.000

KD-Leiterinnen und —Leiter (SD 1330a)

Einholung von Preisaus-
kiinften: ANZAHL 3

10.000 bis 40.000

Referatsleiter DION T AW + Vergabejurist (SD 1330b)

Einholung von Preisaus-
kinften: ANZAHL 3

40.000 bis 100.000

Wahl des nicht offenen Verfahrens ohne vorherige Bekanntmachung ZBaus
(SD 1500)

Subreferatsleiter
DION T AW

bis 1.000.000

Direktvergabe oder Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung im
Unterschwellenbereich (USB) fiir geistige Leistungen (SD 1333)

Geschéftsfeldleiterin bzw.

—leiter Technik

groRer 0,05—facher
Basiswert

nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntmachung im USB

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 0,35—fachen
Basiswert

Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung im USB (SD 1323)

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 0,35—fachen
Basiswert

Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung im Oberschwellenbe-
reich (OSB) (SD 1323)

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 0,35—fachen
Basiswert

nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntmachung im USB (SD 1323a)

Geschéftsfeldleiterin bzw.

—leiter Technik

Uber 0,35—fachen
Basiswert

Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung im USB (SD 1323a)

Geschéftsfeldleiterin bzw.

—leiter Technik

Uber 0,35—fachen
Basiswert

Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung im OSB

Geschéftsfeldleiterin bzw.

—leiter

Uber 0,35—fachen
Basiswert

Aufzugsumwehrungen mit einem Gesamtvolumen unter 1.000.000 EUR

Freigabe Vorgangsweise fiir die Abwicklung von Leistungen im Rahmen der Beseitigung von sicherheitstechnischen Mangeln an

fur Direktvergabe

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 100.000

fur nicht offenes Verfahren ohne vorherige Bekanntmachung

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 1.000.000

siko) mit einem Gesamtvolumen unter 1.000.000 EUR

Freigabe fiir die Abwicklung von Leistungen zur Umsetzung der notwendigen sicherheitstechnischen Verbesserungen an Aufziigen auf
der Grundlage des Wiener Aufzugsgesetzes 2006 und vorliegender Priifprotokolle mit aufgezeigter Risikostufe (in der Regel hohes Ri-

fur Direktvergabe

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 100.000

fur Verhandlungsverfahren ohne vorherige Bekanntmachung (SD 1130)

KD—Leiterin bzw. —Leiter
Technik

bis 1.000.000

(Stadtbaudirektion) bekanntgegeben (siehe Anlage fiir 2015 und 2016)

Basiswert dieser wird jedes Jahr auf der Informationsseite der Magistratsdirektion Geschéftsbereich Bauten und Technik
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2014

Regelung: Kompetenzzuordnung Leistungs—Vergabe, —Beauftragung, —Abrechnung (Werte exkl. USt)
Dienstanweisung 2014/02
gililtig: ab 25. Marz 2014

Wahl des Vergabeverfahrens in EUR
Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher etc. bis 2.000
Teamleiterin bzw. —leiter etc. bis 30.000
Gebietsteilleiterin bzw. —leiter bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement etc. bis 1.000.000
Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen unbegrenzt
Unterfertigung von Auftragsschreiben

Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher bis 30.000
Teamleiterin bzw. —leiter, Gebietsteilleiterin bzw. —leiter etc. bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement bis 1.000.000

Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen

bis 10.000.000

Koordinatorin bzw. Koordinator unbegrenzt
Unterfertigung von Zusatzangeboten

Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher bis 30.000
Teamleiterin bzw. —leiter, Gebietsteilleiterin bzw. —leiter etc. bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement bis 1.000.000

Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen

bis 10.000.000

Koordinatorin bzw. Koordinator

unbegrenzt

Vergabekommissionen — Erlass MD-1103-29/99; MDA 1363—-6/03; MDA-66-1/04
Dienstanweisung 2010/07
giiltig bis 25. Marz 2014

Einrichtung einer Vergabekommission

Uiber 1.000.000
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Regelung: Kompetenzzuordnung Leistungs—Vergabe, —Beauftragung, —Abrechnung (Werte exkl. USt)
Dienstanweisung: Fachliche und organisatorische Unternehmensrichtlinie (FOUR)
gililtig ab 8. Juni 2015

Wahl des Vergabeverfahrens in EUR
Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher etc. bis 2.000
Teamleiterin bzw. —leiter etc. bis 30.000
Gebietsteilleiterin bzw. —leiter bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement etc. bis 1.000.000
Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen unbegrenzt
Unterfertigung von Auftragsschreiben

Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher bis 30.000
Teamleiterin bzw. —leiter, Gebietsteilleiterin bzw. —leiter etc. bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement bis 1.000.000

Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen

bis 10.000.000

Koordinatorin bzw. Koordinator unbegrenzt
Unterfertigung von Zusatzangeboten

Projektverantwortliche bzw. Projektverantwortlicher bis 30.000
Teamleiterin bzw. —leiter, Gebietsteilleiterin bzw. —leiter etc. bis 100.000
Dezernatsleiterin bzw. —leiter Baumanagement bis 1.000.000

Fachbereichsleiterin bzw. —leiter Auftragswesen

bis 10.000.000

Koordinatorin bzw. Koordinator

unbegrenzt

Vergabekommissionen — Erlass MD-1103-29/99; MDA 1363—-6/03; MDA-66-1/04
Dienstanweisung: Fachliche und organisatorische Unternehmensrichtlinie (FOUR)
giiltig ab 8. Juni 2015

Einrichtung einer Vergabekommission

Uiber 1.000.000

Quelle: Wiener Wohnen
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Anhang 3: Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstrager

Anmerkung: Im Amt befindliche Entscheidungstragerinnen und Entscheidungstra-
ger in Fettdruck

Wiener Wohnen Haus— & AuBenbetreuung GmbH
Aufsichtsrat

Vorsitz

RA Mag. Dr. Walter Schwartz (25. April 2004 bis 14. Juni 2012)

Mag. Karin Ramser (seit 14. Juni 2012)
Stellvertretung

Mag. Dr. Sandro Forst (seit 31. Oktober 2008)
Geschéftsfithrung

Mag. Elisabeth Miksch—Fuchs (10. November 2008 bis 15. Juni 2016)

Johann Takacs (15. Marz 2011 bis 15. Juni 2016)

Ing. Martin Schwarz (15. Juni 2016 bis 31. Oktober 2016)

Dr. Gabriele Payr (seit 1. November 2016)

Rechnungshof
Osterreich

Wien, im Marz 2018
Die Prasidentin:

Dr. Margit Kraker
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