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KURZFASSUNG

Die Errichtung, Finanzierung, Instandhaltung und der Betrieb der Bildungseinrichtung
(Kindergarten und Volksschule als Campusmodell) mit der nunmehrigen Bezeichnung
"Campus Gertrude Frohlich Sandner” wurde als PPP-Projekt abgewickelt. Dazu ver-
fasste das damalige Kontrollamt einen Bericht, der im Tatigkeitsbericht 2010 verdoffent-
licht wurde. Der gegenstandliche Bericht hat die Bezug habende Folgeprufung zum Ge-

genstand.

Dabei war vom Stadtrechnungshof Wien positiv zu vermerken, dass der "Bildungscam-
pus Nordbahnhof" termingerecht seinen Betrieb aufgenommen hatte. Die Baukosten
blieben im vorgesehenen Rahmen und der Betrieb kann seither ohne besondere Beein-

trachtigungen gefuhrt werden.

Die Einschau zeigte jedoch Verbesserungsbedarf im Bereich der magistratsinternen
Ablauforganisation und der Rechnungsbehandlung, worauf auch die ausgesprochenen

Empfehlungen abzielten.
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GLOSSAR

Annuitat
Ist in der Investitionsrechnung eine regelmafige Zahlung, die sich aus den Elementen

Zins und Tilgung zusammensetzt.

Dekursiv
Dekursiv bedeutet nachschissig. Dekursive Kreditzinsen werden im Nachhinein zum

Ende einer Zinsperiode erhoben.

Facility Management
Bezeichnet die Verwaltung sowie die Bewirtschaftung von Gebauden und deren techni-

schen Anlagen bzw. Einrichtungen.

Public Private Partnership
PPP sind langfristige Kooperationen von o6ffentlicher Hand und privaten Partnerinnen
bzw. Partnern bei der Planung, Errichtung (oder Sanierung), Finanzierung und dem Be-

trieb einer Infrastruktureinrichtung.

Service Levels
Dabei handelt es sich um eine Dienstgutevereinbarung zwischen Dienstleistungserbrin-
gerin bzw. Dienstleistungserbringer und Nachfragerin bzw. Nachfrager, in welcher Qua-

litat eine bestellte Dienstleistung erbracht werden muss.


http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/qualitaet.html
http://wirtschaftslexikon.gabler.de/Definition/qualitaet.html
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PRUFUNGSERGEBNIS

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die Magistratsabteilungen 5, 10, 34 und 56 im
Hinblick auf den Bericht des damaligen Kontrollamtes, KA V - 5-1/10, Prufung des PPP-
Modells "Bildungscampus Nordbahnhof" einer Folgeprifung und teilte das Ergebnis
seiner Wahrnehmungen nach Abhaltung diesbeziiglicher Schlussbesprechungen den
gepriften Stellen mit. Die von den gepriften Stellen abgegebenen Stellungnahmen
wurden berucksichtigt. Allfallige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berech-

nungen wurden nicht ausgeglichen.

1. Prafungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prufungsgegenstand

Der Stadtrechnungshof Wien hat unter Zugrundelegung der vorangegangenen Prifung
MA 5, Prifung des PPP-Modells "Bildungscampus Nordbahnhof" (s. Tatigkeitsbericht
2010) eine Folgepriufung durchgefihrt. Der Schwerpunkt der Prifung des friheren Kon-
trollamtes (seit 1. Janner 2014 Stadtrechnungshof Wien) lag damals auf der Projektor-
ganisation sowie dem Ablauf des Vergabeverfahrens zur Ermittlung einer Bestbieterin
bzw. eines Bestbieters als Vertragspartnerin bzw. Vertragspartner. Ferner hatte der Be-
richt Feststellungen grundsatzlicher Art zu diesem PPP-Projekt sowie Feststellungen
bzw. Empfehlungen zu den einzelnen, im Rahmen dieses PPP-Projektes abgeschlos-

senen Vertragen zum Inhalt.

Darauf aufbauend bildet den Gegenstand der nunmehrigen Folgeprifung die Umset-
zung des Bezug habenden Miet- bzw. FM-Vertrages unter Bericksichtigung der opera-

tiven Handhabung des FM des Objektes durch die beteiligten Magistratsabteilungen.

Von der Prifung ausgenommen war die Vereinbarung Uber die Herstellung der techni-
schen Infrastruktur. Nichtziel der Prifung war das pédagogische Konzept dieser Bil-

dungseinrichtung.
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1.2 Prifungszeitraum

Die Prufung durch den Stadtrechnungshof Wien fand von Mai bis September 2016 statt.
Die Einschau umfasste den Zeitraum von der Eroffnung des "Bildungscampus Nord-
bahnhof" im September 2010 bis Ende 2015.

1.3 Prufungsbefugnis
Die Grundlage dieser Prifung bildete § 73b Abs 1 der Wiener Stadtverfassung.

2. Bildungscampus Nordbahnhof

2.1 Die Bildungseinrichtung fur 0- bis 10-jahrige Kinder wird in Form eines Campusmo-
dells gefuhrt. Es umfasst eine ganztagig gefiihrte 17-klassige Volksschule (fir ca. 420
Kinder und 45 Bedienstete [hauptsachlich Lehrerinnen bzw. Lehrer]) und einen zehn-
gruppigen Kindergarten (fur derzeit ca. 185 Kinder und 40 Bedienstete [hauptsachlich
Kindergartenpadagoginnen bzw. Kindergartenpddagogen]). Zusatzlich wird eine zentra-
le Verpflegungseinrichtung betrieben sowie eine gemeinsame Freizeitstruktur angebo-

ten.

2.2 Mit Grundsatzbeschluss des Wiener Gemeinderates vom 27. April 2007 wurde dem
Pilotprojekt PPP-Modell Nordbahnhof zugestimmt. Es umfasste die Ausfuihrungs- und
Detailplanung, Errichtung, Finanzierung, Instandhaltung und den Betrieb einer Bil-
dungseinrichtung sowie die Planung, Errichtung und Finanzierung der technischen Inf-
rastruktur des Teils dieses Stadtentwicklungsgebietes im Bereich dieser Bildungsein-
richtung durch eine PPP-Partnerin bzw. einen PPP-Partner. Es war der erste in Form
eines PPP-Projektes umgesetzte Neubau einer Bildungseinrichtung in Wien. Der "Bil-
dungscampus Nordbahnhof" ist nun auch unter der Bezeichnung "Campus Gertrude
Frohlich Sandner” bekannt. Im gegenstandlichen Bericht wurde aus Griinden der Ein-
heitlichkeit und Ubersichtlichkeit vom Stadtrechnungshof Wien der Begriff "Bil-

dungscampus Nordbahnhof" weiterhin verwendet.

2.3 Die seinerzeitige Magistratsabteilung 4, deren diesbezlgliche Agenden spater in der
Magistratsabteilung 5 aufgingen, war beim in Rede stehenden PPP-Pilotprojekt "Bil-

dungscampus Nordbahnhof" wahrend der Ausschreibungs- und Errichtungsphase fe-
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derfihrend tatig. Die entsprechenden Vertrdge wurden sowohl von der ehemaligen Ma-
gistratsabteilung 4 (Baurechtsvertrag) als auch von der Magistratsabteilung 10 (Mietver-
trag und FM-Vertrag) unterzeichnet. Die Unterzeichnung der beiden letztgenannten Ver-
trage durch die Magistratsabteilung 10 war darin begrindet, dass diese Magistratsabtei-

lung Uber eine Vorsteuerabzugsberechtigung verfugt.

In diesen Vertragen ist im Wesentlichen Folgendes festgelegt:

Die Stadt Wien gewahrt der Projektgesellschaft, die von der PPP-Partnerin zur Umset-
zung des Projektes gegrindet wurde, ein Baurecht fur die Dauer von 60 Jahren. Das
Baurecht enthalt die Verpflichtung zur Errichtung und zum Betrieb einer Bildungseinrich-
tung fur die Dauer von zumindest zehn Jahren ab baubehdérdlicher Fertigstellungsan-

zeige. Die Stadt Wien schliel3t fur den Campus einen Mietvertrag ab.

Dartber hinaus wurde ein FM-Vertrag von der Stadt Wien und der Projektgesellschaft

abgeschlossen (nahere Angaben s. Pkt. 3).

2.4 Nach Aufnahme des Betriebes wurden die Tatigkeiten im Zusammenhang mit der
Umsetzung der Vertrage von den am Projekt beteiligten Dienststellen wie folgt wahrge-

nommen:

Die Uberprifung der Einhaltung des FM-Vertrages wurde von den Magistratsabteilun-
gen 10, 34 und 56 Ubernommen. Bis zum Jahr 2014 fuhrte die Magistratsabteilung 5
beim gegenstandlichen Campus nach Prifung die Freigabe der zu bezahlenden Rech-
nungen aus dem FM-Vertrag und dem Mietvertrag durch. Ab dem Jahr 2014 erteilte die
Magistratsabteilung 5 keine Freigaben mehr. Sie prift nunmehr lediglich, ob der korrek-
te Zinssatz von der PPP-Partnerin verwendet wurde. Darlber hinaus ist die Magistrats-
abteilung 5 magistratsweit zustandig fir Angelegenheiten alternativer Finanzierungs-
formen, wie z.B. Public Private Partnership unter besonderer Beriicksichtigung der
Maastricht-Konformitéat und finanzielle Projektbegleitung. Im Jahr 2012 fihrte sie zudem
Verhandlungen mit der PPP-Partnerin zur Auslegung und Adaptierung des Mietvertra-

ges (s. Pkt. 4.1). Alle Rechnungen aus dem PPP-Vertrag werden von der PPP-
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Partnerin an die Magistratsabteilung 10 zur Zahlung eingereicht. Sie veranlasst die Zah-

lungsanweisungen.

2.5 Der Bildungscampus wurde Ende Juli 2010, unter Einhaltung der vorgesehenen
Bauzeit, fertiggestellt, sodass das Objekt am 30. Juli 2010 der Stadt Wien zur Nutzung
Ubergeben werden konnte. Die gemietete Gebaudeflache des Campus betragt rd.
11.700 m?. Durch die termingerechte Ubergabe des Bildungscampus war die Einhal-

tung der vorgesehenen Inbetriebnahme am 6. September 2010 mdéglich.

3. Vertragliche Grundlagen

3.1 Mietvertrag

3.1.1 Der Mietvertrag wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen, wobei ein einseitiger
22-jahriger Kundigungsverzicht unter nachfolgender 2-jahriger Kundigungsfrist von-
seiten der Stadt Wien vereinbart wurde.

3.1.2 Vertragsgemald setzt sich das Mietentgelt aus zwei Pauschalmietentgelten, den
Betriebskosten und der jeweiligen USt zusammen. Das "Pauschalmietentgelt 1" (PME1)
umfasst die wertgesicherte im Voraus zu bezahlende Miete Uber die Vertragsdauer des
Mietobjektes und das "Pauschalmietentgelt 2" (PMEZ2) die allgemeinen Bau- und In-

standhaltungskosten der AuRenhille.

3.1.3 Laut Mietvertrag vom 1. April 2009 wurde auf Basis der Gesamtinvestitionskosten
das PMEL in der Hohe von 1.220.284,78 EUR p.a. (dieser Betrag und alle folgenden
Betrdge ohne USt, sofern nicht anders angegeben) vereinbart. Dieser Betrag errechnet
sich aus den Betrdgen des von der PPP-Partnerin zu tilgenden Darlehens sowie den
diesbeziglichen Zinsen und ergibt in Summe die Annuitat. Grundlagen fir die Berech-
nung der Hohe des PMEL1 waren die pauschalierten Errichtungskosten des Objektes
zuzuglich eines Finanzierungskostenersatzes unter Berucksichtigung des angebotenen
Aufschlages und der sonstigen Kosten It. Angebot. Damit ergaben sich Gesamtinvestiti-
onskosten zuzuglich Zwischenfinanzierungskosten und "Sonstiges” (in der Hohe von
399.449,08 EUR) von insgesamt 23.510.147,90 EUR.
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Eine Anpassung des PMEL1 erfolgt It. Vertrag aus dem Jahr 2009 ausschlief3lich in Be-
zug auf den Finanzierungskostenersatz. Sein Ausmald war bereits im Zuge des Verga-
beverfahrens von den Bieterinnen bzw. Bietern in ihren Angeboten verbindlich anzuge-
ben. Diese Anpassung sollte erstmals zum Zeitpunkt der Ubergabe des Objektes erfol-
gen. Herangezogen wird der Wert des 12-Monats-EURIBOR mit dem Tageswert des
28. des der Rechnungslegung vorangehenden Monats. So wurde im Mietvertrag als
Beispiel die Ubergabe am 31. Juli 2010 angefiihrt, sodass der Tageswert vom 28. Juni
2010 malfgeblich fur die Anpassung sei. In weiterer Folge war daher der Finanzie-
rungskostenersatz mit dem Tageswert vom 28. Juni des jeweiligen Jahres der Rech-

nungslegung anzuwenden.

3.1.4 Die Hohe des PME2 wurde mit 50.000,-- EUR p.a. unter Berlcksichtigung einer
jahrlichen Wertsicherung entsprechend dem Baukostenindex "Gesamtbaukosten fir
den Wohnhaus- und Siedlungsbau" vereinbart.

3.1.5 Im Mietvertrag finden sich Regelungen Uber die Vergitung von anfallenden Be-
triebskosten. Als Betriebskosten im Sinn dieses Vertrages gelten die Wasser- und Ka-
nalanschlussgebihren, die Kosten fur die Mullabfuhr, Grundsteuer und allféallige Bo-
denwertabgaben. Darunter fallt auch der Ersatz des wahrend der Vertragsdauer von der

PPP-Partnerin zu entrichtenden Baurechtszinses (s. Pkt. 3.3).

3.1.6 Die Falligkeit der Mietzinszahlungen und die Vorgehensweise bei einem eventuel-
len Zahlungsverzug wird ebenfalls im Mietvertrag geregelt. Darin ist vereinbart, dass
das Entgelt abzuglich allfalliger Rechnungskorrekturen (z.B. Pdnalen; Kosten fur Er-
satzvornahmen,; Sicherstellungen) binnen 30 Tagen ab Rechnungslegung fallig ist. Die
Zahlung ist fristgerecht, wenn sie am Falligkeitstag von der Mieterin auf ein von der
Vermieterin bekannt gegebenes Konto eines Finanzinstituts/Kreditinstituts mit einer in
Osterreich gelegenen Zahlstelle anweist. Die Zahlung erfolgt auf Kosten und Risiko der
Mieterin. Ist die Mieterin mit der Zahlung um mehr als finf Banktage in Verzug, hat sie
Verzugszinsen in Hohe von 4 % p.a. tber dem jeweiligen 12-Monats-EURIBOR zu zah-
len. Ein darUber hinausgehender Schadenersatzanspruch ist ausgeschlossen. Diese

Regelung wurde im Jahr 2012 geéndert (vgl. Pkt. 4.1.2).



StRH SWB - 4/16 Seite 11 von 29

3.2 Facility Management-Vertrag

3.2.1 Der FM-Vertrag wurde unbefristet abgeschlossen, wobei vonseiten der Stadt Wien
ein 10-jahriger, vonseiten der PPP-Partnerin ein 22-jahriger Kundigungsverzicht bei
nachfolgend 2-jahriger Kundigungsfrist abgegeben wurde. Gegenstand des FM-
Vertrages waren technische und kaufmannische FM-Leistungen, ein umfassendes Be-
richtswesen sowie die Dokumentation der Einhaltung der vereinbarten Service Levels
(Betriebszustande). Zum technischen FM zahlen u.a. die Instandhaltung, Inspektion und

Wartung des Mietobjektes sowie die umgehende Stérungs- und Mangelbehebung.

Fur diese Tatigkeiten wurde ein wertgesichertes jahrliches Pauschalentgelt in der Héhe
von 550.210,-- EUR vereinbart, das auf das Zentralbudget und Bezirksbudget nach ei-
nem Verteilungsschlissel entsprechend aufgeteilt wurde. Fir die Abrechnung des Ent-
gelts wurde vereinbart, dass 75 % als Akontozahlung (im Vorhinein) zu bezahlen sind.
Die restlichen 25 % werden erst nach Vorlage der Jahresberichte und deren Prifung
durch die Magistratsabteilung 56 (mit Unterstlitzung durch die Magistratsabteilung 34)

von der Magistratsabteilung 10 zur Anweisung gebracht.

Weiters wurde im FM-Vertrag die Bezahlung eines Instandsetzungsentgelts, ab dem
vierten bis zum zehnten Betriebsjahr in der Hohe von 60.000,-- EUR pro Jahr festge-
legt. Ab dem elften Jahr bis zum Vertragsende erhdhte sich dieser Betrag auf
90.000,-- EUR p.a.

Damit eine optimierte Betriebsfiuhrung durch die PPP-Partnerin gewahrleistet wird,
mussten die errechneten Energiejahresverbrauche bereits im Zuge des Vergabeverfah-
rens bekannt gegeben werden. Um die Einhaltung dieser Energiewerte der jeweiligen
Strom- und Warmeverbrauche auch im laufenden Betrieb des Campus zu fordern, war
ein Bonus/Malus System vereinbart. Darin wurde geregelt, dass der PPP-Partnerin ab
dem dritten Betriebsjahr bei Unterschreitung dieser Energiewerte eine entsprechende
Vergiitung in Form einer Bonuszahlung zusteht. Bei Uberschreitung wird ein entspre-
chender Betrag (Malus) vom FM-Entgelt abgezogen. Durch diese Regelung sollte ein

Anreiz fur ein effizientes Energiemanagement geschaffen werden.
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3.3 Baurechtsvertrag

3.3.1 Der Baurechtsvertrag wurde zwischen der Stadt Wien (vertreten durch die dama-
lige Magistratsabteilung 4) als "Baurechtsgeberin” und der PPP-Partnerin als "Baube-
rechtigte” am 1. April 2009 abgeschlossen. Das Baurecht wurde bis zum 31. Dezember
2068 gewahrt und im Grundbuch eingetragen. Es enthalt die Verpflichtung zur Errich-
tung und zum Betrieb einer Bildungseinrichtung (Campus) fir die Dauer von zumindest
zehn Jahren ab baubehoérdlicher Fertigstellungsanzeige. Zur Sicherstellung der verein-
barten Betriebspflicht der PPP-Partnerin sind folgende Verpflichtungen grundbticherlich

einverleibt:

Sie hat die Verpflichtung zur Zahlung des jahrlichen Baurechtszinses sowie die Ver-
pflichtung auf der Baurechtsflache auf eigene Kosten eine Bildungseinrichtung zu er-

richten und fir die Dauer von zumindest zehn Jahren zu betreiben.

3.3.2 Der Baurechtszins in der H6he von 86.800,-- EUR ist von der Bauberechtigten ab
dem Jahr 2011 jahrlich zu bezahlen. Als Wertsicherung wurde der Baukostenindex
2005 - Wohnhaus- und Siedlungsbau festgelegt. Eine Anpassung erfolgt nur dann,
wenn sich die Indexzahl um mehr als 10 % verandert. Als Baurechtsgeberin schreibt die
Stadt Wien der Bauberechtigten diesen Baurechtszins vor. Dieser Baurechtszins ist im
Mietvertrag als Bestandteil der zu vergutenden Betriebskosten definiert. Das bedeutet,
dass der von der PPP-Partnerin als Bauberechtigte bezahlte Baurechtszins im Rahmen
der Betriebskostenabrechnung wieder von der Stadt Wien u.zw. unter Hinzurechnung
der entsprechenden USt refundiert wird. Die Magistratsabteilung 10 kann diesen USt-

Betrag aufgrund ihrer Vorsteuerabzugsberechtigung als Vorsteuer geltend machen.

4. Feststellungen und Empfehlungen zu den abgerechneten Entgelten

4.1 Mietentgelt

4.1.1 Trotz der Hinzurechnung von Mehrkosten durch Projektanderungen in der Hohe
von rd. 163.000,-- EUR reduzierten sich die Gesamtinvestitionskosten durch die gunsti-
ge Entwicklung des Finanzierungskostenersatzes von 23.510.147,90 EUR auf
23.387.212,93 EUR.
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4.1.2 Der Stadtrechnungshof Wien prifte im Rahmen seiner Einschau die Richtigkeit
der Berechnung der jahrlichen Vorschreibung der Mietzinszahlungen durch die PPP-
Partnerin. Als Grundlage wurden einerseits die vertraglichen Bestimmungen im Mietver-
trag und andererseits die dem Angebot zugrunde liegende Berechnungsmatrix (Til-
gungsplan) tber die Hohe der jahrlichen Mietzinszahlungen (Annuitat) dber einen Zeit-

raum von 24 Jahren herangezogen.

Wie bereits erwahnt, reduzierten sich die urspringlich angebotenen Gesamtinvestiti-
onskosten (Ausgangsbasis der Berechnung des PME1) von 23.510.147,90 EUR auf
23.387.212,93 EUR. Eine weitere Anderung erfuhr der Finanzierungskostenersatz des
12-Monats-EURIBOR gegenuber jenem Wert, welcher dem Angebot zugrunde gelegt
wurde, da der Finanzierungskostenersatz als veranderlicher 12-Monats-EURIBOR-
Basiszinssatz definiert war. Dazu wurde der von der PPP-Partnerin angebotene unver-
anderliche Aufschlag hinzugerechnet. Die jahrliche Anpassung des PMEL erfolgt aus-
schlielich in Bezug auf diesen jahrlich, dekursiv, kalendermafig/360 gerechneten Fi-
nanzierungskostenersatz. So wurde im Mietvertrag der 12-Monats-EURIBOR vom
23. Janner 2009 festgelegt.

Im Mietvertrag fand sich u.a. folgende Regelung: Die Anpassung des PME1 an die An-
derungen des Geldmarktes erfolgt mit Rechnungslegung zum Tag der Ubergabe des
Mietobjektes und sodann alle zwdlf Monate (Anpassungszeitpunkt) dergestalt, dass der
dem PMEL1 zugrunde liegende Finanzierungskostenersatz entsprechend der Anderung
des 12-Monats-EURIBOR-Basiszinssatzes geandert wird. Dabei wird als jeweils neuer
Basiszinssatz der 12-Monats-EURIBOR-Tageswert des 28. des der Rechnungslegung
vorangegangenen Monats herangezogen. Als Beispiel ist im Mietvertrag die Ubergabe
mit 31. Juli 2010 angefuhrt, wonach der 12-Monats-EURIBOR-Tageswert vom 28. Juni
2010 und in weiterer Folge jeweils der Wert vom 28. Juni heranzuziehen ist.

Wie die Prifung ergab, nahm die PPP-Partnerin in ihrer Berechnungsmatrix fur die Er-
mittlung der jeweiligen jahrlichen Tilgungshohe ulber die Laufzeit von 24 Jahren den
Stichtag des Tageswertes des 12-Monats-EURIBOR vom 30. Juli 2010 an. Auf Basis
dieses Stichtages und des errechneten Wertes veranderte sich sowohl die Hohe der
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Tilgungsraten als auch die Hohe der Zinsenzahlungen gegenuber der Berechnung des
Stadtrechnungshofes Wien.

Durch die termingerechte Ubergabe des Mietobjektes am 30. Juli 2010 und zufolge den
Bestimmungen des Mietvertrages war nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien flr
die Berechnung des PMEL1 der Basiszinssatz mit dem Tageswert vom 28. Juni 2010
(Stichtag) maf3geblich.

Bei der zweiten Vorschreibung (Leistungszeitraum 1. August 2011 bis 31. Juli 2012)
Uber die Hohe des PME1 wurde der 12-Monats-EURIBOR vom 30. Juli 2010 fir die
Berechnung herangezogen. Nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien ware jedoch
unter Zugrundelegung der bereits erwédhnten Vertragsbestimmungen der Wert vom 28.

Juni 2011 heranzuziehen gewesen.

Ab der dritten Vorschreibung (Leistungszeitraum 1. August 2012 bis 31. Juli 2013) tber
die Hohe der PME1 wurde von der PPP-Partnerin nicht mehr der Wert des 12-Monats-
EURIBOR vom 30. Juli zugrunde gelegt, sondern der vereinbarte Wert des 28. Juni.
Entgegen den Vertragsbestimmungen wurde zwar der Tageswert des 12-Monats-
EURIBOR vom 28. Juni herangezogen, jedoch mit dem Wert des Vorjahres und nicht
dem Tageswert des 28. Juni des Jahres der Bezug habenden Rechnungslegung. Dies
hatte zur Folge, dass sich durch die unterschiedlichen Berechnungen eine Abweichung

ergab.

Mit 6. Juni 2012 wurde zwischen der Magistratsabteilung 5 und der PPP-Partnerin eine
als "Vertragsinterpretation" bezeichnete Vereinbarung Uber die Falligkeit des Entgelts

getroffen.

Wie bereits im Pkt. 3.1.6 angefuhrt, war die Vermieterin berechtigt, das Entgelt jeweils
im Vorhinein, frihestens am 31. Juli des jeweiligen Kalenderjahres in Rechnung zu stel-
len. Das Entgelt war binnen 30 Tagen ab Rechnungslegung zur Zahlung fallig. Eventu-

elle Uberschreitungen dieses Zahlungszieles sind durch Verzugszinsen geregelt.
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Abweichend davon wurde in der "Vertragsinterpretation" geregelt, dass das Entgelt bin-
nen 90 Kalendertagen ab Rechnungslegung fallig ist. Fur den Zeitraum ab Rechnungs-
legung bis Valutadatum des Zahlungseinganges bei der PPP-Partnerin fallen Zinsen
Uber dem, der Rechnung zugrunde liegenden, 12-Monats-EURIBOR an, welche der

Mieterin im Zuge der nachsten Mietzinsvorschreibung verrechnet werden.

Des Weiteren enthielt die "Vertragsinterpretation” unter dem Pkt. "Interpretation der Ab-
rechnungsmodalitaten zum Mietvertrag" folgende Neuregelungen: Fir die Vorschrei-
bung des PMEL1 per 31. Juli 2012 wird vereinbart, dass als fiktiver Zahlungseingang als
Basis fur die Zinsberechnung der 30. August 2011 herangezogen wird. Fur die darauf-
folgenden Jahre (jeweils PME1 Vorschreibungen per 31. Juli des Jahres) ab inkl.
31. Juli 2013 wird vereinbart, dass das Valutadatum des realen Zahlungseinganges

(des vorjahrigen PMEL1) als Basis fur die weitere Zinsberechnung zugrunde gelegt wird.

Als Grund fur diese Anderungen wird in der Praambel der "Vertragsinterpretation" ange-
fuhrt, dass im Zuge der Vorschreibung des PME1 im Jahr 2011 ein Abstimmungsbedarf
der vertraglich vereinbarten Abrechnungsmodalitdten aufgetreten sei. Diese "Ver-
tragsinterpretation” diene dazu, kinftig das Abrechnungsprozedere zu vereinfachen.
Aus diesem Grund kamen die Vertragspartnerinnen Uberein, dass der Mietvertrag wie

beschrieben zu interpretieren bzw. zu verstehen sei.

Der Stadtrechnungshof Wien hielt dazu fest, dass die Abrechnungsmodalitaten im ur-
springlichen Mietvertrag ausreichend geregelt waren und daher kein besonderer Inter-

pretationsbedarf zu erkennen war.

Stellungnahme der Magistratsabteilung 5:
Gemald 8 8 Abs 10 des Mietvertrages vom 1. April 2009 ist der
PPP-Auftragnehmer berechtigt (= nicht verpflichtet!), das PME1 im

Vorhinein in Rechnung zu stellen. Angesichts des Umstandes,
dass im ersten Jahr der Vertragslaufzeit die Pauschalrate aus-
schlie3lich als Tilgungsanteil berechnet wurde, hat der PPP-

Auftragnehmer als Zeitpunkt fur die Anpassung des Zinsanteils
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der Pauschalrate fur das zweite Vertragsjahr den entsprechenden
Zeitpunkt aus dem Jahr 2010 und nicht aus dem Jahr 2011 heran-
gezogen. Dies entsprach zwar nicht dem Vertragswortlaut, auf-
grund der Tatsache, dass der 12-Monats-EURIBOR zwischen
dem Bezugszeitpunkt im Jahr 2010 und dem Bezugszeitpunkt im
Jahr 2011 betrachtlich gestiegen war, verzichtete der PPP-
Auftragnehmer mit dieser Vorgangsweise auf einen hohen Geld-
betrag. Dieser Vorteil fir die Stadt Wien kann jedoch in Abhéngig-
keit von der Entwicklung der Zinsen in den folgenden Jahren wie-
der kompensiert werden. Aufgrund dieser Vorgangsweise des
PPP-Auftragnehmers und des Umstandes, dass der PPP-
Auftragnehmer nicht den Zinssatz des 28. Juni 2010, sondern je-
nen des 30. Juli 2010 herangezogen hatte, bestand vonseiten der
Stadt Wien ein dringendes Interesse, die gesamten Abrech-
nungsmodalitaten fur die Vergangenheit auRer Streit zu stellen
und fur die Zukunft schriftlich festzuhalten. Dies mindete in der
Vertragsinterpretation vom 6. Juli 2012, in der die Abrechnungs-
modalitaten klargestellt werden und festgehalten wird, dass die
bereits damals erfolgte zweite Vorschreibung der Pauschalrate fur
das Jahr 2011 per 31. Juli 2011 von beiden Vertragsparteien in
der vorgenommenen Form aufRer Streit gestellt und akzeptiert
wird. In der Vertragsinterpretation wird festgeschrieben, dass das
Valutadatum des realen Zahlungseingangs des vorjahrigen PME1
als Basis fur die weitere Zinsberechnung zugrunde gelegt wird.
Dies fuhrt unter Berlcksichtigung des in der Vertragsinterpretation
festgelegten Procederes (12-Monats-EURIBOR des 28. Juni des
jeweiligen Vorjahres) zu einer nachschissigen Zinsberechnung

und Zinsverrechnung.

Warum das Zahlungsziel des PME1 von 30 Tagen auf 90 Tage zu verlangern war, hat
sich fur den Stadtrechnungshof Wien nicht erschlossen, da die jahrliche Hohe des

PME1 ohne umfangreiche Berechnungen zu prufen ist. Dem Vorteil eines verlangerten
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Zahlungszieles steht jedoch ein Nachteil des zusatzlichen Zinsenanfalls fir die Stadt
Wien fur den Zeitraum ab Rechnungslegung bis zum Valutadatum des Zahlungsein-

ganges gegenuber.

Ein Grund fur diese Vertragsanderung war auch insofern nicht ersichtlich, als die Ein-
schau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass es der Stadt Wien sehr wohl moglich

war, eine PME1 Rechnung innerhalb der urspriinglichen 30 Tage Frist zu bezahlen.

Schlie3lich war noch anzumerken, dass diese Vertragsédnderung aufseiten der Stadt
Wien von der Magistratsabteilung 5 und nicht wie seinerzeit im Mietvertrag durch die

Magistratsabteilung 10 unterzeichnet wurde.

Nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien ware vielmehr bei einer eventuell not-
wendigen "Vertragsinterpretation” eine genauere Auslegung des im Mietvertrag unbe-
stimmt gebliebenen Begriffs "ab Rechnungslegung” im Hinblick auf den Falligkeitster-
min der Zahlung des PME1 notwendig gewesen. Unklar war namlich, ob mit dem Begriff
"Rechnungslegung"” das Datum der Rechnung der PPP-Partnerin oder des Eingangsda-
tums bei der Stadt Wien zu verstehen ist.

Hinsichtlich der Neuregelung Uber die Basis fur die Zinsberechnung der Vorschreibung
des PME1 war Folgendes anzumerken: Da nunmehr das Valutadatum des realen Zah-
lungseinganges (des vorjahrigen PME1) als Basis fur die weitere Zinsberechnung zu-
grunde gelegt wird, fuhrt dies zu einer Erschwerung der Nachvollziehbarkeit und somit
zu einem erheblichen Mehraufwand bei der Prifung der Richtigkeit der Zinsberechnung
der PPP-Partnerin.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Magistratsabteilung 5 gemeinsam mit der
Magistratsabteilung 10, die Berechnungsgrundlagen der jahrlichen PME1 Vorschrei-
bungen der PPP-Partnerin nochmals auf Richtigkeit zu priufen und allenfalls geleistete

Uberzahlungen zuriickzufordern.
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4.1.3 Die Uberprifung der Richtigkeit tiber die Vergutung des PMEZ2 fir die allgemeinen
Bau- und Instandhaltungskosten der AufRenhille zeigte keine relevanten Auffalligkeiten.

4.2 Facility Management-Entgelt

4.2.1 Wie bereits unter Pkt. 3.2.1 angefiuhrt, wurde fir die Instandhaltung, Inspektion
und Wartung des Mietobjektes ein wertgesichertes Pauschalentgelt in der Hohe von
550.210,-- EUR vereinbart, das auf das Zentralbudget und Bezirksbudget entsprechend

einem Verteilungsschlissel aufgeteilt wurde.

Die Prifung der einzelnen Vorschreibungen durch den Stadtrechnungshof Wien zeigten

keine erwéahnenswerten Auffalligkeiten.

4.2.2 Wie bereits im Pkt. 3.2.1 angefuhrt, enthielt der FM-Vertrag u.a. auch die Vorgabe
fur die PPP-Partnerin definierte Service Levels einzuhalten. Diese sollen einen voll
funktionsfahigen und ordnungsgemafen Betrieb des gesamten Objektes gewahrleisten.
So waren bei Auftreten von Stérungen, die den ordnungsgemafien Betrieb beeintrachti-
gen, fur deren Behebung vorab vorgegebene Reaktionszeiten, in denen die Behebung
erfolgen muss, vereinbart. Fur festgestellte Uberschreitungen dieser Reaktionszeiten
war eine Pdnalzahlung durch die PPP-Partnerin vorgesehen.

Die Dokumentation der Stérungen bzw. auftretender Mangel im Gebaude wurde elekt-
ronisch in Form von dbersichtlichen Listen und Tabellen gefiihrt. Daraus ging hervor,
wann die betreffende Stérung der PPP-Partnerin gemeldet wurde und wann diese be-
hoben wurde. Im Zuge der Uberpriifung des Jahresberichtes, in welchem alle diesbe-
zuglichen Listen und Tabellen im Anhang angeschlossen waren, konnte die Einhaltung
der Service Levels nachvollzogen werden. Diese Uberprifung fiihrte die Magistratsab-
teilung 56 durch. Wie die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, wurde im
Prifungszeitraum einmalig ein Ponale in Abzug gebracht. Davon abgesehen wurden
nach Angaben der involvierten Dienststellen alle Service Levels eingehalten, sodass es

offenbar zu keinen nennenswerten Betriebsbehinderungen gekommen war.
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4.2.3 Zum FM zahlte auch ein effizientes Energiemanagement wahrend des Betriebes
des Bildungscampus. Zu diesem Zweck wurde bereits bei Vertragsabschluss eine
Obergrenze fir den Strom- bzw. Fernwarmeverbrauch zwischen der PPP-Partnerin und
der Stadt Wien vereinbart. Eine Unterschreitung dieser Energiewerte fiihrt zu einer Bo-
nuszahlung durch die Stadt Wien, eine Uberschreitung zieht eine Pénalzahlung durch
die PPP-Partnerin nach sich. Die Messung bzw. jahrliche Ablesung der Verbrauche er-
folgt gemeinsam durch die Magistratsabteilung 34 und die PPP-Partnerin. Die Berech-
nung wird von der PPP-Partnerin erstellt und von der Magistratsabteilung 34 auf Rich-
tigkeit gepruft und freigegeben. Diese Dokumentation findet sich als Beilage im Jahres-
bericht. Daraus ging hervor, dass die Werte in zwei Betriebsjahren unterschritten wur-
den und somit von der PPP-Partnerin die vereinbarte Bonuszahlung lukriert werden
konnte. Eine Uberschreitung der Werte, die zu einer Maluszahlung durch die PPP-
Partnerin hatte fihren kdnnen, trat den Unterlagen zufolge im Zeitraum der Einschau

nicht ein.

4.3 Betriebskostenvergtitung

4.3.1 Wie bereits im Pkt. 3.1.5 angefihrt, finden sich im Mietvertrag Regelungen tber
die Vergutung von anfallenden Betriebskosten. Als Betriebskosten im Sinn dieses Ver-
trages gelten die Wasser- und Kanalanschlussgebtihren, die Kosten fur die Mullabfuhr,
Grundsteuer und allfallige Bodenwertabgaben. Laut vertraglicher Vereinbarung werden
die Betriebskosten als Akontozahlung einmal pro Jahr von der PPP-Partnerin der Stadt

Wien unter Hinzurechnung der entsprechenden Hohe der USt vorgeschrieben.

Zu der im ersten Jahr des Betriebes verrechneten Kanaleinmindungsgebihr wurde der
von der Magistratsabteilung 37 vorgeschriebene Betrag von 20.791,81 EUR, in wel-
chem bereits 10 % USt enthalten war, in Rechnung gestellt. Auf diesen Bruttobetrag
wurden von der PPP-Partnerin unzutreffenderweise nochmals 20 % USt aufgeschlagen
und im Rahmen der Betriebskostenvorschreibung im Jahr 2011 der Stadt Wien weiter-
verrechnet. Die Rechnung wurde in der von der PPP-Partnerin verlangten Hohe zur

Anweisung freigegeben.
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Der Stadtrechnungshof Wien forderte daher die Magistratsabteilung 10 auf, den zu viel
bezahlten Betrag zurtickzufordern.

Weiters fand sich in den Unterlagen eine Gutschrift Gber einen zu einem friheren Zeit-
punkt irrttimlich von der PPP-Partnerin in Rechnung gestellten Betrag in der Hohe von
2.500,-- EUR. Dieser sollte in einer der nachfolgenden Rechnungen von der Magist-
ratsabteilung 10 abgezogen werden. Die Einschau ergab jedoch, dass dieser Betrag nie

in Abzug gebracht wurde.

Der Stadtrechnungshof Wien forderte daher die Magistratsabteilung 10 auf, diesen Be-
trag der Gutschrift Uber zu viel bezahlte Millgeblihr aus dem Jahr 2012 geltend zu ma-

chen.

4.3.2 Im Mietvertrag findet sich u.a. die Regelung Uber die Vergitung von Steuern, Ab-
gaben, Gebuhren sowie Lasten jeder Art, die der Vermieterin als Eigentimerin des Mie-
tobjektes erwachsen. Beispielhaft wurden darin die Grundsteuer und allfallige Boden-
wertabgaben angefiihrt. Die Vergutung durch die Stadt Wien erfolgt im Weg der Be-
triebskostenvorschreibung der PPP-Partnerin.

Die Einsicht in die diesbeziiglichen Unterlagen zeigte folgendes Bild:

Mit Bescheid vom 19. Marz 2009 wurde von der Magistratsabteilung 37 der Stadt Wien,
vertreten durch die Magistratsabteilung 34 ein Anliegerbeitrag vorgeschrieben. Darunter
versteht man den Beitrag der Anliegerinnen bzw. Anlieger zu den Kosten der Herstel-
lung von Verkehrsflachen. Die Hohe betrug 33.909,02 EUR und war binnen eines Mo-
nats zu zahlen. Dieser Betrag findet sich auf der ersten Betriebskostenvorschreibung
der PPP-Partnerin vom 31. Juli 2010 wieder.

Fur den Stadtrechnungshof Wien war nicht nachvollziehbar, warum dieser Betrag von
der PPP-Partnerin an die Magistratsabteilung 10 in Rechnung gestellt wurde. Der An-
liegerbeitrag wurde von der Magistratsabteilung 37 bereits mit Bescheid vom 19. Méarz

2009, also vor Vertragsabschluss des berichtsgegenstandlichen Mietvertrages, vorge-
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schrieben. Dartber hinaus war der Ersatz des Anliegerbeitrages im Mietvertrag nach
Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien nicht vorgesehen. Weiters war aus den vorlie-
genden Unterlagen fur den Stadtrechnungshof Wien nicht ersichtlich, wer den Anlieger-

betrag tatséchlich finanziell getragen hatte.

Daher sprach der Stadtrechnungshof Wien an die Magistratsabteilung 10 und an die
Magistratsabteilung 34 die Empfehlung aus, zu prifen, von wem dieser Betrag tatsach-
lich finanziell getragen wurde und ob eventuell eine Verglitung an die PPP-Partnerin

vertraglich vereinbart war.

4.3.3 Wie bereits im Pkt. 3.3.2 angefuhrt, ist der Baurechtszins von der PPP-Partnerin
in der H6he von 86.800,-- EUR ab dem Jahr 2011 jahrlich zur Zahlung fallig und wird
von der Stadt Wien im Rahmen der Betriebskostenvorschreibung riickvergitet. Wie die
Einschau ergab, wurde dieser Betrag entgegen der vertraglichen Bestimmung offenbar
auch fur das Jahr 2010 bezahlt. Aufgrund der diesbezlglich nicht eindeutig nachvoll-
ziehbaren Rechnungslegung der PPP-Partnerin kbnnte eine Doppelvergitung des Bau-

rechtszinses fur das Jahr 2011 vorliegen.

Daher wurde die Magistratsabteilung 10 vom Stadtrechnungshof Wien aufgefordert, ihre
diesbeziglichen Zahlungsausgange zu prifen und gegebenenfalls einen zu viel bezahl-

ten Baurechtszins in der H6he von 86.800,-- EUR zuriickzufordern.

4.4 Sonstige Feststellungen zum Facility Management-Vertrag

Hinsichtlich der Gebaudekonstruktion wurde vereinbart, dass die PPP-Partnerin einmal
pro Jahr eine Uberpriifung auf eventuell aufgetretene Mangel (Risse, Abplatzungen und
Feuchtstellen etc.) am Objekt durchzufiihren hat. Sollten diese Untersuchungen nicht
erfolgen und dokumentiert werden, wirde ein Ponale in der Héhe von 0,1 % des jahrli-

chen Mietentgelts von der Stadt Wien einbehalten werden.

Wie die Einschau zeigte, wurden diese Uberpriufungen jahrlich durchgefiihrt. Ihre Do-
kumentation erfolgte in den entsprechenden Jahresberichten. Eine diesbezigliche

Ponalforderung musste daher nicht ausgesprochen werden.
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Auffallend in den Jahresberichten war jedoch die Tatsache, dass es an bestimmten
Stellen des Objektes regelmalig zu Gebaudesetzungen bzw. Wassereintritten kam.
Diese Mangel wurden zeitgerecht behoben, sodass sie den Campusbetrieb nicht beein-
trachtigten. Der Stadt Wien entstanden durch diese Mangelbehebungen keine Kosten,
da sich das Gebaude im Eigentum der PPP-Partnerin befindet und die Stadt Wien Mie-

terin ist.

5. Allgemeine Feststellungen
5.1 Zustandigkeiten
Wie bereits unter Pkt. 2 erwahnt, sind mehrere Dienststellen der Stadt Wien mit der

Handhabung des laufenden Betriebes des Campus befasst.

Grundsatzlich wurden die diesbezuglichen Aufgabengebiete wie folgt wahrgenommen:

Die Magistratsabteilung 56 stellt eine Mitarbeiterin als Campusadministratorin zur Ver-
fugung. Ihre Tatigkeit beinhaltete im Wesentlichen die laufende Verwaltung des "Bil-
dungscampus Nordbahnhof" sowie die Kontrolle der Einhaltung der vertraglichen Ver-
pflichtungen der PPP-Partnerin (z.B. termingerechte Einhaltung der Mangelbehebung)
aus dem FM-Vertrag. Daruber hinaus fungiert die Magistratsabteilung 56 als Ansprech-
partnerin der PPP-Partnerin im Hinblick auf die Entgegennahme und Prufungen der FM-
Zwischen- und FM-Jahresberichte. Die Magistratsabteilung 56 veranlasst auch die Wei-
terleitung dieser Berichte samt allen Beilagen an die Magistratsabteilung 10 und Magist-
ratsabteilung 34.

Nach Vorliegen der Prufungsergebnisse und Bestatigung der Richtigkeit des Energiebi-
lanzberichtes durch die Magistratsabteilung 34 wird gegebenenfalls die Auszahlung des
Energiebonus von der Magistratsabteilung 10 durchgefihrt.

Allfallige Ponalforderungen durch Uberschreitung von vereinbarten Reaktionszeiten bei
der Mangelbehebung werden von der Magistratsabteilung 56 der Magistratsabtei-
lung 10 vor Anweisung des FM-Entgeltes bekannt gegeben, damit diese in Abzug ge-

bracht werden kdnnen. Durch die Magistratsabteilung 56 werden zudem Instandsetzun-
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gen und Adaptierungen, die aus dem gesonderten Instandsetzungsentgelt (ab dem vier-
ten Betriebsjahr) bedeckt werden, vorab freigegeben.

Von der Magistratsabteilung 5 wurden seit 2014 eingehende Rechnungen zum Campus
Nordbahnhof nicht mehr vor ihrer Anweisung freigegeben. Seither wird von ihr nur mehr
die Richtigkeit des von der PPP-Partnerin herangezogenen 12-Monats-EURIBOR be-
statigt. Die Magistratsabteilung 5 fungiert jedoch magistratsweit als Anlaufstelle fur
steuerrechtliche Fragen sowie ESVG-relevante Themenstellungen. In diesem Zusam-
menhang hat sie die jahrliche PPP-Meldung, die auch das gegenstandliche Projekt be-
trifft, zum Zweck der Feststellung der Maastrichtkonformitéat an die Statistik Austria ab-

zugeben.

Wie sich im Zuge der Einschau zeigte, bestand kein verbindliches Organigramm, womit
die magistratsinternen Zustandigkeiten in Bezug auf Angelegenheiten der Administrati-
on des "Bildungscampus-Nordbahnhof" eindeutig geregelt waren. Vielmehr gewann der
Stadtrechnungshof Wien den Eindruck, dass sich die oben beschriebenen Ablaufe erst
im Laufe des Betriebes herausgebildet hatten und im Detail Fragen offen liel3en. Dieser
Eindruck entstand insbesondere im Zuge der Uberprifung der Rechnungsgrundlagen
und der Behandlungen der einzelnen Rechnungen tber die verschiedenen Entgelte.

Daher empfahl der Stadtrechnungshof Wien den betroffenen Dienststellen gemeinsam
ein Organigramm zu erstellen, aus welchem alle Zustandigkeiten im Hinblick auf den

Campus hervorgehen.

5.2 Feststellungen zum Thema Maastrichtkonformitat des PPP-Modells "Bil-
dungscampus Nordbahnhof"

Schon beim seinerzeitigen Vergabeverfahren im Jahr 2009 war fir die Stadt Wien ein
notwendiges Kriterium fir die Zuschlagserteilung, dass sich das Maastricht-Defizit nicht
erhoht.

Dies wurde insbesondere deswegen als erforderlich erachtet, da vermieden werden

sollte, dass das Projekt "Bildungscampus Nordbahnhof" dem Schuldenstand der Stadt
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Wien - wie dies im Fall einer Eigenerrichtung der Fall gewesen wére - zugeordnet wir-
de.

5.2.1 Um diesen Kriterien zu genigen, wurde das gegenstandliche Projekt nach Mal3-
gaben des damals geltenden ESVG 1995 und dem damaligen Kenntnisstand abgewi-
ckelt.

5.2.2 Gegenuber dem Zeitraum der Vergabe des "Bildungscampus Nordbahnhof" fan-
den malf3gebliche Verscharfungen und Prazisierungen im Hinblick auf die Verbuchung
von PPP-Modellen durch die zustandige Eurostat (Statistisches Amt der Europaischen
Union) statt. Grund dafiir waren wesentliche Anderungen des ESVG 2010, die erst im
Jahr 2014 in Kraft traten, jedoch von der Eurostat auch rtickwirkend auf bereits davor

realisierte Projekte angewendet werden kdnnen.

Diese Anderungen wirkten sich auch auf den "Bildungscampus Nordbahnhof" aus. Wie
die Magistratsabteilung 5 im Juli 2016 mitteilte, werden die projektrelevanten Errich-
tungskosten aus den Jahren 2009 und 2010 dem Schuldenstand der Stadt Wien ex
post zugerechnet. Daraus resultiert aul3erdem, dass bei kunftiger Verbuchung die Fi-
nanzierungskosten (Zinsen) hinsichtlich des Finanzierungssaldos als maastrichtwirksa-
me Ausgaben, die Tilgungsausgaben hingegen als maastrichtneutrale Ausgaben im

Haushalt der Stadt Wien abzubilden sein werden.

5.2.3 Um diese fur die Stadt Wien finanziell nachteilige Situation zu vermeiden, erfolgt
die Konzeption und Errichtung von PPP-Projekten im Schulneubau mittlerweile nach

anderen, an die ESVG 2010 angepassten, Vorgaben.

6. Wesentliche Anderungen bei aktuellen PPP-Schulneubauprojekten gegeniiber
dem "Bildungscampus Nordbahnhof"

6.1 Zustandigkeiten

6.1.1 Wahrend beim "Bildungscampus Nordbahnhof" noch die Zustandigkeit fur die
Umsetzung des Projektes federfiihrend bei der Magistratsabteilung 5 lag, wurde die

Durchfiihrungsverantwortung fir die Ausschreibung, Vergabe und Errichtung von PPP-
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Projekten der Magistratsabteilung 34 tUbertragen. Wahrend beim gegenstandlichen Pro-
jekt noch die Magistratsabteilung 10 als Vertragspartnerin gegentber der PPP-Partnerin
fungierte, tritt bei neuen PPP-Projekten ausschlie3lich die Magistratsabteilung 34 auf
Seite der Stadt Wien auf.

6.1.2 Die Gebrauchsuberlassung und das FM sind nicht mehr in zwei getrennten Ver-
tragen geregelt, sondern in einem Vertrag zusammengefuhrt. Ein verbiichertes Bau-
recht wie beim "Bildungscampus Nordbahnhof", wird nach Mdglichkeit kinftigen PPP-

Partnerinnen bzw. PPP-Partnern nicht mehr von der Stadt Wien eingeraumt.

6.2 Neuerungen der Vergiltung

Fur die bestimmungsgemale Verflugbarhaltung der Objekte wahrend der Nutzungspha-
se ab Inbetriebnahme erhélt die PPP-Partnerin bzw. der PPP-Partner ein sogenanntes
"Verflugbarkeitsentgelt”, welches im PPP-Vertrag abschlielend geregelt ist. Dariiber
hinaus bestehen keine weiteren Entgeltanspriiche einer PPP-Partnerin bzw. eines PPP-
Partners. Beim "Bildungscampus Nordbahnhof" setzte sich die Vergitung der Leistun-
gen der PPP-Partnerin aus mehreren Entgelten mit verschiedenen vertraglichen
Rechtsgrundlagen zusammen. Bei Nicht- oder Schlechtleistungen greifen wie schon
bisher Vergutungsabziige in Form von Pdnalen.

Beim fur die Maastrichtkonformitat bedeutsamen Punkt fand sich beim "Bildungscam-
pus Nordbahnhof" im Vertrag die Regelung, dass sowohl das Baurisiko als auch das
grundsatzliche Verfugbarkeitsrisiko des Objektes bei der PPP-Partnerin liegt. Diese Re-
gelung beinhaltete jedoch die wesentliche Einschrdnkung, dass die Stadt Wien als
Campusmieterin in Bezug auf die PME1 fur 24 Jahre auf Aufrechnung und Einreden
aus dem Grundgeschaft (Mietvertrag) gegentber der PPP-Partnerin als Vermieterin
verzichtet. Das bedeutet, dass die Stadt Wien auch im Fall einer mangelnden Verflg-

barkeit des Mietobjektes die PME1 ungeschmalert der PPP-Partnerin zu entrichten hat.

Dieser Einrede- und Aufrechnungsverzicht besteht bei PPP-Neubauprojekten nicht
mehr. DarUber hinaus gibt es keine zusatzlichen Garantien, Haftungen o0.4. seitens der

Stadt Wien gegenuber der PPP-Partnerin bzw. dem PPP-Partner. Verzdgerungen,
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Schlechterfullung und Einschréankungen der Verfugbarkeit kbnnen nunmehr bei PPP-
Projekten als Leistungsstorungen geltend gemacht werden und haben Auswirkungen

auf die Hohe des Verfligbarkeitsentgelts.

7. Zusammenfassung der Empfehlungen

Empfehlungen an die Magistratsabteilung 5

Empfehlung Nr. 1:

Die Magistratsabteilung 5 sollte gemeinsam mit der Magistratsabteilung 10 die Berech-
nungsgrundlagen der jahrlichen PME1-Vorschreibungen der PPP-Partnerin auf Richtig-
keit prifen und allenfalls geleistete Uberzahlungen zuriickfordern (s. Pkt. 4.1.2).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 5:

Die Berechnungsgrundlagen der jahrlichen PME1-Vorschreibun-
gen wurden von der Magistratsabteilung 5 auf Richtigkeit geprift
(s.a. Stellungnahme der Magistratsabteilung 5 zu Pkt. 4.1.2). Al-
lenfalls geleistete Uberzahlungen konnten bis dato nicht festge-
stellt werden, da die Berechnungsgrundlagen der Vertragsinter-
pretation vom 6. Juli 2012 entsprachen. Auch fir kunftige Vor-
schreibungen des PME1l wird der Empfehlung des Stadtrech-

nungshofes Wien nachgekommen.

Empfehlung Nr. 2:

Die Magistratsabteilung 5 sollte mit den anderen betroffenen Dienststellen (Magistrats-
abteilungen 10, 34 und 56) gemeinsam ein Organigramm erstellen, aus welchem alle
Zustandigkeiten im Hinblick auf den "Bildungscampus Nordbahnhof" hervorgehen (s.
Pkt. 5.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 5:

Der Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird nachge-

kommen.
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Empfehlungen an die Magistratsabteilung 10

Empfehlung Nr. 1:

Die Magistratsabteilung 10 sollte gemeinsam mit der Magistratsabteilung 5 die Berech-
nungsgrundlagen der jahrlichen PME1-Vorschreibungen der PPP-Partnerin auf Richtig-
keit prufen und allenfalls geleistete Uberzahlungen zuriickfordern (s. Pkt. 4.1.2).

Stellungnahme der Maagistratsabteilung 10:

Es wurde diese Thematik in einer Besprechung gemeinsam mit
der Magistratsabteilung 5 erortert. Die Magistratsabteilung 10
schliefl3t sich der Stellungnahme der Magistratsabteilung 5 an.

Empfehlung Nr. 2:

Hinsichtlich der Betriebskostenabrechnung 2010 forderte der Stadtrechnungshof Wien
die Magistratsabteilung 10 auf, den zu viel bezahlten Betrag zurlickzufordern (s. Pkt.
4.3.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 10:

Die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung 2010 zu viel be-
zahlten Betrage wurden von der PPP-Partnerin zuriickgefordert
und die ergangene Gutschrift wurde von der laufenden Rechnung

abgezogen.

Empfehlung Nr. 3:

Der Stadtrechnungshof Wien forderte die Magistratsabteilung 10 auf, den Betrag der
Gutschrift Gber zu viel bezahlte Mullgebiihr aus dem Jahr 2012 geltend zu machen (s.
Pkt. 4.3.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 10:

Die Gutschrift, tber die zu viel bezahlte Mullgebuhr, wurde geltend
gemacht und der Betrag von der laufenden Rechnung in Abzug

gebracht.



StRH SWB - 4/16 Seite 28 von 29

Empfehlung Nr. 4:
Die Magistratsabteilung 10 sollte gemeinsam mit der Magistratsabteilung 34 prifen, von
wem der Anliegerbeitrag tatsachlich finanziell getragen wurde und ob eventuell eine

Vergutung an die PPP-Partnerin vertraglich vereinbart war (s. Pkt. 4.3.2).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 10:

Die Empfehlung wird umgesetzt.

Empfehlung Nr. 5:

Die Magistratsabteilung 10 wurde aufgefordert, ihre Zahlungsausgange Uber den jahrli-
chen Baurechtszins zu prifen und gegebenenfalls einen zu viel bezahlten Betrag in der
Hohe von 86.800,-- EUR zurlckzufordern (s. Pkt. 4.3.3).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 10:

Der zu viel bezahlte Baurechtszins in der H6he von 86.800,-- EUR
wurde von der PPP-Partnerin zuriickgefordert und die Gutschrift

von der laufenden Rechnung abgezogen.

Empfehlung Nr. 6:

Die Magistratsabteilung 10 sollte mit den anderen betroffenen Dienststellen (Magist-
ratsabteilungen 5, 34 und 56) gemeinsam ein Organigramm erstellen, aus welchem alle
Zustandigkeiten im Hinblick auf den "Bildungscampus Nordbahnhof" hervorgehen (s.
Pkt. 5.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 10:

Die Magistratsabteilung 10 wird mit den Magistratsabteilungen 5,
34 und 56 ein verbindliches Organigramm erstellen, aus welchem
die Zustandigkeiten hinsichtlich operativer Verwaltung und finanzi-

eller Abwicklung eindeutig hervorgehen.
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Empfehlungen an die Magistratsabteilung 34

Empfehlung Nr. 1:

Die Magistratsabteilung 34 sollte gemeinsam mit der Magistratsabteilung 10 prifen, von
wem der Anliegerbeitrag tatsachlich finanziell getragen wurde und ob eventuell eine

Vergutung an die PPP-Partnerin vertraglich vereinbart war (s. Pkt. 4.3.2).

Stellungnahme der Maagistratsabteilung 34:

Der Empfehlung wird nachgekommen.

Empfehlung Nr. 2:

Die Magistratsabteilung 34 sollte mit den anderen betroffenen Dienststellen (Magist-
ratsabteilungen 5, 10 und 56) gemeinsam ein Organigramm erstellen, aus welchem alle
Zustandigkeiten im Hinblick auf den "Bildungscampus Nordbahnhof" hervorgehen (s.
Pkt. 5.1).

Stellungnahme der Maagistratsabteilung 34:

Der Empfehlung wird nachgekommen.

Empfehlung an die Magistratsabteilung 56

Empfehlung Nr. 1:

Die Magistratsabteilung 56 sollte mit den anderen betroffenen Dienststellen (Magist-
ratsabteilungen 5, 10 und 34) gemeinsam ein Organigramm erstellen, aus welchem alle
Zustandigkeiten im Hinblick auf den "Bildungscampus Nordbahnhof" hervorgehen (s.
Pkt. 5.1).

Stellungnahme der Magistratsabteilung 56:

Der Empfehlung wird nachgekommen.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im November 2016



