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KURZFASSUNG

Die Magistratsabteilung 34 - Bau- und Gebaudemanagement vermietet in eigenen Ob-
jekten Burordume, Geschéftslokale, Wohnungen und weitere Flachen verschiedenster
Nutzungsarten an Einzelpersonen, Firmen, Institutionen der Stadt Wien und zahlreiche
Stadt Wien fremde Einrichtungen sowie Parkplatze vorwiegend an Mitarbeiter der Stadt
Wien. Daruber hinaus bestehen Gestattungsvertrage fur Mobilfunksendeanlagen, Ge-
trAnkeautomaten, Fotokabinen und Werbetrager. Im Zeitpunkt der Prufung betrugen die

monatlichen Erl6se aus Fremdvermietungen rd. 0,88 Mio.EUR.

Das Kontrollamt priifte den Einsatz von SAP RE-FX, eine EDV-L6sung fur das Immobili-
enmanagement, die beim Produktivstart trotz umfangreicher Vorbereitungsarbeiten
noch nicht einwandfrei funktionierte. Verbesserungspotenziale ergaben sich bei der Be-
wertung des Liegenschaftsvermogens, beim Aufbau eines Kennzahlensystems sowie
bei der Realisierung einer Kostenrechnung.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Allgemeines

1.1 Agenden der Magistratsabteilung 34

Der Magistratsabteilung 34 obliegen im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Pri-
fung die Grundverwaltung und Erhaltung der stadtischen Amtshauser, der stadtischen
Pfarrhtfe, Gotteshauser, begehbaren Kapellen und Patronate (mit Ausnahme der Got-
teshauser und Kapellen in Friedhofen, Krankenanstalten und Pflegeheimen), sonstiger
Bauwerke sowie von stadtischen Grundflachen bzw. Geb&auden - soweit dies nicht an-
deren Dienststellen Ubertragen ist. Weiters nimmt die Magistratsabteilung 34 die Ob-
jektverwaltung von Lokalen und Vitrinen in Verkehrsbauwerken, die Vergabe und den
Abschluss von Bestandvertragen fir diese Objekte sowie die erforderliche Vertretung

der Stadt Wien vor Gericht wahr.

1.2 Aufgaben des Fachbereiches Verwaltung der Magistratsabteilung 34

Der Fachbereich Verwaltung der Magistratsabteilung 34 ist fur die Agenden der ordent-
lichen und kaufmannischen Verwaltung von stadtischen Amtshausern (Rathaus, Be-
zirksamtsgebaude, sonstige Burogebdude), aber auch von Objekten fur verschiedene
Zwecke und gemischte Nutzung zustandig. Dazu zahlen denkmalgeschitzte und be-
kannte Kulturgiter wie z.B. die Secession, der Otto Wagner Pavillon, das Uhrenmu-
seum und die Urania, daneben weitere Museen und Kirchen. Die Magistratsabtei-
lung 34 wird dabei als klassische Hausverwaltung mit den daraus erflieRenden Aufga-
ben tatig. Weiters werden die erforderlichen Mietvertragsverhandlungen und -abschlis-

se von ihr durchgefihrt.

Die Auswahl der Mieter in Objekten, die der Fremdvermietung dienen, ist ebenfalls dem
Fachbereich Verwaltung zugeordnet. Bei der Vermietung von Geschéftslokalen wird
Wert auf eine entsprechende Branchenvielfalt gelegt (z.B. Geschafte in der Opern-,
Schotten- und Albertinapassage). Bei der Mietvertragsgestaltung bedient sich die Ma-
gistratsabteilung 34 der Magistratsabteilung 25 - Technisch-wirtschaftliche Prufstelle fur

Wohnhauser, besondere Angelegenheiten der Stadterneuerung, Gruppe Miet- und
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Nutzwertberechnung, die die jeweiligen Mietkosten (angemessener Mietzins nach den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes) ermittelt.

Darlber hinaus ist der Fachbereich Verwaltung der Magistratsabteilung 34 fur die Ver-
gabe von Garagen- und Abstellplatzen sowie fur den Abschluss von Bestandvertréagen
und Ubereinkommen hinsichtlich Mobilfunksendeanlagen, Digitalsicherheitsfunkanla-

gen, Kalt- und HeiRgetrankeautomaten und Werbetragern verantwortlich.

1.3 Vertrage
Die Arten von Vertrdgen der Magistratsabteilung 34 betreffend die Vermietung von Ob-

jekten lassen sich folgendermaf3en zusammenfassen:

- Anmietungen in Stadt Wien fremden Objekten sowie in Objekten der Unternehmung
"Stadt Wien - Wiener Wohnen" (StW-WW);

- Vermietungen in Objekten, die von der Magistratsabteilung 34 verwaltet werden;

- Untervermietungen in angemieteten Objekten;

- Uberlassungen an Dienststellen der Stadt Wien im Weg der internen Leistungsver-
rechnung;

- Gestattungsvertrage bzgl. Mobilfunksendeanlagen, Kalt- und Heil3getrankeautomaten,

Fotokabinen, Tabakwarenautomaten und Werbetragern.

2. Fremdvermietungen

Gegenstand des Berichtes sind samtliche nicht an Dienststellen des Magistrats und der
Unternehmungen der Stadt Wien durchgefiihrte Vermietungen von in Verwaltung der
Magistratsabteilung 34 stehenden Objekten bzw. deren Teilen sowie die Einrdumung
von Rechten in bzw. an diesen Objekten. Diese Vermietungen betreffen somit nattrli-
che Personen (Stadt Wien fremde Personen sowie Mitarbeiter der Stadt Wien im Rah-

men der Vermietung von Parkplatzen) sowie Stadt Wien fremde juristische Personen.

2.1 Objektdatenbank
Die Objektdatenbank (ODB) der Magistratsabteilung 34, in der alle relevanten Daten

der An- und Vermietung und Nutzung der Objekte (z.B. Angaben Uber Mieter und Ver-
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mieter, Flachenmal3e, Verglutungsbetrage etc.) erfasst waren, wurde ab dem Jahr 2006
schrittweise auf das Programm SAP RE-FX (flexibles Immobilienmanagement) umge-
stellt. Mit diesem auf die Bedurfnisse eines modernen und zukunftsweisenden Immobi-
lien- und Liegenschaftsmanagements zugeschnittenen Moduls, das in die Gesamtland-
schaft der im Magistrat der Stadt Wien flachendeckend eingefuhrten Software SAP ein-
gebunden ist, ist es It. Auskunft der Magistratsabteilung 34 mdglich, Auswertungen
ohne Medienbriche rascher, rationeller und in der jeweils erforderlichen Tiefe durchzu-

fuhren.

Im Zeitpunkt der Prifung fiihrte die Magistratsabteilung 34 insgesamt 407 Objekte in
ihrer ODB bzw. bereits in SAP RE-FX. Nachfolgende Tabelle zeigt die verschiedenen

Nutzungsarten und Formen der Einmietung:

Art des Objektes bzw. Formen der Einmietung Gesamtanzahl der Objekte
Stadtisches Amtshaus 53
Objekte fiir verschiedene Zwecke und gemischte Nutzung 169
Einmietung bei Gemeindefremden 94
Gemeindeeigene Kirchen, Pfarrhéfe und Patronate 24
Einmietung bei StW-WW 67
Summe 407

2.2 Arten und Umfanqg der Fremdvermietungen

Die Vermietungsgegenstande, die von der Magistratsabteilung 34 an Gemeindefremde
vergeben werden, sind in ihren Nutzungsarten sehr unterschiedlich und werden in SAP
RE-FX nicht eindeutig klassifiziert bzw. zu leicht auswertbaren Gruppen zusammenge-
fasst. Die darstellbare Gesamtflache der Fremdvermietungen - einschlie3lich der an
Fremde unentgeltlich Uberlassenen Flachen - betrug im Zeitpunkt der Prifung
303.677,99 m®. Die monatlichen Gesamterlése (Mietzinse, Untermietzinse, Anerken-
nungszinse, Parkgebihren etc.) aus den Fremdvermietungen beliefen sich im Zeitpunkt
der Prifung (Stand: Zinsliste Juli 2006) auf 875.544,77 EUR (inkl. USt).

Im Zeitpunkt der Einschau des Kontrollamtes in das Programm SAP RE-FX war es
noch nicht maoglich, rationell Auswertungen nach sektoraler Verteilung (z.B. Wohnun-
gen, Geschaftslokale, Parkplatze, Sonderobjekte etc.) zu machen, aus denen Summen

und Durchschnittswerte verschiedener Angaben (jeweilige Anzahl von Vermietungsge-
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genstanden, Vermietungsflachen, Mieterldse pro Monat bzw. Jahr, durchschnittliche
Mieterldse pro m? etc.) hervorgehen. Das Kontrollamt empfahl, die Vorteile einer mo-

dernen und integrativen Software in diesem Zusammenhang verstarkt zu nutzen.

Die Objekte befinden sich zum Grol3teil seit der Errichtung im Eigentum der Stadt Wien
und werden von der Magistratsabteilung 34 verwaltet (z.B. Rathaus, Bezirksamtsge-
baude, sonstige Blrogebdude) bzw. wurden zu einem spateren Zeitpunkt der Magis-
tratsabteilung 34 Ubertragen (z.B. Objekte der Magistratsabteilung 69 - Liegenschafts-
management, Schulen, Kindererholungsheime etc.). Mit Ausnahme von drei Objekten
("Wien-Haus" in Brussel; Tagesheimstatte und Wohnheim von Jugend am Werk in
Neustift-Innermanzing/Niedertsterreich; ehemaliges Kindererholungsheim in Bieder-

mannsdorf/Niederdsterreich) befinden sich alle Objekte auf Wiener Stadtgebiet.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 34:

Infolge des Prifzeitraumes zum Zeitpunkt des Produktivstarts von
SAP RE-FX waren Auswertungen und Berichte noch im Entwick-
lungsstatus. Weiterfihrende, tUber den Standard hinausgehende
Auswertungen und ergénzende Berichte sind zwischenzeitlich be-
reits endausgearbeitet, auf das Produktivsystem transportiert und
auch bereits in Anwendung, damit die Softwarevorteile auch voll
genutzt werden kénnen. Dartber hinaus werden sowohl die Aus-
wertungen als auch das Berichtswesen laufend evaluiert und an
die Erfordernisse angepasst, um als Basis fur kiinftige wirtschaftli-

che Entscheidungen zu dienen.

2.3 Verwaltungsiibernahmen

Im Zeitpunkt der Prifung verwaltete die Magistratsabteilung 34 in 18 Objekten 179
Wohnungen und sonstige Vermietungsgegenstande (Buros, Geschaftslokale, museale
Raumlichkeiten u.dgl.) sowie vier Einfamilienwohnhauser, die an Privatpersonen ver-
mietet werden. Die diesbeziiglichen monatlichen Erlése betrugen im Zeitpunkt der Pri-
fung (Stand: Zinsliste Juli 2006) 57.478,25 EUR. Darin sind auch Betriebskosten, be-

sondere Aufwendungen und gegebenenfalls Heizkosten enthalten. 17 Objekte wurden
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von der StW-WW, ein weiteres Objekt mit teilweiser Wohnnutzung sowie die vier Einfa-
milienwohnh&user von der Magistratsabteilung 69 Ubernommen, da es sich bei samt-
lichen Objekten nicht ausschlief3lich um Wohnwidmungen handelt. Die Objekte dienen -
wie bereits erwahnt - z.T. Blrozwecken, als Museen oder sonstigen Nutzungen bzw.
enthalten Geschéftslokale. Alle betreffenden Objekte wurden in den Jahren von 1999
bis 2002 in die Verwaltung der Magistratsabteilung 34 Gbernommen.

Im Wahrnehmungsbericht des Rechnungshofes (Reihe WIEN 1998/3) wurde der
StW-WW empfohlen, im Rahmen der Neuorganisation eine Beschrankung auf die Kern-
aufgaben wahrzunehmen und Objekte, die entweder der Nutzung oder der Bauart nach
nicht als Wohnhéauser anzusehen sind, abzustoRen. Weiters sollten Verwertungsmaog-
lichkeiten bei jenen Objekten Uberpruft werden, die keine "klassischen” Gemeindebau-

ten darstellen, wie angekaufte Althduser bzw. auf sonstige Art erworbene Gebaude.

2.4 Parkplatzvermietungen

Im Zeitpunkt der Prufung vermietete die Magistratsabteilung 34 in 20 Amtsgebauden
bzw. fremdangemieteten Burogebauden 753 Parkplatze vorwiegend an Mitarbeiter der
Stadt Wien. Die Stellplatze befinden sich zum Grof3teil in Tiefgaragen sowie in Innen-
hofen von Gebauden. Die Monatsmiete pro Parkplatz betrug im Prifungszeitraum zwi-
schen 17,43 EUR und 55,92 EUR (jeweils inkl. USt). Hohere Mietkosten wurden nur fir
Stellplatze vorgeschrieben, die von Firmen genutzt werden (z.B. Tiefgaragenstellplatze
im Objekt in Wien 1, Rathausstral3e 1, fur Fahrzeuge von Computerfirmen). Die H6he
der Miete orientiert sich an der Qualitat des Stellplatzes, d.h. ein Tiefgaragenstellplatz
ist entsprechend teurer als ein nicht GUberdachter Parkplatz. Die monatlichen Erlése aus
der Vermietung von Stellplatzen betrugen im Zeitpunkt der Prifung (Stand: Zinsliste Juli
2006) 28.907,51 EUR (inkl. USt).

Nach Auskunft der Magistratsabteilung 34 wird in den meisten Garagen eine annahernd
volle Auslastung erreicht. Bei einigen Garagen (z.B. Tiefgarage im Amtsgebéaude in
Wien 1, Rathausstral3e 1) Ubersteigt die Nachfrage regelméafig das Angebot. Lediglich
in einer geringen Anzahl von Fallen ist die Auslastung unbefriedigend. Im Zeitpunkt der
Prufung betrug sie in der Tiefgarage des Objektes in Wien 11, Guglgasse 14, nur rd.
43 %, d.h. von 28 vorhandenen Stellplatzen waren lediglich zwolf vergeben.
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Das Kontrollamt empfahl, in Garagen bzw. auf sonstigen fur die Vermietung von Park-
platzen geeigneten Flachen bei andauernder geringer Auslastung die Vermietung an

Stadt Wien Fremde zu forcieren.

Von den 20 Gebauden mit einer Gesamtsumme von insgesamt
753 Parkplatzen ist lediglich die Tiefgarage in Wien 11, Guglgasse
14, andauernd gering ausgelastet. Bei samtlichen anderen Objek-
ten ist nahezu eine Vollauslastung gegeben. Selbstverstandlich
wurde seitens der Magistratsabteilung 34 auch die Vermietung
von Tiefgaragenstellplatzen im angesprochenen Objekt an Frem-
de bereits gepriift, jedoch ist in diesem Zusammenhang festzustel-
len, dass samtliche benachbarte Garagenanlagen ebenfalls gerin-
ge Auslastungen bei teilweise sogar ermafigten Mietpreisen auf-

weisen.

2.5 Mobilfunksendeanlagen

Im Zeitpunkt der Prifung befanden sich auf 24 Objekten der Magistratsabteilung 34
(vorwiegend Amtsgebaude und Objekte fur verschiedene Zwecke und gemischte Nut-
zung) insgesamt 35 Mobilfunksendeanlagen, die von den in Osterreich etablierten Mo-
bilfunkbetreibern installiert worden sind. Dabei gelten zum Schutz der Birger Richt-
werte, die um ein Vielfaches unter der ONORM S 1120 liegen. Plant der Mobilfunk-
betreiber die Errichtung einer Mobilfunksendeanlage auf einem Objekt der Magistrats-
abteilung 34, so muss er eine Berechnung vorlegen, in der er nachzuweisen hat, dass
ein Vorsorgewert fir die Leistungsflussdichte von 10 Milliwatt/m? bei betroffenen Perso-
nen im Umfeld eingehalten wird. Werden mehrere Sendeanlagen auf einem Standort
errichtet oder soll zu einer bereits bestehenden Sendeanlage eine neue hinzukommen,
so darf in Summe der Vorsorgewert von 10 Milliwatt/m? in keinem Fall tiberschritten
werden. Die derzeitigen Grenzwerte der International Commission on Non-lonizing Ra-
diation Protection bzw. der EU-Ratsempfehlung liegen bei 9.000 Milliwatt/m? fiir einen
Frequenzbereich von 1.800 Megahertz bzw. 4.500 Milliwatt/m? fiir einen Frequenzbe-
reich von 900 Megahertz.
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Im Zuge der Aufstellung von Mobilfunksendeanlagen bedarf es noch weiterer Prifungen
in baulicher und technischer Hinsicht durch andere Magistratsdienststellen und Gut-
achter. In bestimmten Fallen wird auch das Bundesdenkmalamt tatig. Die Magistrats-
abteilung 19 - Architektur und Stadtgestaltung ist als Fachdienststelle fir alle baulichen
Belange des Wiener Stadtbildes zustandig und beurteilt anlasslich der Errichtung von
Mobilfunksendeanlagen, ob das Ortsbild gewahrt bleibt. Die Magistratsabteilung 37 -
Baupolizei entscheidet als Fachdienststelle fir die Bewilligung séamtlicher Bauten und
baulicher Anlagen in Wien (ausgenommen davon sind Bundesbauten) hinsichtlich bau-
rechtlicher und technischer Fragen. Zudem werden von Sachverstandigen statische

Gutachten eingeholt.

Als Mieterin tritt die T. GmbH auf, die die Nutzung der Anlagen den Mobilfunkbetreibern
Uberlasst. Nach Auskunft der Magistratsabteilung 34 behélt sich die T. GmbH bei der
Weitervermietung 6 % des monatlichen Mietpreises als Provision ein.

Die monatlichen Erlése fur die Magistratsabteilung 34 betrugen im Zeitpunkt der Pri-
fung (Stand: Zinsliste Juli 2006) 47.751,93 EUR (inkl. USt). Den Ertrdgen stehen sei-
tens der Magistratsabteilung 34 keine regelméafigen Aufwendungen gegenuber, da den
Mobilfunkbetreibern eigene Stromzahler zugeordnet sind.

2.6 Sonstige Vermietungen

Die Magistratsabteilung 34 vergibt weiters das Recht zur Aufstellung von Kalt- und
Heil3getrankeautomaten, Fotokabinen, Tabakwarenautomaten und Werbetrdgern in
stadtischen Amtshausern und sonstigen Objekten. Folgende Tabelle gibt Auskunft Gber
die Anzahl der im Zeitpunkt der Prifung aufgestellten Automaten bzw. angebrachten

Werbetrager sowie die monatlichen Erlése in EUR inkl. USt (Stand: Zinsliste Juli 2006):

Art Anzahl monatliche Erlose durchschnittliche mo-
natliche Erlése pro
Gegenstand
Kaltgetrdénkeautomaten 32 434,50 13,58
HeilRgetrankeautomaten 58 4.482,86 77,29
Fotokabinen 8 1.904,04 238,01
Tabakwarenautomaten 1 66,00 66,00
Werbetrager 15 3.060,16 204,01
Summe 114 9.947,56 -
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Die Aufwéande der Magistratsabteilung 34 fir Strom und Wasser sind in den wertgesi-
cherten Pauschalmietzinsen als kalkulatorische Werte enthalten, da keine eigenen
Zahler zur Verbrauchsmessung vorhanden sind. Auf Grund zu geringer Inanspruch-
nahme beabsichtigt die Magistratsabteilung 34 die Reduktion der Anzahl der aufge-
stellten Kaltgetrankeautomaten.

Bei Werbetragern handelt es sich um Schilder, Leuchtschilder, Werbetafeln und Pla-
katwande, die an Fassaden, im Innenbereich oder an der Umzaunung von Objekten

angebracht sind.

2.7 Hauptanteil der Fremdvermietungen

Der Hauptanteil der Fremdvermietungen - bezogen auf die Hohe der Mieterlose (rd.

730.000,-- EUR pro Monat) - betrifft Mietvertrage mit folgenden Gruppen von Mietern:

- Einzelpersonen;

- Firmen (z.B. Trafiken, Friseursalons, Apotheken, Banken, Buchhandlungen, die sich in
Objekten der Magistratsabteilung 34 befinden);

- Institutionen der Stadt Wien (Fonds der Stadt Wien nach dem Stiftungs- und Fondsge-
setz, WIENER STADTWERKE Holding AG);

- Dienststellen des Bundes (Stadtschulrat, Bundespolizei, Bezirksgericht u.a.);

- diverse Vereine, Fonds, Vereinigungen, Verbande u.dgl. (z.B. Theater, Kulturvereine,
Museen, soziale Einrichtungen etc.);

- politische Parteien (z.B. Parteilokale).

2.8 Wiener Rathauskeller

Eine Sonderstellung im Bereich der Fremdvermietungen der Magistratsabteilung 34
nimmt der "Wiener Rathauskeller”, ein im Eigentum der Stadt Wien stehender Gastge-
werbebetrieb, ein. Dieser ist im Untergeschol3 des Rathauses situiert und weist eine
Flache von 4.203 m? auf. Der "Wiener Rathauskeller" ist an die O. AG verpachtet.
Rechtlich handelt es sich hiebei um eine Konzessionspacht, da die Stadt Wien die gast-
gewerbliche Konzession besitzt und diese gemeinsam mit dem Objekt (Restaurant) ver-

pachtet.



KA Il - 34-2/06 Seite 12 von 20

Auf Grund der von Februar bis September 2005 durchgefuhrten Generalsanierung des
Pachtgegenstandes wurden mit einem am 4. Janner 2005 neu abgeschlossenen Pacht-
vertrag die bis dahin bestehenden Rechte und Pflichten der Vertragspartner neu fest-
gelegt. Darin ist geregelt, dass das Vertragsverhaltnis unter Einhaltung einer Kindi-
gungsfrist von zwolf Monaten von beiden Vertragsparteien aufgekindigt werden kann,
wobei die Stadt Wien in den ersten sechs Jahren (vom 1. Janner 2005 bis 31. Dezem-
ber 2010) auf ihr Kiindigungsrecht verzichtet. Der von der O. AG an die Stadt Wien zu
entrichtende Nettopachtzins betragt 6,75 % des gesamten Bruttoumsatzes abzliglich
der USt. Allfallige Unterbestandgaben sowie die Weitergabe, Abtretung oder sonstige
Gebrauchsiiberlassung der Bestandrechte auRerhalb des Konzerns der O. AG bediirfen
der schriftlichen Zustimmung der Stadt Wien. Betreffen solche Rechte Gesellschaften,
an denen die O. AG mit zumindest 50 % beteiligt ist, ist die Zustimmung der Stadt Wien

nicht erforderlich.

Die Generalsanierung des Bestandobjektes, zu der sich die O. AG vertraglich verpflich-
tet hat, erforderte umfangreiche Investitionen. Diese wurden in einer Ho6he von
7 Mio.EUR veranschlagt. Im Zeitpunkt der Prufung lag die Endabrechnung der Sanie-
rungskosten der Magistratsabteilung 34 nicht vor. Die Stadt Wien leistete zu den getéa-
tigten Investitionen einen Sanierungsbeitrag in der Hohe von 3 Mio.EUR. Dieser Betrag
wird allerdings nicht zur Auszahlung gebracht, sondern fiihrt zuziglich einer Verzinsung
von 4 % zu einer Reduktion des Pachtzinses. Der Pachtzins betrug im Jahr 2005 insge-
samt 241.856,22 EUR, im ersten Halbjahr 2006 konnten die Erlose bereits auf
164.290,02 EUR gesteigert werden.

Aus der Sicht des Kontrollamtes wurde im Zuge der Erneuerung des Pachtvertrages mit
der O. AG - der Bestandgegenstand war bereits mit einem Vertrag aus dem Jahr 1987
an die Rechtsvorgangerin der O. AG verpachtet - von der Magistratsabteilung 34 eine

Verpachtung an einen anderen Vertragspartner nicht gepruft.

3. Datenverwaltung und Datenverarbeitung
3.1 Einfuhrung von SAP RE-FX in der Magistratsabteilung 34

Nach entsprechenden Vorbereitungsarbeiten, Tests und umfangreichen Schulungen
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der Mitarbeiter ging die Magistratsabteilung 34 Anfang des Jahres 2005 mit den be-
triebswirtschaftlichen Basisfunktionen von SAP R/3 im Zuge der flachendeckenden
Einfuhrung von SAP im Magistrat der Stadt Wien in die Produktivphase. Im Laufe des
Jahres 2006 - der Produktivstart war am 1. Juli 2006 - wurde SAP RE-FX, das in der
Magistratsabteilung 34 einen Teil des SAP-Roll-Outs darstellt, implementiert. Das Sys-
tem arbeitet im Wesentlichen schnittstellenfrei. Schnittstellen existieren lediglich zum
SAP-System der StW-WW, da Einmietungen der Magistratsabteilung 34 in Objekten der
StW-WW bestehen (im Zeitpunkt der Prifung waren dies 102 Geschéftsfalle).

Die Datenubernahme (Stammdaten, Produktivdaten) aus den Vorsystemen MOVE
(Mietenverrechnung Online) und ODB gestaltete sich nach Auskunft der Magistratsab-
teilung 34 weit gehend problemlos. Um eine maximale Datensicherheit zu garantieren,
werden Daten in der ODB noch einige Monate nach dem Produktivstart in SAP RE-FX
weiter gefuhrt. Das Programm MOVE kam im Jahr 1979 zum Einsatz und war auf
Grund der nach den heutigen Erfordernissen in der EDV begrenzten technischen Még-
lichkeiten, der mangelnden Benutzerfreundlichkeit und der Tatsache, dass es mit SAP
nicht kompatibel ist, dringend abzulésen. Im Jahr 2002 wurde begonnen, die ODB als
Hilfestellung fir eine professionelle Bewirtschaftung der von der Magistratsabteilung 34
verwalteten Objekte und als Instrument fir die Verrechnung der magistratsinternen
Leistungsvergutung erganzend einzurichten. Die ODB stellte somit in einigen Bereichen

einen Zwischenschritt von MOVE nach SAP dar.

SAP RE-FX ist eine integrative EDV-L6sung, die eine komplette Verbindung zu den fur
ihre Zwecke erforderlichen relevanten Modulen in SAP R/3, vor allem in SAP FI (Fi-
nanzbuchhaltung) und SAP CO (Controlling) ohne Datenbriiche ermdglicht. Dadurch
wird es wesentlich erleichtert, Geschéftsprozesse zu optimieren, Ablaufe transparent
und nachvollziehbar zu gestalten sowie eine konsolidierte Datenbasis zu schaffen und
eine redundante Datenhaltung zu vermeiden. Auf Grund umfangreicher Reportingfunk-
tionen ist es in SAP RE-FX grundsatzlich mdglich, Daten schneller als bisher auszu-
werten und flr aussagefahige Analysen, etwa zur Flachenbelegung oder zu Wertbe-
richtigungen, zu nutzen. Durch das Zwei-Sichten-Modell innerhalb des Stammdatenma-

nagements (Architektonische Sicht und Nutzungssicht) ist eine flexible Erfassung und
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Verwaltung aller Arten von Immobilienobjekten (Wirtschaftseinheit, Grundstick, Ge-
baude, Mieteinheit, Mietflache, Mietrdume) maoglich. Auf Grund der lickenlosen und
exakten Dokumentation aller Arbeitsschritte ist SAP RE-FX in hdchstem Malie revisi-

onssicher.

Seitens der Magistratsabteilung 34 wurde nach eigenen Angaben sichergestellt, Modifi-
kationen und Zusatzprogrammierungen in SAP RE-FX mdoglichst zu unterlassen, um
einerseits zusatzliche Kosten abzuwenden, andererseits allfallige Releasewechsel in

SAP moglichst problemlos zu gestalten.

Mit SAP RE-FX als moderne und zukunftsweisende Immobilienmanagementlésung
Ubernahm die Magistratsabteilung 34 insbesondere auf diesem Gebiet eine Vorreiter-
rolle, da It. Auskunft der Magistratsabteilung 34 im Zeitpunkt der Prufung noch keine auf
SAP RE-FX bezogenen vergleichbaren Projekte in dieser GroRenordnung in Osterreich

vorhanden waren.

3.2 Prifung des Einsatzes von SAP RE-FX durch das Kontrollamt

Dem Kontrollamt wurden diverse Unterlagen in gro3em Umfang bzgl. der SAP-Einfiih-
rung zur Verfiigung gestellt (z.B. Soll-Konzept Mietenverrechnung mit SAP RE-FX, Ge-
schéaftsprozesse, technische Konzepte, Mietzinsabrechnungen, Vertragsmanagement

u.dgl.), aus denen eine mit erheblichem Aufwand verbundene Detailplanung hervorgeht.

Der Ablauf der Prufung durch das Kontrollamt orientierte sich am Zeitplan der Einfih-
rung von SAP RE-FX in der Magistratsabteilung 34, da seitens dieser vorgeschlagen
worden ist, zuzuwarten, bis entsprechende Daten in SAP RE-FX vorhanden sind, aus
denen Auswertungen umfassender, genauer und rationeller als in den Vorsystemen
durchgefihrt werden kdnnten. Aus der Sicht des Kontrollamtes waren diese jedoch mit

dem Produktivstart am 1. Juli 2006 noch nicht ausreichend vorhanden.

Nach Auskunft der Magistratsabteilung 34 gab es im Zeitpunkt des Beginns der Pro-
duktivphase von SAP RE-FX (1. Juli 2006) trotz umfangreicher Vorbereitungsarbeiten

und Tests von Programmen und Ablaufen eine Reihe von Problemen. So funktionierten
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u.a. Bankeinziige und die Intercompany-Verrechnung nicht. Zudem gab es Schwierig-
keiten bei der Bebuchung von Geschaftspartnerdatei-Konten, die von der Magistrats-

abteilung 6 - Rechnungsamt gewartet werden.

Die Magistratsabteilung 34 verweist auf ihre Stellungnahme zu
Pkt. 2.2 des Berichtes.

4. Verrechnung

4.1 Arten und Entwicklung der Einnahmen

Einnahmen aus der Vermietung und Verpachtung von Objekten werden von der Magis-
tratsabteilung 34 am Ansatz 0293 (Amtsgebéude - Errichtung, Erhaltung und Verwal-
tung) auf folgenden Haushaltsstellen verrechnet:

2/0293/824 Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung;

2/0293/825 Einnahmen aus Untervermietung und Unterverpachtung von (an)gemieteten

Sachen.

Die folgende Tabelle zeigt die entsprechenden Einnahmen in den Rechnungsjahren
2003 bis 2005 (in EUR):

Haushaltstelle 2003 2004 2005

2/0293/824 8.629.769,47 6.006.677,74 6.784.081,63
2/0293/825 5.064.015,41 906.407,53 1.024.166,31
Summe 13.693.784,88 6.913.085,27 7.808.247,94

Die im Rechnungsjahr 2004 deutlich gesunkenen Einnahmen hatten ihre Ursache It.
Auskunft der Magistratsabteilung 34 einerseits in der - bedingt durch die vermehrte be-
triebliche Verrechnung von Dienststellen - gednderten Verbuchung von Erlésen (Verla-
gerung von den Posten 824 und 825 auf die Post 817 - Kostenbeitrage [Kostenersatze]
fur sonstige Leistungen), andererseits in der Ubergabe von zwei Objekten (Wien 1,
Schottenring 25, und Wien 3, Viehmarktgasse 4) an die Unternehmung "Wiener Kran-
kenanstaltenverbund” sowie in der Abwalzung von Vertrdgen an den Fonds Soziales
Wien. Die Steigerung der Erlése vom Jahr 2004 auf das Jahr 2005 und vom Jahr 2005
auf das Jahr 2006 (It. Finanzprognose) lag am hdéheren Vermietungsumfang sowie an

der Indexierung der Mieten.
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Beim Abschluss von Mietvertrdgen wird seitens der Magistratsabteilung 34 ausdrtcklich
auf Wertbestandigkeit der Mietzinse bestanden.

4.2 Abwicklung der Vorschreibungen

Die monatlichen von der Magistratsabteilung 34 angeordneten Vorschreibungen an die
Mieter von Objekten (bzw. deren Teilen) erfolgt in SAP PS-CD (Kassen- und Einnah-
menmanagement) durch die Magistratsabteilung 6, Buchhaltungsabteilung 5. In diesem
Modul werden alle fur die Buchhaltung relevanten Geschaftsfalle (Verwaltung der
Stammdaten und der Buchungen, Steuerung des Zahlungsverkehrs, Geldeingangsver-
arbeitung, Zahlungsverfolgung mit Mahnwesen, Korrespondenz mit den Geschafts-
partnern) abgewickelt. Druck und Versand der rd. 1.700 Ausgangsrechnungen pro Mo-
nat erfolgen durch die Magistratsabteilung 14 - Automationsunterstiitzte Datenverarbei-
tung, Informations- und Kommunikationstechnologie. Einbringungsschritte nach erfolg-
losen Mahnungen (Mahnklagen, gerichtliche Exekutionen) werden von der Magistrats-

abteilung 34 selbst wahrgenommen.

SAP PS-CD ist somit neben SAP Fl, SAP CO, SAP PM (Instandhaltung), SAP MM
(Materialwirtschaft) und SAP FI-AA (Anlagenbuchhaltung) eine weitere SAP-Kompo-
nente, die SAP RE-FX unterstitzt bzw. mit ihr integrativ verbunden ist.

5. Wirtschaftlichkeit
5.1 Bewertung des Grundvermdégens
Mit SAP RE-FX wurde in der Magistratsabteilung 34 Anfang des Jahres 2006 ein Pro-

gramm eingesetzt, das alle Anforderungen eines modernen Immobilien- und Liegen-
schaftsmanagements in den kaufmannischen Verwaltungsprozessen abdeckt. Motive,
diese Software zu etablieren, waren u.a., Ablaufe durchgangig zu verbessern, Kennzah-
lensysteme aufzubauen, Reporting und Benchmarking zu optimieren und eine Ergeb-
nisoptimierung durch Kostentransparenz sowie eine Analyse der Kostenstruktur zu er-

reichen.

Um die Wirtschaftlichkeit von Vermietungen - im gegenstandlichen Fall von Fremdver-

mietungen - beurteilen zu kdnnen, erschien es aus der Sicht des Kontrollamtes unum-
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ganglich, Liegenschaften zu bewerten. Die Bewertung der im Eigentum der Stadt Wien
stehenden Immobilien, die von der Magistratsabteilung 34 verwaltet werden, findet ihren
Niederschlag im Anlagevermédgen des Ansatzes 0293 (Amtsgebaude - Errichtung, Er-
haltung und Verwaltung). Dabei werden die getétigten Investitionen (Post 010, Ge-
baude) mit den jeweiligen Anschaffungswerten ins Anlagevermdgen gebucht. Dem
Konzernziel der Stadt Wien - ndmlich der Schaffung eines vollstdndigen Anlagever-
zeichnisses der Stadt Wien nach den Grundséatzen des Einkommensteuergesetzes
1988 (EStG 1988) - Rechnung tragend, wird It. Vorschlag der Finanzverwaltung fur die
Bewertung bestehender Liegenschaften, bei denen der Anschaffungswert nicht bzw.
nicht mehr bekannt ist, der jeweilige Einheitswert herangezogen.

Aus der Sicht des Kontrollamtes stand diese Vorgangsweise nicht im Einklang mit den
Bestimmungen fur die Bewertung der einzelnen Wirtschaftsguter des Betriebsvermo-
gens, da gem. 8§ 6 EStG 1988 abnutzbares Anlagevermdgen mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, vermindert um die Absetzung fir Abnutzung nach den 88 7
und 8 EStG 1988, anzusetzen ist.

5.2 Kennzahlen und Kostenrechnung

Fur den Eigentimer und Vermieter von Liegenschaften ist es sehr wesentlich, laufend
Uber die Wirtschaftlichkeit von Immobilien informiert zu sein. So sollte es bzgl. aller Ge-
schéaftsperioden selbstverstandlich sein, Uber die Kennzahlen des Immobilienvermo-
gens (Anzahl der Immobilien, Nutzflachen in m?, sektorale Verteilung der Nutzflachen,
Verkehrswerte der Immobilien, Investitionen etc.), die Umsatzerlose sowie die Auf-

wands- und Ertragssituation Kenntnis zu haben und Auskunft geben zu kénnen.

Im Zeitpunkt der Prifung war es nach Beurteilung des Kontrollamtes der Magistratsab-
teilung 34 mit den vorhandenen EDV-Werkzeugen noch nicht ausreichend méglich,
entsprechende Daten fir eine aussagefahige und einheitliche Kosten- und Deckungs-
beitragsrechnung - bezogen auf Fremdvermietungen - in einfacher und tberschaubarer

Form abzubilden.

Da ein Immobilienmanagement im 6ffentlichen Bereich - im Gegensatz zum freien
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Markt - andere Zielsetzungen und Prioritdten zu verfolgen hat, empfahl das Kontrollamt,
die Vorteile der Software SAP RE-FX verstarkt dahingehend zu nutzen, um in einem
Uberschaubaren Zeitrahmen Daten- und Kennzahlenstrukturen aufzubauen, die mit
jenen von privaten Unternehmen hinsichtlich diverser Parameter fir die Vermietung von
Immobilien bzw. deren Teilen wie z.B. die Bewertung von Liegenschaften, die Pro-
fitabilitat, die Rentabilitat, Leerstandsquoten sowie Ertragsentwicklungen in der Vergan-

genheit und Analysemodelle fur die Zukunft vergleichbar gemacht werden kénnen.

Die Magistratsabteilung 34 verweist auf ihre Stellungnahme zu
Pkt. 2.2 des Berichtes und fihrt noch aus:

Insbesondere besteht das Bestreben, die Bewirtschaftungskosten
auf Objektsebene auszuwerten und als Entscheidungsgrundlage

zur Verfigung zu halten.

Die Stellungnahme der gepriften Einrichtung ist den jeweiligen Berichtsabschnitten zu-

geordnet worden.

Der Kontrollamtsdirektor:
Dr. Erich Hechtner
Wien, im Februar 2007
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ALLGEMEINE HINWEISE

Soweit in diesem Bericht personenbezogene Bezeichnungen nur in mannlicher Form
angefihrt sind, beziehen sie sich auf Frauen und Manner in gleicher Weise. Allféllige
Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen wurden nicht ausgegli-

chen.

Schitzenswerte personenbezogene Daten wurden im Sinn der rechtlichen Verpflich-
tung zum Schutz derartiger Daten anonymisiert, auf die Wahrung von Geschéfts- und
Betriebsgeheimnissen wurde bei der Abfassung des Berichtes Bedacht genommen. Es
wird um Verstandnis gebeten, dass dadurch die Lesbarkeit des Berichtes beeintrachtigt

sein kdnnte.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

EDV e Elektronische Datenverarbeitung

EStG 1988.......coii Einkommensteuergesetz 1988

BEU o Europaische Union

MOVE ..., Mietenverrechnung Online

ODBh....ooeeeee e Objektdatenbank

ONORM.....cooooiiiieceeeeeeeeeeeee Osterreichische Norm

SAP CO .o SAP Controlling

SAP Fluoeiii e SAP Financials (Finanzbuchhaltung)

SAP FI-AA ..., SAP Financials - Asset Accounting (Anlagenbuchhal-
tung)

SAP MM ... SAP Materials Management (Materialwirtschatft)

SAP PM ..o SAP Plant Maintenance (Instandhaltung)

SAP PS-CD ...oovvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiininns SAP Public Sector Collection and Disbursement
(Kassen- und Einnahmenmanagement)

SAP R/, SAP Release 3

SAP RE-FX..iii SAP Real Estate Management/Flexible (flexibles Im-
mobilienmanagement)

SAP Systeme, Anwendungen, Produkte in der Datenver-
arbeitung

SIW-WW . Unternehmung "Stadt Wien - Wiener Wohnen"



