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KURZFASSUNG

Die nunmehrige WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG wurde ursprunglich
unter dem Firmenwortlaut TownTown Immobiliendevelopment GmbH & Co "Company
Building Stationsturm™ KEG mit Gesellschaftsvertrag vom 23. April 2002 gegrtindet. Der
Unternehmensgegenstand besteht im Wesentlichen in der Verwaltung und Verwertung
der am Biurostandort "TownTown" bestehenden Liegenschaft Wien 3, Thomas-Klestil-
Platz 14, und des darauf befindlichen Gebaudes CB 03. Inshesondere obliegt der Ge-
sellschaft die Vermietung und Verpachtung der Liegenschaft, des Gebaudes, von Teilen
des Gebaudes oder sonstiger Bestandobjekte im Geb&ude bzw. auf oder unterhalb der
Liegenschaft. Die Gesellschaft ist weiters zu allen Geschaften und Mal3nahmen berech-

tigt, die zur Erreichung des Gesellschaftszweckes férderlich sein kdnnen.

Mit Abtretungsvertrag vom 6. August 2010, welcher mit Stichtag 23. Februar 2012 be-
treffend das Gebaude CB 03 Wirksamkeit erlangte, tbernahm die WSTW TownTown
GmbH samtliche Komplementaranteile sowie die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwal-
tung GmbH samtliche Kommanditanteile von den bisherigen Eigentimerinnen der Ge-
sellschaft. Mit den Abtretungsvertragen vom 29. Juni 2012 und vom 20. Méarz 2013
Ubertrug die bisherige Alleinkommanditistin, die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwal-
tung GmbH, Teile ihrer Kommanditanteile an zum Wiener Stadtwerke-Konzern zahlen-

de Gesellschaften.

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG einer Prifung und legte den Fokus - neben der Festlegung und Evaluierung des
Kaufpreises fir das Gebaude CB 03 bzw. des Abtretungspreises fiir die Ubernahme der
Komplementar- und Kommanditanteile - auf die Gebarung der Geschaftsjahre 2012 bis
2015. Bezlglich des Kaufpreises ergab sich unter anderem die Empfehlung, kinftig
anstatt einer Kurzbewertung die Bewertungen auf der Grundlage eines Fachgutachtens
fur Unternehmensbewertung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung KFS/BW 1)
bzw. eines Immobilienwertgutachtens durch einen unabhangigen Sachverstandigen

durchfihren zu lassen.
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Weitere Feststellungen betrafen Ausweis- und Saldendifferenzen bei konzerninternen
Forderungen und Verbindlichkeiten, die Nachvollziehbarkeit von Geschaftsvorfallen so-
wie Mangel bei den von der Abschlusspriferin erstellten Prifungsberichten. In allen
diesen Fallen wurde empfohlen, Malinahmen zu ergreifen, um die bestehenden Mangel
zu beheben. Weiters wurde empfohlen, die Instandhaltungsaufwendungen auf ein den

urspringlichen Annahmen erwartetes Ausmald zu reduzieren.
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WWW .ttt e et e e e eeanns World Wide Web
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Z B zum Beispiel
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PRUFUNGSERGEBNIS

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die Gebarung der WSTW TownTown GmbH &
Co Stationsturm KG einer stichprobenweisen Prufung und teilte das Ergebnis seiner
Wahrnehmungen nach Abhaltung einer diesbezuglichen Schlussbesprechung der ge-
pruften Stelle mit. Die von der gepruften Stelle abgegebene Stellungnahme wurde be-
ricksichtigt. Allfallige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen wur-

den nicht ausgeglichen.

1. Prafungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prufungsgegenstand

Der Stadtrechnungshof Wien prifte stichprobenweise die Gebarung der WSTW Town-
Town GmbH & Co Stationsturm KG. Insbesondere wurden dabei die Geschéftsjahre
2012 bis 2015 betrachtet. Die im Priufungsbericht erwahnten Ubertragungen der Kom-
manditanteile an die Konzerngesellschaften, deren Konzeption sowie die daraus resul-
tierenden Rechtswirkungen erfolgten bzw. ergaben sich auf Ebene der Kommanditistin,
der Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH, und waren nicht Gegenstand der
Gebarungsprufung. Der Bilanzstichtag der Gesellschaft ist der 31. Dezember. Damit

entspricht das Geschaftsjahr dem Kalenderjahr.

1.2 Prifungszeitraum

Die Prufungshandlungen des Stadtrechnungshofes Wien fanden im dritten Quartal des
Jahres 2016 statt. Der Betrachtungszeitraum erstreckte sich beginnend mit der Errich-
tung der Firma insbesondere auf die Geschaftsjahre 2012 bis 2015. Die Prifungshand-
lungen umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internetrecherchen, Berechnun-

gen, Belegprifungen und Interviews.

Der Stadtrechnungshof Wien ergénzte die Gebarungsprifung der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG im dritten Quartal 2017 um Fragen zur Festlegung der

urspringlichen Hohe der Gebaudemiete des CB 03 und zum Hintergrund der Entschei-
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dung der Wiener Stadtwerke Holding AG, den CB 03 selbst zu erwerben. Der Priifungs-
zeitraum wurde dabei auf die Jahre 2008 bis 2016 ausgeweitet.

1.3 Prufungsbefugnis
Die Prufungsbefugnis fur diese Gebarungsprifung ist in 8 73b Abs. 2 der Wiener Stadt-
verfassung und die erforderliche Sicherstellung dieser Prufungsbefugnis im Gesell-

schaftsvertrag der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG festgeschrieben.

2. Allgemeines

2.1 Gesellschaftsrechtliche Verhaltnisse

2.1.1 Die nunmehrige WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG wurde ur-
sprunglich unter dem Firmenwortlaut TownTown Immobiliendevelopment GmbH & Co
"Company Building Stationsturm™ KEG mit Gesellschaftsvertrag vom 23. April 2002 ge-
grindet. Die Firmenbucheintragung erfolgte am 15. Mai 2002 beim Handelsgericht
Wien unter der FN 222327b. Die Gesellschaft hat ihren Sitz in Wien und wurde auf un-
bestimmte Zeit errichtet. Im August 2009 wurde die Rechtsform der Gesellschaft von
Kommanditerwerbsgesellschaft auf Kommanditgesellschaft abgeéndert.

2.1.2 Innerhalb des Prifungszeitraumes der Jahre 2012 bis 2015 wurde der Gesell-
schaftsvertrag der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG aufgrund der Ande-
rungen in der Eigentimerinnenstruktur der Gesellschaft, der Anderung der Beteili-
gungsverhaltnisse sowie des Firmenwortlautes und der Firmenanschrift mehrfach ak-
tualisiert und angepasst. Die erste Anderung erfolgte auf der Grundlage des Abtre-
tungsvertrages vom 6. August 2010, welcher mit Stichtag 23. Februar 2012 betreffend
das Geb&aude CB 03 Wirksamkeit erlangte. Sie betraf die vertragsgemaRe Ubernahme
der 0,1 %-Komplementaranteile durch die WSTW TownTown GmbH mit einer zur Gan-
ze geleisteten Kapitaleinlage in der Hohe von 70,-- EUR zu einem Kaufpreis von
2.000,-- EUR. Weiters wurden die 99,9 %-Kommanditanteile durch die Wiener Stadt-
werke Vermdgensverwaltung GmbH mit einer zur Ganze geleisteten Kapitaleinlage in
der H6he von 69.930,-- EUR, was ihrer bedungenen Einlage entsprach, zu einem Kauf-
preis von rd. 2,10 Mio. EUR erworben. Die im Firmenbuch eingetragene Hafteinlage
betrug 5.000,-- EUR. Fiir die wirtschaftliche Ubertragung der Anteile an der TownTown

Immobiliendevelopment GmbH & Co "Company Building Stationsturm™ KG vereinbarten
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die Vertragsparteien gemal erganzender Vereinbarung vom Dezember 2011 zum o.a.
Abtretungsvertrag als Stichtag den 1. Janner 2012. Fir eine detaillierte Darstellung der
Ermittlung des gegenstandlichen Abtretungspreises und zur Uberprifung dessen Plau-
sibilitat verwies der Stadtrechnungshof Wien auf das Kapitel 4 des vorliegenden Pri-

fungsberichtes.

Im Hinblick auf den Erwerb samtlicher Kommanditanteile durch die Wiener Stadtwerke
Vermoégensverwaltung GmbH gewahrte diese der WSTW TownTown GmbH & Co Sta-
tionsturm KG ein zweckgebundenes Darlehen von insgesamt 83.176.848,16 EUR (s.
Pkt. 4.3.3).

2.1.3 Die zweite diesbeziigliche Anderung wurde mit Gesellschafterinnenbeschluss und
Abtretungsvertrag vom 29. Juni 2012 durchgefuhrt. In dessen Rahmen veraulRerte und
Ubertrug die bisherige Alleinkommanditistin Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung
GmbH einen Teil ihrer Kommanditanteile an folgende zum Wiener Stadtwerke-Konzern

zahlende Gesellschaften:

- Wien Energie GmbH, Kommanditanteil in der Hohe von 18.053,38 EUR, entsprach
einer Hafteinlage von 1.290,82 EUR zu einem Kaufpreis in der Hohe von
4.543.980,76 EUR;

- Bestattung Wien GmbH, Kommanditanteil in der Héhe von 1.853,65 EUR, entsprach
einer Hafteinlage von 132,54 EUR zu einem Kaufpreis in der Hohe von 466.559,73
EUR,

- B&F Wien - Bestattung und Friedh6éfe GmbH, Kommanditanteil in der H6he von
3.089,43 EUR, entsprach einer Hafteinlage von 220,89 EUR zu einem Kaufpreis in
der Hohe von 777.599,56 EUR,;

- Friedhofe Wien GmbH, Kommanditanteil in der Hohe von 3.089,42 EUR, entsprach
einer Hafteinlage von 220,89 EUR zu einem Kaufpreis in der H6he von 777.599,56
EUR.
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Infolge der Anderung der Beteiligungsverhaltnisse verblieb bei der Wiener Stadtwerke
Vermoégensverwaltung GmbH ein Kommanditanteil in der Héhe von 43.844,11 EUR,

welcher einer Hafteinlage von 3.134,86 EUR entsprach.

Im Zusammenhang mit dem Verkauf und der Ubertragung von Kommanditanteilen ge-
wahrten o.a. Konzerngesellschaften der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG It. Gesellschafterinnenbeschluss vom 28. Juni 2012 Darlehen in einer Gesamththe
von rd. 25,43 Mio. EUR (s. Pkt. 4.3.3).

2.1.4 Die bislang letzte Anderung in der Beteiligungsstruktur der Gesellschaft erfolgte
auf der Grundlage des Abtretungsvertrages vom 20. Marz 2013 durch die erneute Uber-
tragung von Kommanditanteilen durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung
GmbH an zwei Gesellschafterinnen der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

- Bestattung Wien GmbH, Kommanditanteil in der Héhe von 3.241,21 EUR, entsprach
einer Hafteinlage von 231,75 EUR zu einem Kaufpreis in der Hohe von 882.232,04
EUR,

- Friedhofe Wien GmbH, Kommanditanteil in der Hohe von 3.241,21 EUR, entsprach
einer Hafteinlage von 231,75 EUR zu einem Kaufpreis in der H6he von 882.232,04
EUR.

Neben der neuerlichen Ubernahme von Kommanditanteilen durch die o.a. Konzernge-
sellschaften verpflichteten sich diese im Rahmen des o.a. Abtretungsvertrages zusétz-
lich zur Ubernahme bzw. Neubegriindung von Darlehen im Gesamtausmaf von rd. 5,73
Mio. EUR exKl. Zinsen (s. Pkt. 4.3.3).

2.1.5 Unter Beriicksichtigung der neuerlichen Ubertragungen von Kommanditanteilen
stellt sich die Eigentimerinnenstruktur samt den Beteiligungsverhaltnissen It. letztgilti-
gem Gesellschaftsvertrag vom 28. Mai 2013 der WSTW TownTown GmbH & Co Stati-

onsturm KG wie folgt dar:
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Das Komplementarkapital bzw. die vereinbarte Einlage betragt 70,-- EUR (entspricht
0,1 %) und wurde von der Komplementarin WSTW TownTown GmbH zur Génze geleis-
tet. Eine Hafteinlage der Komplementérin besteht nicht. Als alleinige Gesellschafterin
der WSTW TownTown GmbH fungierte die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung
GmbH, die auch gleichzeitig als Kommanditistin an der WSTW TownTown GmbH & Co
Stationsturm KG beteiligt ist.

Das Kommanditkapital bzw. die bedungene Einlage betragt 69.930,-- EUR (entspricht
99,9 %) und wurde von den unten angefihrten Kommanditistinnen zur Génze geleistet.
Die im Firmenbuch eingetragene Hafteinlage betragt 5.000,-- EUR. Die Kommanditan-

teile der Gesellschaft werden von folgenden Konzerngesellschaften gehalten:

- Wien Energie GmbH, Kommanditanteil in der Hohe von 18.053,38 EUR, entspricht
einer Hafteinlage von 1.290,82 EUR,;

- Bestattung Wien GmbH, Kommanditanteil in der Hohe von 5.094,86 EUR, entspricht
einer Hafteinlage von 364,29 EUR;

- B&F Wien - Bestattung und Friedhéfe GmbH, Kommanditanteil in der HOhe von
3.089,43 EUR, entspricht einer Hafteinlage von 220,89 EUR,;

- Friedhofe Wien GmbH, Kommanditanteil in der H6he von 6.330,63 EUR, entspricht
einer Hafteinlage von 452,64 EUR;

- Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH, Kommanditanteil in der H6he von
37.361,70 EUR, entspricht einer Hafteinlage von 2.671,36 EUR.

2.1.6 Der Gegenstand des Unternehmens besteht in der Verwaltung und Verwertung
der am Burostandort "TownTown" bestehenden Liegenschaft Wien 3, Thomas-Klestil-
Platz 14, und des darauf befindlichen Gebaudes CB 03. Inshesondere obliegt der Ge-
sellschaft die Vermietung und Verpachtung der Liegenschaft, des Gebaudes, von Teilen
des Gebaudes oder sonstiger Bestandobjekte im Gebaude bzw. auf oder unterhalb der
Liegenschaft. Die Gesellschaft ist weiters zu allen Geschaften und Maflinahmen berech-

tigt, die zur Erreichung des Gesellschaftszweckes forderlich sein kdnnen.
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2.1.7 Die Geschaftsfuhrung und Vertretung der Gesellschaft wird von der Komplemen-
tarin WSTW TownTown GmbH wahrgenommen. Vor der letztgultigen Neufassung des
Gesellschaftsvertrages im Jahr 2013 war fur die Ubernahme der geschéftsfiihrenden
Tatigkeit sowie des Haftungsrisikos durch die Komplementarin als deren Abgeltung die
Ergebniszuweisung im Verhéltnis ihres Kapitalanteils vereinbart. Gemal den aktuellen
gesellschaftsvertraglichen Bestimmungen gebihrt der Komplementarin fur die Uber-
nahme des Haftungsrisikos eine aus steuerlicher Sicht angemessene jahrliche Haf-
tungspramie. Diese ist innerhalb eines Monats ab Beginn des Geschéftsjahres der Ge-
sellschaft an die Komplementérin zu entrichten. Die jahrliche Haftungspramie wurde It.
Gesellschafterinnenbeschluss vom 28. Mai 2013 in Ergdnzung zum aktuellen Gesell-
schaftsvertrag mit 8.000,-- EUR festgesetzt und war der Komplementérin erstmals fur
das Geschaftsjahr 2013 zuzuweisen. Das Geschéftsfihrungsentgelt gilt weiterhin durch

die Ergebniszuweisung im Verhaltnis ihres Kapitalanteils als abgegolten.

Wie die Einschau zeigte, wurde der Komplementarin im Jahr 2012 die Ubernahme des
Haftungsrisikos nicht angemessen abgegolten. Die Berechnungsgrundlagen fur die Er-
mittlung des ab dem Jahr 2013 zur Verrechnung gelangten Haftungsentgeltes fehlten
zur Ganze. Neben der angemessenen Abgeltung des Haftungsrisikos sind der Kom-
plementarin dartber hinaus die im Rahmen ihrer Geschaftsfihrungstatigkeit erbrachten
Arbeits- bzw. Managementleistungen fremdublich abzugelten. Der Stadtrechnungshof
Wien stellte fest, dass der Komplementarin im Prifungszeitraum 2012 bis 2015 der ent-
sprechend ihrer Kapitaleinlage gemald den jeweiligen Gewinnverteilungsbeschlissen
zustehende 0,1 %-Anteil im Ausmald von insgesamt 1.708,-- EUR am Verrechnungs-
konto gutgeschrieben wurde. Entsprechend den gesellschaftsvertraglich vorgesehenen
Bestimmungen war das Geschéftsfihrungsentgelt durch die Gewinnzuteilung im Ver-

héltnis ihres Kapitalanteils abgegolten.

In diesem Zusammenhang wurde festgehalten, dass die gesellschaftsvertraglich ge-
troffenen Vereinbarungen grundséatzlich anzuerkennen sind. Nach Ansicht des Stadt-
rechnungshofes Wien entsprach die diesbezigliche Bestimmung im Gesellschaftsver-
trag hinsichtlich der Abgeltung der Geschéaftsfihrungstatigkeit jedoch nicht den Grund-
satzen der Angemessenheit und Fremdublichkeit. So weit eine GmbH Vermdgen in eine
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GmbH & Co KG eingebracht hat, ist diese Kapitaleinlage entsprechend ihres Beteili-
gungsausmales abzugelten. Darlber hinaus gebuhrt der Komplementarin zusatzlich
eine angemessene und fremdiibliche Entschadigung fiir die Ubernahme der Geschafts-

fuhrung.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl kiinftig bei vergleichbaren Rechtskonstruktionen,
das Haftungsrisiko fir die gesamte Dauer der Eigenschaft als Komplementarin abzugel-

ten.

Weiters ware nach Meinung des Stadtrechnungshofes Wien eine den Grundsatzen der
Angemessenheit und Fremdublichkeit entsprechende Leistungsverrechnung fiur die Ge-

schaftsfuhrungstatigkeit herzustellen.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl weiter, die Berechnungsgrundlagen fur die Ermitt-

lung des Haftungsentgeltes schriftlich zu dokumentieren.

Aus betriebswirtschaftlicher Sichtweise stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass
die Verrechnung eines Haftungsentgeltes im Jahr 2012 sowie einer fremdublichen Ge-
schaftsfuhrungsentschadigung fur den Zeitraum 2012 bis 2015 das Betriebsergebnis
der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG belastet héatte.

2.1.8 Die Gesellschafterinnen bzw. Gesellschafter sind am Vermégen, am Gewinn oder
Verlust sowie am Liquidationserlés der Gesellschaft im Verhaltnis ihrer Kapitaleinlagen
(festen Kapitalkonten) beteiligt. Die Kapitaleinlagen werden keiner Verzinsung unterzo-
gen. Neben den Kapitalkonten werden fir jede Gesellschafterin eigene Verrechnungs-
konten gefuhrt. Auf denen sind verfligbare Gewinnanteile, allféallige Geschaftsfihrungs-
vergutungen, Haftungsentschadigungen, Aufwandersatze, Einzahlungen und Entnah-

men zu verbuchen.

2.1.9 Gemal} Gesellschaftsvertrag konnen die Beschliisse der Gesellschafterinnen in
jeder beliebigen Form mit einfacher Mehrheit gefasst werden. Deren Stimmrecht be-

stimmt sich nach dem Verhaltnis ihrer Kapitalanteile. Der Gesellschafterinnenversamm-
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lung obliegt die Entscheidung Uber die Genehmigung des Jahresabschlusses ein-
schlie3lich der Auflésung und Bildung allfalliger Rucklagen, wobei die Komplementarin

nicht stimmberechtigt ist.

2.1.10 Aufgrund der Bestimmungen des UGB unterliegen Personengesellschaften des
Unternehmensrechtes, deren personlich haftende Gesellschafterin eine Kapitalgesell-
schaft ist, den entsprechenden Rechtsnormen fir diese Kapitalgesellschaft. Bei der
WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG handelt es sich um eine unternehme-
risch tatige Personengesellschaft, die gem. 8§ 221 Abs. 5 UGB als kleine Kapitalgesell-
schaft im Sinn des 8§ 221 Abs. 1 UGB zu behandeln ist. Sie ist weder prifungs- noch
aufsichtsratspflichtig. Die Jahresabschlisse der Gesellschaft wurden in den gegen-
standlichen Geschéftsjahren dennoch einer freiwilligen Jahresabschlussprifung durch
eine Wirtschaftspriufungskanzlei unterzogen und von dieser jeweils mit einem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen. Die Einrichtung eines Aufsichtsrates auf

freiwilliger Basis ist im Gesellschaftsvertrag nicht vorgesehen.

Die Gesellschaft steht mit der Wiener Stadtwerke Holding AG in einem Konzernverhalt-

nis und wird in den Vollkonsolidierungskreis einbezogen.

2.2 Steuerliche Verhaltnisse
Die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG wird beim Finanzamt Wien
3/6/7/11/15 Schwechat Gerasdorf unter der Steuer-Nr. 257/2588 erfasst.

Zum Prufungszeitpunkt lagen die Abgabenbescheide bis einschliel3lich des Geschafts-
jahres 2014 vor. Im Betrachtungszeitraum fanden keine Prifungen durch Abgabenbe-

hérden oder sonstige Prifungseinrichtungen statt.
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3. Erwerb des "Company Building Stationsturm", Eigentimerinnenstruktur der
Projektentwicklungsgesellschaft, operative Geschéaftstatigkeit der WSTW Town-
Town GmbH & Co Stationsturm KG sowie deren organisatorische Verhaltnisse
3.1 Erwerb des "Company Building Stationsturm"

3.1.1 Ausgangslage zum Erwerb des CB 03 war nach Angaben der Wiener Stadtwerke
Holding AG die Prifung der dezentralen Standortstrukturen im Konzern hinsichtlich der
Optimierung bzw. Bindelung der Arbeits- und Kommunikationsablaufe an einem
Standort. Dabei stand u.a. neben der Optimierung der Flachennutzung und der Erreich-
barkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln die Wahrnehmung als Konzernzentrale unter
Berucksichtigung bestehender Standorte von Konzernunternehmen im Mittelpunkt.

Das Ergebnis der neuen Standortwahl bestand in der Einmietung der Wiener Stadtwer-
ke Holding AG im CB 03 des in Wien 3 gelegenen Businessparkes "TownTown". Mit
Bestandvertrag vom 21. August 2008 wurden zunachst die Stockwerke 17 bis 22 von
der Bestandgeberin TownTown Immobiliendevelopment GmbH & Co "Company Buil-
ding Stationsturm" KEG angemietet. Als voraussichtlicher Zeitpunkt der Ubergabe war
der 30. August 2010 vorgesehen, jedoch spatestens bei Fertigstellung und Abnahme
des Gebaudes von der Generalunternehmerin. Aufgrund der Neuorganisation der Wien
Energie GmbH wurde der bestehende Bestandvertrag um die Stockwerke 14 bis 16
erweitert. Schlie3lich fuhrten die weitreichenden Organisationsdnderungen im Wien
Energie-Bereich zur Entscheidung, auch die restlichen freien Flachen im Gebaude an-
zumieten, sodass eine vollstandige Vermietung des CB 03 an die Wiener Stadtwerke
Holding AG und die Wien Energie GmbH vorlag. Die neue Konzernzentrale in "Town-

Town" wurde im Herbst 2010 bezogen.

3.1.2 In diesem Zusammenhang stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass vor Ab-
schluss der ersten Bestandvertrage im August 2008 die Firma A den Verkauf des CB 03
an zwei institutionelle Investorinnen anstrebte. Der entsprechende Abtretungsvertrag
zwischen den Vertragsparteien wurde nach Angaben der WSTW TownTown GmbH &
Co Stationsturm KG am 30. Juli 2008 samt Erganzungsvereinbarung vom 24. Februar
2010 abgeschlossen. Aufgrund der Entscheidung der Wiener Stadtwerke Holding AG,

den CB 03 selbst zu erwerben, wurde der o.a. Abtretungsvertrag gegen Entrichtung
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einer entsprechenden Abschlagszahlung aufgehoben. Die entsprechende Abschlags-
zahlung hatten die vertraglich gebundenen Firma A und die TownTown Immobiliende-
velopment GmbH an die institutionellen Investorinnen zu leisten. Nach Angaben der
Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH wurde die Abschlagszahlung unter
dem Posten Transaktionskosten, die insgesamt rd. 1,20 Mio. EUR betrug, kaufpreiser-
héhend erfasst (vgl. hiezu die spatere Kaufpreisberechnung des CB 03 in Kapitel 4.3).

3.2 Eigentumerinnenstruktur der Projektentwicklungsgesellschaft

3.2.1 Das Immobilienprojekt "TownTown, die Businessstadt im Stadtentwicklungsgebiet
Wien Erdberg”, wurde im Jahr 2001 gemeinsam von der Wiener Stadtwerke Beteili-
gungsmanagement GmbH und der Firma B entwickelt. Zwei Jahre spater beteiligte sich
die Firma C an der Firma A, welche als Dachgesellschaft fir das Immobilienprojekt fun-
gierte. An der Firma A war die Wiener Stadtwerke Beteiligungsmanagement GmbH mit
44 % beteiligt.

3.2.2 Nach dem Ausscheiden der Firma B aus der Gesellschaft im Jahr 2009 wurden
deren 44 %-Anteile zu 26 % von der Firma D und zu 18 % von der Firma C erworben.
Die Firma C erh6hte damit ihren Beteiligungsstand auf 30 %. Die Anteile der Wiener
Stadtwerke Beteiligungsmanagement GmbH im Ausmal3 von 44 % blieben unveréandert.
Neben der weitreichenden Umstrukturierung in der Eigentimerinnenstruktur der Pro-

jektentwicklungsgesellschaft wurde auch deren Firmenwortlaut mehrmals abgeéandert.

3.2.3 Aufgrund der Verschmelzung der Wiener Stadtwerke Beteiligungsmanagement
GmbH rickwirkend zum Stichtag 31. Dezember 2011 im Weg der Gesamtrechtsnach-
folge mit der Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH als aufnehmende Ge-
sellschaft, gingen auch deren bis dahin gehaltenen 44 % Geschéftsanteile auf die auf-
nehmende Gesellschaft Gber. In weiterer Folge wurden diese Geschéaftsanteile von der
Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH auf die Beteiligungsmanagement IWS
Verwaltungs GmbH Ubertragen. Bei dieser Gesellschaft handelt es sich um ein im Al-
leineigentum der Wiener Stadtwerke Vermodgensverwaltung GmbH stehendes Unter-

nehmen.
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3.3 Operative Geschaftstatigkeit der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG sowie deren organisatorische Verhaltnisse

3.3.1 Die operative Geschaftstatigkeit der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG besteht im Wesentlichen aus der Verwaltung, Vermietung und Verpachtung der im
Geb&aude CB 03 gelegenen Biuro-, Archiv-, Lager- und Werbeflachen. Das Gebaude
CB 03 befindet sich in Wien 3, Thomas-Klestil-Platz 14, und ist Teil des im Rahmen des
Immobilienprojekts Businesspark "TownTown" errichteten Blrokomplexes. Im Busi-
nesspark sind neben den Birogebauden auch Einzelhandelsflachen und Freizeitzonen,
gruppiert um eine Piazza als gemeinsames Zentrum, angesiedelt. Das Geb&ude CB 03
wurde im Zeitraum 24. Oktober 2010 bis 7. Dezember 2011 entsprechend der schritt-
weisen Fertigstellung des Innenausbaus von der Generalunternehmerin an die Auftrag-
geberin Ubergeben. Am 23. November 2010 wurde es als Konzernzentrale der Wiener
Stadtwerke im Beisein der damaligen Vizeburgermeisterin erdffnet. Es ist 22 Stockwer-
ke hoch und weist eine Mietflache von 21.135 m? auf.

3.3.2 Der erste Bestandvertrag tber die Anmietung der Stockwerke 17 bis 22 wurde am
21. August 2008 zwischen der Wiener Stadtwerke Holding AG als Bestandnehmerin
und der TownTown Immobiliendevelopment GmbH & Co "Company Building Stations-
turm" KEG (ab 2009: KG) als Bestandgeberin abgeschlossen. Als voraussichtlicher
Zeitpunkt der Ubergabe war der 30. August 2010 vorgesehen, jedoch spéatestens bei
Fertigstellung und Abnahme des Gebaudes von der Generalunternehmerin. Mit ergan-
zender Vereinbarung vom 2. Dezember 2009 erweiterten die Vertragsparteien den be-
stehenden Bestandvertrag um die Stockwerke 14 bis 16.

Die vertraglich festgelegten Bestandzinse waren von der Lage der Raumlichkeiten bzw.
vom Stockwerk abhangig und bewegten sich zwischen 17,80 EUR/m? und 22,30
EUR/m? (exkl. USt) vermietbarer Biiroflache, was einer durchschnittlichen Geb&udemie-
te von 19,36 EUR/m? entsprach. Neben den in Bestand genommenen Biiroflachen wur-
den von der Bestandnehmerin auch anteilige Flachen des Foyers und Lagers zu einem

monatlichen Bestandzins von 13,80 EUR/m? bzw. 6,50 EUR/m? angemietet.
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3.3.3 Am 3. August 2010 schloss die damalige Wienstrom GmbH (nunmehrige Wien
Energie GmbH) als Bestandnehmerin ebenfalls einen Bestandvertrag mit der Bestand-
geberin ab, in welchem sie die Stockwerke 3 bis 13 (einschlief3lich der Flache fur den
Mullraum des Stockwerkes -2) anmietete. Mit Abschluss des Bestandvertrages vom
5. August 2010 wurde von der Wiener Stadtwerke Holding AG als Bestandnehmerin
schlief3lich das letzte unvermietet gebliebene Stockwerk 2 von der Bestandgeberin an-
gemietet. Somit lag eine vollstandige Anmietung der verfiigbaren Mietflachen im CB 03
durch die Wiener Stadtwerke Holding AG und die Wien Energie GmbH vor. Die eben-
falls von der Lage der Raumlichkeiten bzw. vom Stockwerk abh&angigen, vertraglich
festgelegten, Bestandzinse bewegten sich zwischen 13,80 EUR/m? und 17,30 EUR/m?
(exkl. USt) vermietbarer Buroflache, was einer durchschnittlichen Gebaudemiete von
15,54 EUR/m? entsprach.

3.3.4 Die verrechneten Bestandzinse verstehen sich exkl. Betriebs- und Nebenkosten,
welche aliquot in Abhangigkeit zur angemieteten Flache in Rechnung gestellt wurden.
Die Bestandverhéltnisse wurden auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und enthielten
zur Wertsicherung des Bestandzinses entsprechende Indexanpassungsklauseln. Wei-
ters fanden sich in den Vertragswerken u.a. jeweils Vereinbarungen bzgl. der Benut-
zung und Erhaltung des Mietobjektes, der Kostentragung von Aufwendungen fir das
gesamte Gebaude (einschlie3lich AuRRenanlagen) und des Energiebezuges. Der Ab-
schluss von Versicherungen fur das Bestandobjekt, die vorzeitige Vertragsauflosung,
der Kindigungsverzicht seitens der Bestandnehmerinnen sowie die Verrechnung von
Verzugszinsen bei Zahlungssaumnissen waren ebenfalls in den Vertragswerken gere-
gelt worden. Gemal den vertraglich vereinbarten Individualisierungsbestimmungen wa-
ren die Bestandnehmerinnen berechtigt, tber die in der Bau- und Ausstattungsbe-
schreibung festgehaltenen Ausfertigungen hinausgehende Zusatzleistungen im Zuge
und nach Vertragsabschluss der Anmietung bis zum jeweiligen Erstbezug bei der Be-
standgeberin zu beauftragen. Leistungen im Zusammenhang mit dem Einbau der
EDV- und Telefonverkabelung sowie der Errichtung von Trennwanden konnten von den

Bestandnehmerinnen selbst erbracht werden.
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3.3.5 Neben den von der Wiener Stadtwerke Holding AG und der Wien Energie GmbH
in Bestand genommenen Buro- und Allgemeinflachen verfligt die WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG noch Uber zusatzliche Mietflachen von sehr geringem
Ausmalf3, welche sich auf3erhalb des Gebaudes CB 03 befinden. Dabei handelt es sich
um eine Lagerflache auf der Erdbergstral’e neben dem U-Bahn-Korper. Diese Bestand-
flache war an eine externe Mieterin vermietet und im Hinblick auf den Auslastungsgrad

und die Mieterinnenstruktur von untergeordneter Bedeutung.

3.3.6 In der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG war kein eigenes Personal
beschaftigt. Die bereits durch die Rechtsvorgédngerin abgeschlossenen Verwaltungsver-
trage hinsichtlich der Hausverwaltung und des Facility Managements wurden zunéchst
Ubernommen und weitergefuhrt. Aufgrund der vorzeitigen Beendigung eines der Ver-
waltungsvertrage durch die Gesellschaft wurden die Hausverwaltungsagenden ab dem
Jahr 2015 von der WSTW TownTown GmbH tbernommen und die verrechnungsmalii-
ge Betreuung der Bestandverhdltnisse an eine zum Wiener Stadtwerke-Konzern zéh-
lende Gesellschaft zu wesentlich glinstigeren Konditionen ausgelagert. Fur die vorzeiti-
ge Aufldsung des bis Ende 2016 vereinbarten Vertragsverhaltnisses entrichtete die
WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG gemaf den vertraglichen Bestimmun-
gen einen pauschalierten Aufwandersatz. In diesem Zusammenhang stellte der Stadt-
rechnungshof Wien fest, dass der Gesellschaft durch die Fortsetzung des zunachst
Ubernommenen Verwaltungsvertrages Mehraufwendungen im Zeitraum 2013 bis 2014
von mindestens 50.000,-- EUR erwuchsen. Gleichzeitig konnte die Gesellschaft durch
die Auslagerung der verrechnungsmafRigen Betreuung der Bestandverhaltnisse fir das
Geschaftsjahr 2015 ein Einsparungspotenzial von rd. 25.000,-- EUR lukrieren. Das Fa-
cility Management wird weiterhin von einer Konzerngesellschaft der Wiener Stadtwerke

durchgefuhrt.

Der Stadtrechnungshof Wien anerkannte die MalRhahmen der Geschaftsfihrung zur
kostendampfenden Auslagerung der verrechnungsmaligen Betreuung der Bestandver-
haltnisse, empfahl aber, méglichst friihzeitig in der Vergangenheit geschlossene Vertra-
ge der Rechtsvorgangerin auf ihr Kostenoptimierungspotenzial zu uberprifen, um

Mehraufwendungen zu vermeiden.
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Samtliche Leistungen wie Controlling, Berichtswesen etc. wurden auf der Grundlage
des ab 1. Janner 2012 giltigen Konzernbereichsvertrages von der Wiener Stadtwerke
Vermogensverwaltung GmbH bzw. innerhalb des Wiener Stadtwerke-Konzerns er-
bracht. Die bis Ende des Jahres 2012 extern von einer Steuerberatungskanzlei erbrach-
ten Buchhaltungsleistungen wurden ab dem Jahr 2013 ebenfalls intern von Konzernun-
ternehmen durchgefihrt. Das fur die konzerninterne Verrechnung von Leistungen ver-

einbarte Dienstleistungsentgelt betrug 8.000,-- EUR/Jahr.

4. Ermittlung eines Unternehmenswertes sowie Festlegung des Kaufpreises fir
den "Company Building Stationsturm”, Evaluierung des Kaufpreises, Finanzie-
rung und Zahlung des Kaufpreises bzw. des Abtretungspreises fur den "Com-
pany Building Stationsturm”, Plausibilitatsprifung durch den Stadtrechnungshof
Wien

4.1 Ermittlung eines Unternehmenswertes sowie Festlegung des Kaufpreises fur
den "Company Building Stationsturm”

4.1.1 Fur die Festlegung des Kaufpreises zum Erwerb des CB 03 beauftragte die Wie-
ner Stadtwerke Holding AG ein externes Beratungsunternehmen mit der rechnerischen
Ermittlung. Basisparameter war die vermietbare Buiroflache von 21.135 m?. Hiezu filhrte
das externe Beratungsunternehmen in seinem Bericht vom 15. Juni 2010 unter Bezug

auf renommierte Immobilienunternehmen Folgendes aus:

"- Die Spitzenmiete im Raum Wien liegt bei EUR 25 pro m?. Dieser Preis wird zum Bei-
spiel fir Top Geschosse in gut ausgestatteten Burotlirmen verlangt. Zum Beispiel be-

tragt die Miete im Twin Tower zwischen EUR 13 und 24 pro m,

- Die Lage Erdbergstrasse ist als durchschnittlich bis gut einzuschétzen, fir den Bezirk
Erdberg/St. Marx/Gasometer wird eine Spanne von EUR 10 bis EUR 14 genannt.

- Attraktive Neuentwicklungen wie "Marxbox", "Marximum" oder Office Campus Gaso-
meter heben die Standortattraktivitat. Aufgrund der guten Anbindung an das Stadt-
zentrum und die Nahe zum Flughafen ist eher von einer leicht steigenden Miet-

entwicklung an diesem Standort auszugehen.
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- Die in Gebaude CB 03 durchschnittliche Miete von EUR 17 pro m? liegt am oberen
Ende der vorherrschenden Marktmieten in dieser Gegend. Durch die Sichtbarkeit des
Bilroturmes in einer stark frequentierten Lage und insbesondere durch die Anbringung
eines Firmenlogos auf der AulRenseite kann ein hoher Werbewert fir den Mieter er-
zielt werden. Die Wiener Stadtwerke kdonnen sich dadurch mit ihnrem Headquarter 6f-

fentlichwirksam prasentieren.”

4.1.2 Fur den Erwerb des CB 03 vereinbarten die Vertragsparteien, die Firma A als
Verk&auferin und die Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH als Erwerberin,
einen Kaufpreis von 80,56 Mio. EUR, wovon 1,86 Mio. EUR auf Grund und Boden ent-
fielen. Der Stadtrechnungshof Wien ermittelte daraus fur das Liegenschaftsobjekt
CB 03 It. unten stehender Berechnung eine durchschnittliche Gebaudemiete von 17,03
EUR/m?, was in Bezug auf das renommierte dsterreichische Immobilienunternehmen
als "am oberen Ende der vorherrschenden Marktmieten in dieser Gegend" bezeichnet
wurde. Die Gebaudemiete lag damit Uber der im selben Bericht des externen Bera-
tungsunternehmens genannten "Spanne von 10,-- EUR bis 14,-- EUR/m? fiir den Bezirk
Erdberg/St. Marx/Gasometer”. Nach Interpretation der Gesellschaft bezog sich der o.a.
Referenzwert mangels Vorhandensein von vergleichbaren Burotirmen primar auf
Flachbauten, was nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien aus dem o.a. Bericht
des externen Beratungsunternehmens vom 15. Juni 2010 nicht unmittelbar ableitbar

war.

4.1.3 Unter Berucksichtigung dieser Gebdudemieten errechnete der Stadtrechnungshof
Wien bei Zugrundelegung einer durchschnittlichen, von der Erwerberin erwarteten Ren-
dite von rd. 5,4 % fiktive Kaufpreise zwischen 80,40 Mio. EUR und 47,29 Mio. EUR (vgl.
Tab. 2).

Der Kaufpreis in der Hohe von 80,56 Mio. EUR wurde auf der Grundlage der vereinbar-
ten durchschnittlichen Geb&udemiete von 17,03 EUR/m? festgelegt (vgl. Tab. 1). Wa-
rum die durchschnittliche Gebaudemiete mit 17,03 EUR/m? vereinbart wurde, konnte
der Stadtrechnungshof Wien bei seiner Prifung der WSTW TownTown GmbH & Co
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Stationsturm KG nicht eruieren. Ware aber damals eine geringere durchschnittliche Ge-
baudemiete vereinbart worden, hatte sich der Kaufpreis entsprechend der in der Tab. 2
dargestellten Werte verringert. Dementsprechend hétte eine um 1,-- EUR/m? niedrigere

durchschnittliche Gebaudemiete den Kaufpreis um rd. 4,73 Mio. EUR verringert.

Tabelle 1: Festlegung des Kaufpreises des "Company Building Stationsturm"

Flache Durchschnittliche Gebaudemiete Renditeerwartung Kaufpreis = Barwert
in m? Gebaudemiete p.a. in % zum 31.12.2011
EUR/m? in EUR in EUR
21.135 17,03 4.319.988,00 rd. 5,4 % 80.557.074,00

Quelle: Bericht des externen Beratungsunternehmens vom 15. Juni 2010

Tabelle 2: Errechnung des Kaufpreises des "Company Building Stationsturm” bei Ansatz einer durch-
schnittlichen Geb&audemiete von 10,-- EUR/m? bis 17,-- EUR/m?

Flache Gebaudemiete Gebaudemiete Kaufpreis = Barwert
in m? EUR/m? p.a. zum 31.12.2011
in EUR in EUR

21.135 17,00 4.311.540,00 80.399.539,73
21.135 16,00 4.057.920,00 75.670.155,04
21.135 15,00 3.804.300,00 70.940.770,35
21.135 14,00 3.550.680,00 66.211.385,66
21.135 13,00 3.297.060,00 61.482.000,97
21.135 12,00 3.043.440,00 56.752.616,28
21.135 11,00 2.789.820,00 52.023.231,59
21.135 10,00 2.536.200,00 47.293.846,90

Quelle: Berechnungen des Stadtrechnungshofes Wien

Der Stadtrechnungshof Wien merkte hiezu auch an, dass die orts- und marktiblichen
Gebaudemieten in Wien 3 in den Folgejahren stagnierten bzw. teilweise sogar rucklau-
fig waren. Der Immobilienpreisspiegel des Fachverbandes fur Immobilien- und Vermo-
genstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich wies fur Wien 3 fiir die Geschéfts-
jahre 2013 und 2014 durchschnittiche Gebaudemieten fur den Biuromarkt von
11,63 EUR/m? bzw. 10,87 EUR/m? aus.

4.1.4 Auf Basis der zur Verfigung gestellten Daten errechnete das externe Beratungs-
unternehmen fur den CB 03 einen Unternehmenswert von 86,30 Mio. EUR. Als Metho-
dik legte das externe Beratungsunternehmen ein sogenanntes DCF-Verfahren zugrun-
de. Bei Anwendung von DCF-Verfahren wird der Unternehmenswert durch Diskontie-
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rung von Cashflows ermittelt, die je nach Verfahren unterschiedlich definiert werden.
DCF-Verfahren werden im Allgemeinen zur Bewertung von Kapitalgesellschaften her-
angezogen. Die Anwendung von DCF-Verfahren erfordert Informationen bzw. Annah-
men Uber die Renditeforderung der Eigenkapitalgeberinnen (Eigenkapitalkosten) sowie
Uber die Finanzierungspolitik des Bewertungsobjekts. Wie die Einschau zeigte, errech-
nete das externe Beratungsunternehmen als Bewertungsgrundlage einen sogenannten
Ertragswert u.zw. den Nettoertrag, der sich aus den Mieteinnahmen abzlglich der In-

standhaltungs- und Verwaltungskosten ergab.

4.1.5 Hiezu stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass eine solche Kurzbewertung
nicht einer fur derartige Zwecke Ublichen Bewertung auf der Grundlage eines Fachgut-
achtens fur Unternehmensbewertung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung
KFS/BW 1) entspricht. Es entsprach auch nicht einer eigenstéandigen Liegenschaftsbe-
wertung des Liegenschaftsobjektes CB 03 durch einen unabhéngigen Sachverstandi-
gen auf der Grundlage der in der Praxis Ublichen Wertermittiungsverfahren. Weiters war
festzustellen, dass als Ausgangsbasis die fir die Festlegung des Kaufpreises zugrunde
gelegte Gebaudemiete von durchschnittlich rd. 17,-- EUR/m? herangezogen wurde. Da-
her kann die Kurzbewertung im Ergebnis ausschliel3lich zu einem Unternehmenswert
fuhren, der ziemlich genau dem Kaufpreis entspricht. Die Instandhaltungskosten wur-
den It. Bericht des externen Beratungsunternehmens unter Bezugnahme auf den Oster-
reichischen Verband der Immobilienwirtschaft am unteren Ende der Bandbreite ange-
nommen (6,-- EUR/m?, marktiiblich wéren 5,-- EUR/m? bis 15,-- EUR/m?). Dies zusam-
men ergab letztlich einen Uber den Kaufpreis liegenden Unternehmenswert von
86,30 Mio. EUR. Als Basis unterstellte das externe Beratungsunternehmen, dass der

Nettoertrag unendlich lange erzielbar ware (ewige Rente).

4.2 Evaluierung des Kaufpreises im Jahr 2012 sowie Plausibilitatsprifung durch
den Stadtrechnungshof Wien

4.2.1 Zur Plausibilisierung des festgelegten Kaufpreises beauftragte die Wiener Stadt-
werke Holding AG das bereits genannte externe Beratungsunternehmen im Janner
2012 mit einem Nachtragsbericht Uber die Evaluierung der Richtigkeit der Kaufpreisbe-

rechnung gemalf Abtretungsvertrag vom 6. August 2010. Diese Evaluierung bestatigte
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im Wesentlichen die Richtigkeit der Kaufpreisberechnung in Hohe von rd. 80,56
Mio. EUR.

4.2.2 Der Stadtrechnungshof Wien empfahl jedoch, kinftig zur Plausibilisierung des
Kaufpreises eines Liegenschaftsobjektes eine auf den Erwerbzeitpunkt aktualisierte
Liegenschaftsbewertung durchzufiihren. Diese sollte durch einen unabhéangigen Sach-
verstandigen auf der Grundlage der in der Praxis Ublichen Wertermittlungsverfahren
bzw. Bewertungen auf der Grundlage eines Fachgutachtens fir Unternehmensbewer-
tung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung KFS/BW 1) erfolgen. Als unabhéan-
gige Sachverstandige waren solche externen Beratungsunternehmen heranzuziehen,
welche nicht im Rahmen der Kaufpreisermittiung bzw. Kaufpreisfestsetzung involviert

waren.

4.3 Finanzierung und Zahlung des Kaufpreises fiur den "Company Building Stati-
onsturm", Ermittlung des Abtretungspreises fiir die Ubernahme der Komplemen-
tar- und Kommanditanteile an der buchmaRig tberschuldeten WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG

4.3.1 Die Finanzierung des Kaufpreises erfolgte durch die Wiener Stadtwerke Vermo-
gensverwaltung GmbH durch Ausleihung finanzieller Mittel in der H6he von insgesamt
rd. 85,30 Mio. EUR von der Wiener Stadtwerke Finanzierungs-Services GmbH im
Rahmen des konzerninternen Cashpoolings. Die Hohe der aufgenommenen Mittel
ergab sich aus dem vereinbarten Kaufpreis fir den CB 03 zuzuglich der It. Bilanz per
31. Dezember 2011 ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermdégensgegen-
stande sowie Guthaben bei Kreditinstituten. Das entsprach dem It. Tabelle ermittelten
Unternehmenswert von 86,30 Mio. EUR. Nach Abzug eines fir etwaige Mangel des
Kaufgegenstandes einbehaltenen Betrages von 1 Mio. EUR errechnete sich die Hohe
der aufgenommenen Mittel durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH
von 85,30 Mio. EUR.

Tabelle 3: Ermittlung des Unternehmenswertes fir den "Company Building Stationsturm”

in Mio. EUR

Kaufpreis CB 03 80,60
zuziglich Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande der WSTW Town-
Town GmbH & Co Stationsturm KG It. Bilanz per 31.12.2011 5,10
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in Mio. EUR
zuziglich Guthaben bei Kreditinstituten It. Bilanz per 31.12.2011 0,60
Unternehmenswert 86,30

Quelle: Bericht des externen Beratungsunternehmens; WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG;
Jahresabschluss der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

Tabelle 4: Ermittlung des Abtretungspreises fir die Ubernahme der Komplementér- und Kommanditantei-
le der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwal-
tung GmbH

in Mio. EUR
Unternehmenswert 86,30
Verbindlichkeiten der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG It. Bilanz per
31.12.2011 -84,20
Abtretungspreis der Komplementér- und Kommanditanteile der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG 2,10

Quelle: Bericht des externen Beratungsunternehmens; WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG;
Jahresabschluss der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

4.3.2 Der Abtretungspreis fir die Ubernahme der Komplementar- und Kommanditantei-
le errechnete sich als Differenz zwischen dem Unternehmenswert fir den CB 03 und
den Verbindlichkeiten It. Bilanz zum Stichtag 31. Dezember 2011. Die Zahlung des
Kaufpreises erfolgte im Rahmen des Closings am 23. Februar 2012 durch die Wiener
Stadtwerke Vermdogensverwaltung GmbH durch Gewahrung eines Darlehens an die
WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG in der H6he von rd. 83,20 Mio. EUR,
der Zahlung des Abtretungspreises in der H6he von rd. 2,10 Mio. EUR und der Trans-

aktionskosten in der Hohe von rd. 1,20 Mio. EUR an die Verkauferin Firma A.

Tabelle 5: Ermittlung der Kaufpreiszahlung fur den "Company Building Stationsturm" durch die Wiener

Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH an die Firma A

in Mio. EUR
Darlehensgewéahrung an die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG 83,20
Abtretungspreis der Komplementar- und Kommanditanteile der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG 2,10
Transaktionskosten inkl. Abschlagszahlung fur die Aufhebung des urspriinglichen
Abtretungsvertrages vom 30. Juli 2008 samt Ergdnzungsvereinbarung vom
24. Februar 2010 1,20
Kaufpreiszahlung durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH per
23. Februar 2012 86,50

Quelle: Bericht des externen Beratungsunternehmens; WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG;
Jahresabschluss der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG
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4.3.3 Gemal} den Bestimmungen des Darlehensvertrages vom 22. Februar 2012 wurde
das o.a. Darlehen in der HO6he von insgesamt rd. 83,20 Mio. EUR von der Wiener
Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH als Darlehensgeberin ausschliel3lich zur
Ruckfiihrung der Darlehensverbindlichkeiten gegentber der Firma E in der H6he von
61.925.000,-- EUR sowie der Verbindlichkeiten aus dem Totalunternehmervertrag ge-
genuber der Firma A in der Hohe von 21.251.848,16 EUR an die nunmehrige WSTW

TownTown GmbH & Co Stationsturm KG als Darlehensnehmerin gewéhrt.

Als Laufzeit des Darlehens vereinbarten die Vertragsparteien, dass der gesamte aus-
haftende Darlehensbetrag inkl. aller aushaftenden Zinsen spatestens nach Ablauf von
zehn Jahren nach Auszahlung des Darlehensbetrages zur Ganze rickzufiihren ist. Wei-
ters waren eine Verzinsung von 3,75 % des jeweils aushaftenden Darlehensbetrages
sowie die Falligkeit der Zinsen mit 31. Dezember eines jeden Jahres vereinbart worden,
wobei der erste Abschlusstermin der 31. Dezember 2012 war. Bezlglich der Riickzah-
lung des Darlehens verpflichtete sich die Darlehensnehmerin, "den Uberschissigen
Cash Flow jeweils zu 100 % fiur die Rickzahlung des Darlehensbetrages zu verwenden
und den entsprechenden Betrag bis spatestens 6 (sechs) Monate nach jedem Bilanz-
stichtag an den Darlehensgeber zu tberweisen". Die angelaufenen Zinsen bis zum En-
de eines jeden Geschaftsjahres waren unabhéngig von der Héhe des Uberschissigen
Cashflows und zuséatzlich zum Rickzahlungsbetrag an die Darlehensgeberin zu bezah-

len.

Im Vertrag tiber den Verkauf und die Ubertragung von Kommanditanteilen vom 29. Juni
2012 gewdahrten die Erwerberinnen der Kommanditanteile der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG zusatzliche Darlehen von insgesamt rd. 25,43 Mio. EUR.
Hievon stellten die Wien Energie GmbH einen Betrag von rd. 17,60 Mio. EUR, die Be-
stattung Wien GmbH einen Betrag von rd. 1,81 Mio. EUR und die B&F Wien - Bestat-
tung und Friedhtfe GmbH sowie die Friedhtfe Wien GmbH jeweils einen Betrag von rd.
3,01 Mio. EUR zur Verfluigung. Hinsichtlich der Darlehensbedingungen wie Verzinsung,
Laufzeit, zu leistender Tilgungen sowie dem Verwendungszweck wurde im Vertrags-
werk auf den o.a. Darlehensvertrag vom 22. Februar 2012 verwiesen. Weiters war fest-

gehalten, dass die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH der WSTW Town-
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Town GmbH & Co Stationsturm KG ein Darlehen in der Hohe von 83.176.848,16 EUR
gewahrte, wovon Letztere am 15. Mai 2012 einen Betrag in der H6he von 15 Mio. EUR
zuruckbezahlte. Fur diese Ruckfihrung verwendete die WSTW TownTown GmbH & Co
Stationsturm KG den von der Wiener Stadtwerke Holding AG im Geschéftsjahr 2012
gewahrten, mittelbaren Gro3mutterzuschuss in der Héhe von 15 Mio. EUR.

Im Zuge der erneuten Ubertragung von Kommanditanteilen vereinbarten die Vertrags-
parteien im zugrunde liegenden Abtretungsvertrag vom 20. Marz 2013 die Darlehens-
Ubernahme bzw. die Neubegriindung von Darlehen durch die Friedhdfe Wien GmbH
und die Bestattung Wien GmbH. Dabei Ubernahmen die beiden Gesellschaften je einen
Teil von jeweils rd. 2,86 Mio. EUR (exkl. Zinsen) des zum Stichtag 23. April 2013 ge-
genuber der Wiener Stadtwerke Vermoégensverwaltung GmbH aushaftenden Darle-
hensbetrages in der Hohe von rd. 38,75 Mio. EUR. Dem Vertragswerk entsprechend
wurde von der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG die im o.a. Vertrag ver-
einbarte Tilgung von insgesamt 449.894,-- EUR zum Stichtag 23. April 2013 vorge-
nommen, da eine teilweise Tilgung des Darlehens sowie eine Zinsenabrechnung mit

Vertragsubernahme zu erfolgen hatte.

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte in einem Fall, dass die Riickzah-
lung des Darlehensbetrages nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist von sechs
Monaten nach dem Bilanzstichtag erfolgte. In einem anderen Fall wurden die zum Bi-
lanzstichtag 31. Dezember 2013 falligen Zinsen erst im Geschéftsjahr 2014 bezahlt.
Nach Angaben der Geschaftsfihrung konnte der Grund fur die verspatete Auszahlung

nicht mehr exakt nachvollzogen werden.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, Tilgungen und Zinszahlungen aus Darlehensver-
tragen fristgemald durchzufihren, um allféllige Mehraufwendungen durch Zahlungs-

saumnisse zu vermeiden.

4.3.4 Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die WSTW TownTown GmbH & Co
Stationsturm KG zum 31. Dezember 2011 ein negatives Eigenkapital von rd. -3,90 Mio.

EUR auswies und somit buchmal3ig iberschuldet war. Zur Abdeckung dieses negativen
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Eigenkapitals leistete die Wiener Stadtwerke Holding AG am 8. Mai 2012 einen Grol3-
mutterzuschuss in der Hohe von 15 Mio. EUR, der von der WSTW TownTown GmbH &
Co Stationsturm KG als Eigenmittel- bzw. Kapitalzuschuss qualifiziert werden konnte.
Damit wurde die It. URG geforderte Untergrenze der Eigenmittelquote Uberschritten,
womit die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im Betrachtungszeitraum
die Going-Concern-Pramisse erfullte und die Voraussetzungen fur die Vermutung eines

Reorganisationsbedarfes nicht gegeben waren.

5. Erganzende Erhebungen zum Erwerb des "Company Building Stationsturm™:
Ausgangslage und Prufungsdurchfihrung sowie Beweggrinde bzw. Motivlage
fir den Erwerb des "Company Building Stationsturm” durch den Wiener Stadt-
werke Konzern

5.1 Ausgangslage, Prufungsgegenstand, Priufungsdurchfihrung

Der Stadtrechnungshof Wien erganzte die Gebarungsprifung der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG im dritten Quartal 2017 um Fragen zur Festlegung der
urspringlichen Hohe der Gebaudemiete des CB 03 und zum Hintergrund der Entschei-
dung der Wiener Stadtwerke Holding AG, den CB 03 selbst zu erwerben.

5.2 Beweggrunde, Motivlage fur den Erwerb des "Company Building Stations-
turm" durch den Wiener Stadtwerke Konzern, Gesamtkaufpreis fur den "Company
Building Stationsturm” und den "Company Building Residenz"

5.2.1 Wie der Stadtrechnungshof Wien bereits festgestellt hatte, strebte die Firma A den
Verkauf des CB 03 vor Abschluss der ersten Bestandvertrage im August 2008 an zwei
institutionelle Investorinnen an. Der entsprechende Abtretungsvertrag zwischen den
Vertragsparteien wurde am 30. Juli 2008, die Erganzungsvereinbarung am 24. Februar
2010 abgeschlossen. Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien hatte weiters erge-
ben, dass der Abtretungsvertrag neben dem CB 03 auch den "Company Building Resi-
denz", den (nicht prifungsgegenstandlichen) CB 04, umfasste. Eine der Bedingungen
fur die Ubernahme durch die institutionellen Investorinnen bestand It. 0.a. Abtretungs-
vertrag in der Erfullung des Vermietungsstandes von mindestens 75 % der vermietba-

ren Buroflachen.
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In Tab. 5 wies der Stadtrechnungshof Wien die Kaufpreiszahlung fir den CB 03 durch
die Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH mit einem Betrag von 86,50 Mio.
EUR aus. Nach Angaben der Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH betrug
die Kaufpreiszahlung fur den CB 04 rd. 29,20 Mio. EUR. Damit erreichte die Gesamt-
kaufpreiszahlung fir den CB 03 und den CB 04 auf der Basis der Kaufpreisformeln It.

Abtretungsvertrag einen Betrag von 115,60 Mio. EUR.

Tabelle 6: Ermittlung der Gesamtkaufpreiszahlung fir den "Company Building Stationsturm™ und den

"Company Building Residenz" durch die Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH an die Firma A

in Mio. EUR
Kaufpreiszahlung durch die Wiener Stadtwerke Vermégensverwaltung GmbH fir
den CB 03 per 23. Februar 2012 an die Firma A 86,50
Kaufpreiszahlung durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH fur
den CB 04 an die Firma A 29,20
Gesamtkaufpreiszahlung 115,60

Quelle: Bericht des externen Beratungsunternehmens; WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG;
Jahresabschluss der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

Nach Angaben der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG planten die institu-
tionellen Investorinnen, diese Immobilie fur ihre offenen Immobilienfonds einzusetzen.
Der Verkauf an die institutionellen Investorinnen hatte insbesondere deshalb erfolgen
sollen, da ursprunglich nur eine teilweise Nutzung des Gebaudes durch die Wiener
Stadtwerke Holding AG angedacht war und diese fur die restlichen freien Flachen nicht

das Vermieterinnen- und Leerstandsrisiko tragen wollte.

5.2.2 Infolge einer umfassenden Organisationsanderung bei der Wien Energie GmbH
beabsichtigte diese, die restlichen freien Flachen im CB 03 anzumieten. Aus diesem
Grund wurden der Erwerb des vollstandig durch den Wiener Stadtwerke-Konzern ge-
nutzten Gebaudes und die Wirtschaftlichkeit des Investments geprift, weswegen die
Wiener Stadtwerke Holding AG mit den institutionellen Investorinnen Verhandlungen

aufnahm.

Diese Verhandlungen mundeten letztlich in der Entscheidung der Wiener Stadtwerke
Holding AG, den CB 03 selbst zu erwerben. Die Ermé&chtigung zum Erwerb der Town-

Town Immobiliendevelopment GmbH & Co "Company Building Stationsturm” KG erteilte
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der Aufsichtsrat der Wiener Stadtwerke Holding AG am 25. Juni 2010. In weiterer Folge
schlossen die Firma A und die TownTown Immobiliendevelopment GmbH als abtreten-
de Gesellschafterinnen sowie die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH und
die nunmehrige WSTW TownTown GmbH als Gbernehmende Gesellschafterinnen am
6. August 2010 einen entsprechenden Abtretungsvertrag. Dieser enthielt den Passus,
dass die abtretenden Gesellschafterinnen auf Wunsch der dbernehmenden Gesell-
schafterinnen und nach Unterfertigung des gegenstandlichen Abtretungsvertrages ge-
gen Entrichtung einer Abschlagszahlung spatestens am 11. August 2010 eine Auflo-
sungsvereinbarung abzuschliel3en haben, um den Abschluss des Abtretungsvertrages
zu ermoglichen. Wie der Abtretungsvertrag vom 30. August 2008 umfasste auch der
Abtretungsvertrag vom 6. August 2010 den Erwerb des CB 03 und des CB 04, fur wel-

che rechtlich jeweils eigene Kommanditgesellschaften gegriindet wurden.

5.2.3 Mit Abschluss der Aufldsungsvereinbarung am 11. August 2010 und Entrichtung
der vertraglich festgelegten Abschlagszahlung in der Héhe von 1,60 Mio. EUR wurde
der urspringliche Abtretungsvertrag vom 30. August 2008 samt Erganzungsverein-
barung vom 24. Februar 2010 einvernehmlich aufgehoben. Die vertraglich festgelegte
Abschlagszahlung leisteten die abtretenden Gesellschafterinnen als Kostenersatz fir
die von den institutionellen Investorinnen getatigten Aufwendungen (Prifung der
Kaufobjekte, Abschluss der Vertrage und fiir die Vorbereitung der Ubernahme der
Kaufobjekte).

Dariiber hinaus leisteten die abtretenden Gesellschafterinnen einen weiteren Betrag in
der Ho6he von 50.000,-- EUR flr die vorzeitige Auflésung der Verwaltungsvertrage hin-
sichtlich des CB 03 und CB 04.

Unter Berucksichtigung aller mit der Auflosung des Abtretungsvertrages vom 30. Juli
2008 verbundenen Kosten von insgesamt 1,65 Mio. EUR entfielen auf den CB 03 rd.
1,20 Mio. EUR, wobei sich der Aufteilungsschliissel aus den jeweiligen Objektwerten
ergab. Diese Kosten waren gemald Abtretungsvertrag vom 6. August 2010 den abtre-
tenden Gesellschafterinnen durch die Wiener Stadtwerke Vermdgensverwaltung GmbH

zu erstatten. Sie wurden im Rahmen der Kaufpreisermittlung des CB 03 unter dem Pos-
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ten Transaktionskosten kaufpreiserhdhend erfasst (vgl. hiezu die Kaufpreisberechnung
des CB 03 in Kapitel 4.3).

5.2.4 Mit Abschluss der ergédnzenden Vereinbarung vom 24. Februar 2010 erfolgte eine
Neufassung des Abtretungsvertrages auf der Basis der im Abtretungsvertrag vom
30. August 2008 normierten Kaufpreisformel.

Darin vereinbarten die ursprunglichen Vertragsparteien, dass der Stichtag fur den recht-
lichen Ubergang der Komplementar- und Kommanditanteile an den Kommanditgesell-
schaften erst im Rahmen eines formellen Closings festgelegt wird. Dies erfolgte It. er-
ganzender Vereinbarung jeweils Zug um Zug gegen Bezahlung des jeweiligen Abtre-
tungspreises und der in der testierten Zwischenbilanz ausgewiesenen Forderungen der
abtretenden Gesellschafterinnen. Dabei war sicherzustellen, dass die abtretenden Ge-
sellschafterinnen mit Vollzug des Closings aus samtlichen Haftungen fir Verbindlichkei-
ten der jeweiligen Kommanditgesellschaft gegentber den finanzierenden Banken ent-
lassen werden. Dies war dadurch gewabhrleistet, dass gleichzeitig zum Closing samtli-
che ausstehenden Verbindlichkeiten der finanzierenden Banken durch die Kommandit-
gesellschaften bzw. die Ubernehmenden Gesellschafterinnen riickzufiihren waren. Der
im urspriinglichen Abtretungsvertrag festgelegte Stichtag blieb hingegen fir die Ab-
grenzungsbilanz sowie die Kaufpreisberechnung und damit als Stichtag fur die wirt-
schaftliche Abgrenzung zwischen den abtretenden und Ubernehmenden Gesellschafte-

rinnen weiterhin aufrecht.

Die weiteren - in der Erganzungsvereinbarung getroffenen - Ab&nderungen betrafen
u.a. die Firmenwortlautanderung der Projektentwicklungsgesellschaft infolge einer Um-
strukturierung in deren Eigentimerinnenstruktur und die Abrechnung von Mieterinnen-
sonderwinschen. Weitere Abweichungen ergaben sich betreffend die Weisungs-, Ein-
sichts- und Auskunftsrechte der tGbernehmenden Gesellschafterinnen bis zum Vollzug
des Closings bzw. bis zur rechtswirksamen Firmenbucheintragung sowie die vollstandi-

ge Neufassung der Bestimmungen zum Closing.
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5.2.5 Wie bereits erwahnt, waren samtliche vermietbaren Nutzflachen des CB 03 an
den Wiener Stadtwerke-Konzern vermietet. Die in diesem Zusammenhang von der
Wiener Stadtwerke Holding AG sowie der nunmehrigen Wien Energie GmbH in den
Jahren 2008 bis 2010 abgeschlossenen Bestandvertrage waren auf unbestimmte Lauf-
zeit abgeschlossen und wiesen durchgehend einen 15-jahrigen Kindigungsverzicht

seitens der Bestandnehmerinnen auf.

Weiters waren die Bestandnehmerinnen berechtigt, den CB 03 zur Ganze oder in Teilen
an Dritte unterzuvermieten sowie den Bestandvertrag zur Ganze oder teilweise an an-
dere Unternehmen des Wiener Stadtwerke-Konzerns, deren KSV-Rating nicht schlech-

ter als 299 Punkte ist, zu Ubertragen.

Am 22. August 2008 und am 8. Oktober 2009 legten die Wien Energie GmbH sowie die
Wien Energie Vertrieb GmbH & Co KG an die Wiener Stadtwerke Holding AG als bishe-
rige Bestandnehmerin jeweils ein unwiderrufliches und zeitlich unbegrenztes Angebot
auf Abschluss eines Untermietvertrages Uber die Untervermietung der Buroflachen in
den Stockwerken 14 bis 17 des CB 03. Die Wiener Stadtwerke Holding AG nahm die
gelegten Angebote zu den gleichen Konditionen wie im Bestandvertrag vom 21. August
2008 sowie in der Erweiterungsvereinbarung vom 2. Dezember 2009 festgesetzt an.

Mit Wirksamkeitsbeginn zum 1. Janner 2016 Ubertrug die Wiener Stadtwerke Holding
AG den Bestandvertrag hinsichtlich der Stockwerke 14 bis 17 des CB 03 an die bisheri-
gen Untermieterinnen, wodurch die Wien Energie GmbH und die Wien Energie Vertrieb

GmbH & Co KG als neue Hauptmieterinnen dieser Buroflachen fungieren.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass der Abschluss der Bestandvertrage tber
die o.a. Nutzflachen mit der Wien Energie GmbH und der Wien Energie Vertrieb GmbH
& Co KG als Hauptmieterinnen anstatt als Untermieterinnen einen um mindestens rd.
190.000,-- EUR niedrigeren Kaufpreis fir den CB 03 ergeben hatte. Gemald den im Ab-
tretungsvertrag vom 30. Juli 2008 festgehaltenen Regelungen war namlich die direkte

Vermietung der betreffenden Flachen an als "sonstige Mieter" eingestufte Beteiligungen



StRH IV - 74/16 Seite 36 von 66

der Wiener Stadtwerke Holding AG mit einem hoheren Risiko zu bewerten als die Ver-
mietung an die Wiener Stadtwerke Holding AG.

5.2.6 Die Abtretungsvertrage vom 30. Juli 2008 bzw. vom 6. August 2010 sahen weiters
vor, dass Bestandvertrage entweder befristet oder mit einem Kiundigungsverzicht von
funf Jahren oder einem Vielfachen davon durch die Bestandnehmerinnen ab Ubernah-
me der Mietflachen abzuschlie3en sind. Bei Bestandvertragen mit unbestimmter Lauf-
zeit war die ordentliche Kindigung durch die Bestandnehmerinnen unter Einhaltung
einer Kundigungsfrist von zwolf Monaten jeweils zum Ende eines jeden funften Ver-

tragsjahres zuldssig.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die Regelungen uber den Kindigungs-
verzicht in den Bestandvertrdgen den Regelungen in den Abtretungsvertrédgen entspra-
chen. Entgegen den Bestimmungen des Abtretungsvertrages raumten die Bestand-
vertrage den Bestandnehmerinnen die Mdglichkeit ein, diese unter Einhaltung einer
Kindigungsfrist von zwolf Monaten zum Ende eines jeden dritten Vertragsjahres aufzu-

kindigen.

Laut Auskunft der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG war die o.a. Abwei-
chung darauf zurtickzufiihren, dass die im Rahmen der Mietvertragsverhandlungen ver-
einbarte Reduzierung der Kindigungsintervalle von funf auf drei Jahre zugunsten der

Bestandnehmerinnen im Abtretungsvertrag noch nicht entsprechend angepasst wurde.

5.3 Evaluierung des Verkehrswertes des "Company Building Stationsturm": Ein-
holung einer gutachterlichen Stellungnahme durch die Wiener Stadtwerke Ver-
mogensverwaltung GmbH, Wirdigung und Reflexion der Pramissen durch den
Stadtrechnungshof Wien

5.3.1 Die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG legte zur Evaluierung des
Verkehrswertes des CB 03 die gutachterliche Stellungnahme eines Immobilienmanage-
mentunternehmens vom 13. Dezember 2016 vor, in welchem dieses im Auftrag der

Wiener Stadtwerke Vermogensverwaltung GmbH zum Stichtag 10. Oktober 2016 eine
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entsprechende Verkehrswertermittlung durchfihrte. Der zum Bewertungsstichtag
10. Oktober 2016 ermittelte fiktive Verkehrswert betrug 90,40 Mio. EUR.

Nach Angaben der gepriften Gesellschaft hatte das Immobilienmanagementunterneh-
men diesen fiktiven Verkehrswert anhand von tatsachlich am Wiener Immobilienmarkt
stattgefundenen Vergleichstransaktionen plausibilisiert und als am Markt liegend einge-
stuft.

Das Immobilienmanagementunternehmen fihrte das Wertermittlungsverfahren nach
den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsverfahrens 1992 durch. Demnach ist
der Verkehrswert der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im red-
lichen Geschéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Fiur die Verkehrswertermittlung zog
das Immobilienmanagementunternehmen methodisch das Ertragswertverfahren heran.
Das Ertragswertverfahren ermittelt It. LBG den Wert der Sache, der sich durch Ka-
pitalisierung des flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erziel-
ten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache ergibt.

Wesentliche Parameter der Verkehrswertermittlung bildeten daher die durch die Gut-
achterinnen bzw. Gutachter festzulegenden Hohen des Rohertrages, der Bewirtschaf-
tungs- und Instandhaltungskosten, der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszins-

satzes.

5.3.2 Als Rohertrag definierte das Immobilienmanagementunternehmen die zum Stich-
tag erzielbaren monatlichen Mieteinnahmen, welche dieses Uber die Restlaufzeit als
konstant annahm. Das Immobilienmanagementunternehmen wahlte als Ausgangsbasis
fur die Ermittlung des Rohertrages die fir die historische Kaufpreisermittlung im Ge-
schaftsjahr 2010 zugrunde gelegte Gebaudemiete von durchschnittlich rd.
17,03 EUR/m? und setzte daraus einen valorisierten durchschnittlichen Mietzins von rd.
18,47 EUR/m? an. Die Festlegung der Hohe des Rohertrages war fiir die Verkehrswert-
ermittlung des CB 03 deshalb von evidenter Bedeutung, weil wirtschaftlich betrachtet

ein héherer Rohertrag automatisch zu einem héheren Verkehrswert fuhrt.
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5.3.3 Die Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten nahm das Immobilienmanage-
mentunternehmen mit 14,-- EUR/m? an. Wie der Stadtrechnungshof Wien bereits im
Pkt. 4.1.5 ausfuhrte, nahm das externe Beratungsunternehmen fur die urspringliche
Kaufpreisermittlung im Geschéftsjahr 2010 einen Satz von 6,-- EUR/m?, der marktiibli-
chen Bandbreite von 5,-- EUR/m? bis 15,-- EUR/m?, an. Aufgrund der Wahl eines am
unteren Ende der Bandbreite gelegenen Wertes von 6,-- EUR/m? erhohte sich der Un-
ternehmenswert des CB 03 nicht unwesentlich. Die Anpassung der Bewirtschaf-
tungs- und Instandhaltungskosten gegenuber der urspringlichen Planungsannahme im
Rahmen der historischen Kaufpreisermittlung aus dem Jahr 2010 qualifizierte der Stadt-
rechnungshof Wien als expliziten Prifungsnachweis fur eine Planungsabweichung. Als
unmittelbare Folge daraus resultierte bei der urspringlichen Kaufpreisermittlung im Jahr
2010 ein optimistischerer Unternehmenswert des CB 03. Wirtschatftlich betrachtet be-
dingen hohere Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten einen geringeren Ver-
kehrswert des CB 03.

5.3.4 Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer umfasste nach Angaben des Immobilien-
managementunternehmens den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Nach Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2010, S. 74,
wird bei Verwaltungs- und Blrogebauden von einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer
von 50 bis 70 Jahren ausgegangen. Aufgrund der Bauausfihrung entschied das Immo-
bilienmanagementunternehmen, die Gesamtnutzungsdauer mit 65 Jahren am oberen
Ende der Bandbreite festzusetzen. Als Beginn der Nutzungsdauer legte das Immobi-
lienmanagementunternehmen den Zeitpunkt der Fertigstellung im Jahr 2010 fest, wes-
wegen die Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag im Jahr 2016 noch 59 Jahre
betrug. Wirtschaftlich betrachtet implizieren l&angere Restnutzungsdauern hdhere Ver-
kehrswerte. Der Stadtrechnungshof Wien stellte hiezu fest, dass das Management fur
den unternehmensrechtlichen Bilanzansatz des CB 03 im Zeitpunkt der Inbetriebnahme
des Betriebs- und Geschaftsgebaudes im Geschéftsjahr 2010 von einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 Jahren ausging (vgl. hiezu Pkt. 6.1.2), weshalb nach Berech-

nungen des Stadtrechnungshofes Wien der Verkehrswert bei einem Kapitalisierungs-
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zinssatz von 4,25 % geringer gewesen ware. Unter Zugrundelegung des unter
Pkt. 5.3.5.3 durch den Stadtrechnungshof Wien ermittelten Liegenschaftszinssatzes von

5,81 % wirde sich der darin errechnete fiktive Verkehrswert weiter verringern.

Die sich aus der Neubewertung der Liegenschaft mit einer Restnutzungsdauer von
59 Jahren ab dem Geschaftsjahr 2016 ergebenden unternehmens- und steuerrechtli-
chen Rechtsfolgen wéren durch das Management der Gesellschaft vor dem Hintergrund

der Beachtung des Grundsatzes der Bewertungsstetigkeit abzuwéagen.

5.3.5 FiUr die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes zog das Immobilienmana-
gementunternehmen als Ausgangsparameter einen risikolosen Basiszinssatz heran,
addierte das allgemeine Risiko sowie das Mobilitatsrisiko und subtrahierte den durch-
schnittlichen Geldwertanpassungsabschlag der letzten zehn Jahre auf der Basis des
Verbraucherpreisindex. Wirtschaftlich betrachtet fihrt ein niedrigerer Liegenschaftszins-

satz zu einem hdheren Verkehrswert des CB 03.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte die Komponenten des Liegenschaftszinssatzes in
der unten stehenden Tabelle zusammen. Demnach errechnete das Immobilien-

managementunternehmen insgesamt einen Liegenschaftszinssatz von 4,25 %:

Tabelle 7: Berechnung des Liegenschaftszinssatzes fir die Verkehrswertermittiung des "Company Buil-

ding Stationsturm"

in %
Emissionsrendite fir Bundesanleihen 1,25
abziglich Geldwertanpassungsabschlag -1,96
zuzuglich allgemeines Risiko 3,75
zuzuglich geringe Mobilitét der Investition 1,00
Liegenschaftszinssatz aufgerundet auf ¥ % 4,25

Quelle: Bericht des Immobilienmanagementunternehmens vom 13. Dezember 2016

5.3.5.1 Fur die Festlegung des risikolosen Basiszinssatzes zog das Immobilienma-
nagementunternehmen die Emissionsrendite fur Bundesanleihen heran. Die veroffent-
lichten Emissionsrenditen stellten dabei die mit den Emissionsvolumina gewichteten
Durchschnitte der Gesamtanlagenrenditen aller Neuemissionen und Aufstockungen
Osterreichischer Bundesanleihen der jeweiligen Periode dar. Zusatzlich wurden zu den
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Emissionsrenditen fir Bundesanleihen auch die entsprechenden Laufzeiten ab Beginn
des Zinslaufes verdffentlicht. Im gegenstandlichen Fall wahlte das Immobilienmanage-
mentunternehmen den Periodendurchschnitt der Jahre 2013 bis 2015 als Parameter
und ermittelte It. der unten stehenden Tabelle eine durchschnittliche Emissionsrendite

fur Bundesanleihen von 1,25 %.

Tabelle 8: Durchschnittliche Emissionsrenditen pro Jahr fiir die Jahre 2013 bis 2015

in %
2013 177
2014 1,26
2015 0,73
@ 2013 bis 2015 1,25

Quelle: Bericht des Immobilienmanagementunternehmens vom 13. Dezember 2016

5.3.5.2 Wie der Stadtrechnungshof Wien in der Tab. 9 darstellte, war das Zinsniveau
der Emissionsrenditen fur die Jahre vor 2013 generell wesentlich hdher. Mit Ausbruch
der Finanzkrise im Jahr 2008 nahm das Zinsniveau signifikant ab und erreichte in den
fur die Bewertung relevanten Jahren 2013 bis 2015 den niedrigsten Stand der letzten
zehn Jahre vor dem Bewertungsstichtag. Durch die vom Immobilienmanagementunter-
nehmen getroffene Wahl eines vergleichsweise kurzen Betrachtungszeitraumes von nur
drei Jahren ergab sich damit zwangslaufig eine niedrigere Emissionsrendite und infolge

dessen ein zeitpunktbezogener hoherer Verkehrswert des CB 03.

Tabelle 9: Emissionsrenditen fir die Jahre 2006 bis 2015

in %
2006 3,74
2007 4,21
2008 4,16
2009 3,70
2010 2,95
2011 3,10
2012 2,45
2013 1,77
2014 1,26
2015 0,73
@ 2013 bis 2015 (dreijahriger Betrachtungszeitraum) 1,25
@ 2011 bis 2015 (funfjahriger Betrachtungszeitraum) 1,86
@ 2005 bis 2015 (zehnjéhriger Betrachtungszeitraum) 2,81

Quelle: Oesterreichische Nationalbank AG, Oesterreichische Kontrollbank AG, Oesterreichische Bundes-
finanzierungsagentur GmbH
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Der Stadtrechnungshof Wien prifte im nachsten Schritt, wie sich die Wahl eines lange-
ren Betrachtungszeitraumes auf die Festlegung des risikolosen Basiszinssatzes aus-
gewirkt hatte. Im konkreten Fall entschied der Stadtrechnungshof Wien, einen Betrach-
tungszeitraum von funf bzw. zehn Jahren fir die Ermittlung der durchschnittlichen
Emissionsrendite heranzuziehen. Die Einschau zeigte, dass die durchschnittlichen
Emissionsrenditen der letzten finf Jahre vor dem Bewertungsstichtag im Jahr 2016
1,86 % und der letzten zehn Jahre 2,81 % betrugen. Sie lagen damit deutlich héher als
die durch das Immobilienmanagementunternehmen fir die Verkehrswertermittiung ge-
wahlten 1,25 %.

5.3.5.3 Der Stadtrechnungshof Wien wies darauf hin, dass das Immobilienmanage-
mentunternehmen fir die gegenstandliche Buroimmobilie eine Restnutzungsdauer von
59 Jahren annahm. Zu hinterfragen war daher, ob fir die Bewertung des CB 03 das
nach Ausbruch der Finanzkrise historisch niedrige durchschnittliche Zinsniveau lediglich
dreier Jahre die realen finanzwirtschaftlichen Verhaltnisse in den nachsten rd. 60 Jah-

ren plausibel wiedergibt.

Nach Meinung des Stadtrechnungshofes Wien kénnte gerade fir derartige langfristige
Immobilienprojekte ein laufzeitaquivalenter marktiblicher Zinssatz auch einen durch-
schnittlichen risikolosen Basiszinssatz der letzten zehn oder mehr Jahre umfassen.
Diese Ansicht findet in der Literatur, z.B. in Kranewitter: Liegenschaftsbewertung,
6. Auflage, 2010, ausreichend Niederschlag: Wortwortlich heil3t es darin auf S. 95: "Zu
beachten ist, dass ein Durchschnittswert der letzten Jahre (z. B. 10 Jahre) herangezo-
gen wird, damit der langerfristige Entwicklungstrend Berucksichtigung findet." Dies héatte
im konkreten Bewertungsfall den Vorteil gehabt, etwaige (einmalige) Sondereffekte
nach Ausbruch der Finanzkrise gesamthaft abzufedern und einen fur die Annahme ei-

ner derart langen Lebensdauer des CB 03 fristadaquateren Zinssatz festzulegen.

Unter Bezugnahme auf diese Ausfiihrungen vertrat der Stadtrechnungshof Wien die
Auffassung, dass fur die Verkehrswertermittiung des CB 03 ein mindestens zehnjahri-

ger Betrachtungszeitraum mit einem risikolosen Basiszinssatz von rd. 2,81 % als
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gleichermalRen plausibel herangezogen héatte werden kénnen. Der daraus ermittelte
Liegenschaftszinssatz ware daher mit 5,81 % festzulegen gewesen. Unter Bezugnahme
auf die dargelegten Ausfihrungen errechnete der Stadtrechnungshof Wien einen fikti-
ven Verkehrswert von rd. 69,74 Mio. EUR.

5.3.5.4 Um zu veranschaulichen, wie volatil das Bewertungsgerist auf Zinssatzver-
anderungen reagiert, stellte der Stadtrechnungshof Wien in der Tab. 10 die Auswirkun-
gen des Liegenschaftszinssatzes auf den fiktiven Verkehrswert in der Bandbreite von
4 % bis 7 % dar. Er stellte fest, dass der fiktive Verkehrswert zum Bewertungszeitpunkt
Oktober 2016 in Abhangigkeit des gewahlten Liegenschaftszinssatzes von 4 % bis 7 %
zwischen 94,67 Mio. EUR und 58,92 Mio. EUR lag.

Tabelle 10: Szenarien fur die Ermittlung des fiktiven Verkehrswertes des "Company Building Stations-

turm” in Abhangigkeit des gewahlten Liegenschaftszinssatzes

Liegenschaftszinssatz (in %) 40| 4,25 4,5 5,0 5,5 5,81 6,0 6,5 7,0
Verkehrswert (in Mio. EUR) 94,67 | 90,39| 86,42| 79,32| 73,16| 69,74| 67,78| 63,07| 58,92

Quelle: Eigene Berechnungen

5.3.5.5 Die weitere Einschau zeigte, dass der vom Immobilienmanagementunterneh-
men gewahlte Liegenschaftszinssatz in der Hohe von 4,25 % exakt der mittleren Band-
breite fur Budroimmobilien in hochwertigen (Innenstadt-)Lagen (3 % bis 5,5 %) ent-
sprach. Der Stadtrechnungshof Wien merkte an, dass nach Kranewitter als Kriterien fur
hochwertige Buroimmobilien "sehr gute, représentative Lagen oder Lagen in Ful3gan-

gerzonen in den Zentren von Grol3stadten” genannt werden.

Tabelle 11: Plausibilitatsprifung des Liegenschaftszinssatzes fir die Verkehrswertermittiung des "Com-

pany Building Stationsturm" in Abhangigkeit der Lage der Liegenschaft

Einstufung der Lage Hochwertig Sehr gut Gut MéaRig
in % in % in % in %

Liegenschaftsart
Biroimmobilien 3,0bis 5,5 4,0 bis 6,0 4.5 bis 6,5 5,0bis 7,0

Quelle: Bericht des Immobilienmanagementunternehmens vom 13. Dezember 2016; "Der Sachverstandi-
ge", Heft 2/2016
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Der Stadtrechnungshof Wien wies in diesem Zusammenhang auf den Bericht des ex-
ternen Beratungsunternehmens vom 15. Juni 2010 hin, wo unter Bezugnahme auf ein
Osterreichisches Immobilienunternehmen die Lage Erdbergstral3e urspringlich lediglich

als durchschnittlich bis gut eingeschatzt worden war.

Wie volatil derartige Bewertungsgeriste in der Praxis sind, beweisen die o.a. Berech-
nungsmodelle des Stadtrechnungshofes Wien, die zeigen, dass bereits geringflgige
Anderungen den Verkehrswert der Immobilie erheblich beeinflussen. So wiirde ein ge-
ringfugiger Anstieg des allgemeinen Zins- und Risikoniveaus, die Berucksichtigung ei-
nes langerfristigen Betrachtungszeitraumes bei der Ableitung des Kapitalisierungszins-
satzes wie auch eine restriktive Interpretation der Lagekriterien den Verkehrswert des

CB 03 wesentlich reduzieren.

AbschlieBend war festzustellen, dass fur die Verkehrswertermittlung des CB 03 ein
Ruckgriff auf Ressourcen des Magistrats der Stadt Wien, z.B. durch Einbindung der

Magistratsabteilung 69, nicht stattgefunden hatte.

5.4 Zusammenfassende Darstellung und Wurdigung der ergénzenden Erhe-
bungen zum Erwerb des "Company Building Stationsturm™

5.4.1 Zusammenfassend stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass vor Abschluss
der ersten Bestandvertrdge im August 2008 die Firma A den Verkauf des CB 03 und
des CB 04 an zwei institutionelle Investorinnen anstrebte. Den entsprechenden Abtre-
tungsvertrag schlossen die Vertragsparteien am 30. Juli 2008 (Erganzungsvereinbarung
vom 24. Februar 2010) ab. Eine der Bedingungen fiir die Ubernahme durch die insti-
tutionellen Investorinnen bestand It. Abtretungsvertrag in der Erfillung des Vermie-

tungsstandes von mindestens 75 % der vermietbaren Buroflachen.

5.4.2 Die im Abtretungsvertrag vorgesehenen Regelungen zur Kaufpreisermittlung leg-
ten fest, dass der Verkaufspreis neben den Mieterinnen und mieterseitig unkiindbaren

Laufzeiten im Wesentlichen von der Hohe der Nettomietzinse abhing.
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5.4.3 Zeitnah zum Abschluss des o.a. Abtretungsvertrages schloss die Wiener Stadt-
werke Holding AG am 21. August 2008 den ersten Bestandvertrag tber die Anmietung
der Stockwerke 17 bis 22 mit der TownTown Immobiliendevelopment GmbH & Co
"Company Building Stationsturm™ KEG (ab 2009: TownTown Immobiliendevelopment
GmbH & Co "Company Building Stationsturm” KG) als Bestandgeberin ab. Im Jahr
2009 erweiterten die Vertragsparteien den bestehenden Bestandvertrag um drei weitere
Stockwerke. Die vertraglich festgelegten Nettobestandzinse bewegten sich zwischen
17,80 EUR/m? und 22,30 EUR/m?,

5.4.4 Im August 2010 schloss die damalige Wienstrom GmbH (nunmehrige Wien Ener-
gie GmbH) als Bestandnehmerin einen weiteren Bestandvertrag ab, womit eine voll-
standige Anmietung der verfligbaren Mietflachen im CB 03 durch die Wiener Stadtwer-
ke Holding AG und die Wien Energie GmbH vorlag. Die vertraglich festgelegten Netto-
bestandzinse bewegten sich zwischen 13,80 EUR/m? und 17,30 EUR/m?.

5.4.5 Wie bereits erwahnt, legten die im Abtretungsvertrag vorgesehenen Regelungen
zur Kaufpreisermittlung fest, dass der Verkaufspreis im Wesentlichen von der H6he der
Nettomietzinse abhing. Da die vereinbarten Nettomietzinse nach Ansicht des Stadt-
rechnungshofes Wien tber dem zum damaligen Zeitpunkt marktiblichen Wert lagen,
ergab sich fur den CB 03 ein entsprechend hdherer Objektwert. Dem von der WSTW
TownTown GmbH & Co Stationsturm KG zur Evaluierung des Verkehrswertes des
CB 03 vorgelegten Gutachten vom 13. Dezember 2016 konnte sich der Stadtrech-
nungshof Wien nur bedingt anschliel3en.

6. Wirtschaftliche Entwicklung

6.1 Entwicklung der Vermdgensstruktur

6.1.1 Folgende Darstellung basiert auf den Jahresabschlissen zum Stichtag
31. Dezember der Geschéftsjahre 2012 bis 2015 (Betrage in EUR):
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AKTIVA

Jahresabschluss zum

31.12.2012

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015

A. Anlagevermdgen

73.057.781,00

71.557.600,00

70.058.643,00

68.559.687,00

Sachanlagen = Grundstiicke und
Bauten

73.057.781,00

71.557.600,00

70.058.643,00

68.559.687,00

B. Umlaufvermégen 8.307.258,00 | 4.087.389,00 | 2.620.862,00 | 2.422.934,00
I. Forderungen und sonstige Ver-

mdogensgegenstande 8.092.253,00 | 3.098.466,00 [ 2.213.881,00 [ 2.422.934,00
1. Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 95.109,00 - - 42.083,00
2. Forderungen gegeniber ver-

bundenen Unternehmen 7.846.818,00 | 3.092.221,00 | 2.157.365,00 | 2.380.851,00
3. Sonstige Forderungen und

Vermoégensgegensténde 150.326,00 6.245,00 56.516,00 -
Il. Kassenbestand, Guthaben bei

Kreditinstituten 215.005,00 988.923,00 406.981,00 -
C. Rechnungsabgrenzungsposten - - - 5.742,00

Gesamtvermdgen

81.365.039,00

75.644.989,00

72.679.505,00

70.988.363,00

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

6.1.2 Unter dem Posten Sachanlagen wurde das im Eigentum der Gesellschaft stehen-
de Betriebs- und Geschéaftsgebaude ausgewiesen. Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten abziglich planmaRiger oder aulerplanméaiiger Ab-
schreibungen bewertet. Die Ermittlung der planmafigen Abschreibungen erfolgte nach
der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung einer 50-jahrigen Gesamt-
nutzungsdauer fir das Betriebs- und Geschaftsgebaude. Der Grundwert des bebauten
Grundstickes betragt rd. 1,86 Mio. EUR. Durch die jahrlichen planmaRigen Abschrei-
bungen des Betriebs- und Geschéaftsgebdudes sank der Buchwert kontinuierlich inner-
halb des Prufungszeitraumes und erreichte zum 31. Dezember 2015 einen Wert von rd.
68,56 Mio. EUR.

6.1.3 Als Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande erfasste die WSTW
TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im Wesentlichen Forderungen gegenuber
verbundenen Unternehmen, die der Stadtrechnungshof Wien in der unten angefuhrten
Tabelle nach der jeweiligen Schuldnerin aufgliederte. Die Forderungen gegenuber ver-
bundenen Unternehmen betrafen Gberwiegend Forderungen im Rahmen des Cashpoo-
ling gegenuber der Wiener Stadtwerke Finanzierungs-Services GmbH, die im Prifungs-

zeitraum von urspringlich rd. 7,85 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2012 auf rd. 2,38 Mio.



StRH IV - 74/16 Seite 46 von 66

EUR im Geschaftsjahr 2015 abnahmen. Die tbrigen Forderungen gegentber verbun-
denen Unternehmen betrafen die Wiener Stadtwerke Holding AG (Betrage in EUR):

Tabelle 13: Entwicklung und Aufgliederung der Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen nach

der jeweiligen Schuldnerin

Jahresabschluss zum

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

Forderungen gegeniber verbundenen
Unternehmen It. Bilanz 7.846.817,66 | 3.092.220,86 | 2.157.364,56 | 2.380.851,31
Forderungen gegenuber der Wiener
Stadtwerke Finanzierungs-Services

GmbH 7.846.817,66 | 3.010.690,23 | 2.038.749,39 | 2.345.351,31
Forderungen gegenuber der Wiener
Stadtwerke Holding AG - 81.530,63 118.615,17 35.500,00

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG, der Wiener Stadtwerke
Holding AG und der Wiener Stadtwerke Finanzierungs-Services GmbH

6.1.4 Das Vorhandensein der Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen
Uberprufte der Stadtrechnungshof Wien durch Einschau in die von einer Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft testierten Jahresabschliisse der Schuldnerinnen. Dabei stellte er im

Fall der Wiener Stadtwerke Holding AG mehrere Abweichungen fest.

Wahrend die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im Geschaftsjahr 2012
keine Forderung gegenuber der Wiener Stadtwerke Holding AG auswies, stellte die
Wiener Stadtwerke Holding AG eine Verbindlichkeit gegeniber der WSTW TownTown
GmbH & Co Stationsturm KG in der H6he von 146.235,54 EUR dar. Zu den Bilanzstich-
tagen zum 31. Dezember der Geschaftsjahre 2013 und 2014 errechnete der Stadtrech-
nungshof Wien weitere Abweichungen von 56.099,95 EUR bzw. 118.615,17 EUR (vgl.
hiezu Tab. 14).

Nach Angaben der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG betrafen die Ab-
weichungen im Geschéftsjahr 2012 fehlerhafte Buchungen der den Jahresabschluss
erstellenden externen Wirtschaftstreuhandgesellschaft. So wurden wesentliche Nach-
forderungen aus der Betriebskostenabrechnung insbesondere gegeniber der Wiener
Stadtwerke Holding AG in der Hohe von 85.871,68 EUR und der Wien Energie GmbH
in der Hohe von 63.882,96 EUR in der Finanzbuchhaltung der WSTW TownTown
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GmbH & Co Stationsturm KG nicht unter den nach den unternehmensrechtlichen Glie-

derungsvorschriften vorgesehenen Posten ausgewiesen.

Auch der in der Finanzbuchhaltung der Wiener Stadtwerke Holding AG erfasste Betrag
der Verbindlichkeiten von 146.235,54 EUR stellte sich demgemalR als fehlerhaft heraus
und hatte richtigerweise auf 85.871,68 EUR lauten mtissen.

6.1.5 In der Finanzbuchhaltung der Wiener Stadtwerke Holding AG wurden in den Ge-
schaftsjahren 2013 und 2014 buchfuhrungspflichtige Sachverhalte auf Ebene der Wie-
ner Stadtwerke Holding AG teilweise als sonstige Ruckstellungen erfasst, die im Ge-
schaftsjahr 2015 in Abstimmung mit der Wirtschaftsprifungsgesellschaft wiederum als

Verbindlichkeiten qualifiziert wurden.

Nach Angaben der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG waren die im Ge-
schéaftsjahr 2015 erfassten buchfuhrungspflichtigen Sachverhalte richtigerweise als
Ruckstellung zu erfassen gewesen. Um Saldendifferenzen auf Konzernebene zu ver-
meiden, wurden diese jedoch als Verbindlichkeiten dargestellt. Dartiber hinaus wies die
WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im Geschéftsjahr 2015 eine Forderung
in der H6he von 35.500,-- EUR aus, die sich im Nachhinein als Verbindlichkeit heraus-
stellte (Betrage in EUR):

Tabelle 14: Darstellung von Abweichungen in der Saldenabstimmung zwischen den Forderungen der
WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG gegeniber der Wiener Stadtwerke Holding AG und den
Verbindlichkeiten der Wiener Stadtwerke Holding AG gegenuber der WSTW TownTown GmbH & Co
Stationsturm KG

Jahresabschluss zum

31.12.2012 | 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015
Forderungen gegenuber der Wiener Stadt-
werke Holding AG - 81.530,63 | 118.615,17 35.500,00
Verbindlichkeiten der Wiener Stadtwerke
Holding AG gegeniiber der WSTW Town-
Town GmbH & Co Stationsturm KG 146.235,54 25.430,68 - 35.500,00
Differenz -146.235,54 56.099,95 | 118.615,17 -

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG, der Wiener Stadtwerke

Holding AG; eigene Berechnungen
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Der Stadtrechnungshof Wien regte an, hinsichtlich der Prifung des Vorhandenseins
konzerninterner Forderungen und Verbindlichkeiten Saldenabstimmungen mit der gebo-
tenen Sorgfalt durchzufiihren, um Differenzen zwischen den Konzerngesellschaften zu

vermeiden bzw. diese zeitnah zu bereinigen.

Auf eine vollstandige und korrekte Darstellung sowohl in den Blichern als auch in den

Prufungsberichten der Abschlusspriferin bzw. des Abschlussprufers wére zu achten.

Fur ungewisse Verbindlichkeiten, die am Abschlussstichtag wahrscheinlich oder sicher,
aber hinsichtlich ihrer Hohe unbestimmt sind, wie z.B. im Folgejahr erstellte Betriebs-
kostenabrechnungen, ware in Abstimmung mit der Wirtschaftsprifungsgesellschaft eine
konsistente, konzerneinheitliche Darstellung zu wahlen und diese im Sinn der Stetigkeit
beizubehalten. Bilanzrechtlich wéaren derartige Sachverhalte als Riickstellungen auszu-

weisen.

6.1.6 Die Abnahme der genannten Positionen Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstande sowie Sachanlagen begriindete im Wesentlichen auch den Riickgang der
Bilanzsumme von urspringlich rd. 81,37 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2012 auf rd. 70,99
Mio. EUR im Geschéftsjahr 2015.

6.2 Entwicklung der Kapitalstruktur
6.2.1 Folgende Darstellung basiert auf den Jahresabschlissen zum Stichtag
31. Dezember der Geschaftsjahre 2012 bis 2015 (Betrage in EUR):

Tabelle 15: Entwicklung der Kapitalstruktur

PASSIVA Jahresabschluss zum
31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

A. Eigenkapital 11.363.333,00 | 11.800.408,00 | 12.764.530,00 | 13.705.061,00
I. Komplementéarkapital -21.358,00 -21.051,00 -20.614,00 -19.650,00
1. Vereinbarte Einlagen 70,00 70,00 70,00 70,00
2. Verlustanteil aus Vorjahren -21.428,00 -21.121,00 -20.684,00 -19.720,00
Il. Kommanditkapital -3.922.110,00 | -3.615.616,00 [ -3.178.978,00 | -2.215.820,00
1. Bedungene Einlagen 69.930,00 69.930,00 69.930,00 69.930,00
2. Verlustanteil aus Vorjahren -3.992.040,00 | -3.685.546,00 | -3.248.908,00 | -2.285.750,00
IIl. Kapitalriicklagen 15.000.000,00 | 15.000.000,00 | 15.000.000,00 | 15.000.000,00




StRH IV - 74/16

Seite 49 von 66

PASSIVA Jahresabschluss zum

31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
IV. Gesellschafterinnen bzw.
Gesellschaftern zuzurechnender
Gewinn 306.801,00 437.075,00 964.122,00 940.531,00
B. Rickstellungen 8.100,00 18.000,00 96.400,00 -

C. Verbindlichkeiten

69.993.606,00

63.826.581,00

59.818.575,00

57.283.302,00

1. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen

1.003.684,00

64.053,00

33.135,00

103.651,00

2. Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen

68.658.994,00

63.451.333,00

59.646.284,00

57.059.729,00

3. Sonstige Verbindlichkeiten

330.928,00

311.195,00

139.156,00

119.922,00

Gesamtkapital

81.365.039,00

75.644.989,00

72.679.505,00

70.988.363,00

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

Im Geschéftsjahr 2012 leistete die Wiener Stadtwerke Holding AG einen (mittelbaren)
Grolmutterzuschuss an die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG in der
Hohe von 15 Mio. EUR. Dadurch wurde - wie bereits erwahnt - das zum 31. Dezember
2011 negative Eigenkapital der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG in der
Hohe von rd. -3,94 Mio. EUR bilanziell bereinigt.

6.2.2 Die Verbindlichkeiten umfassten urspringlich im Wesentlichen Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten und betrugen zum 31. Dezember 2011 rd. 61,93 Mio. EUR.
Im Geschaftsjahr 2012 wurden diese in Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Un-
ternehmen konvertiert. Weshalb sie zuerst von rd. 22,26 Mio. EUR im Geschaftsjahr
2011 auf rd. 68,66 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2012 anstiegen und danach auf rd.
57,06 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2015 sanken. Inhaltlich stellten die Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen erhaltene Darlehen von Konzernunternehmen
dar. Der Ruckgang der Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen infolge
erfolgter Kapitaltiigungen war damit hauptverantwortlich fir die passivseitige Abnahme
der Bilanzsumme. Im Rahmen der Saldenabstimmung stellte der Stadtrechnungshof
Wien im Prufungsbericht der Abschlusspriferin der Wiener Stadtwerke Vermdgensver-
waltung GmbH fur das Geschéftsjahr 2014 einen fehlerhaften Ausweis in der Héhe von
41.821,87 EUR gegeniber einem verbundenen Unternehmen fest (Betrage in EUR):
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Tabelle 16: Entwicklung und Aufgliederung der Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

nach Art der Verbindlichkeit

Jahresabschluss zum

31.12.2012

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015

Verbindlichkeiten gegeniber ver-
bundenen Unternehmen lIt. Bilanz

68.658.994,16

63.451.332,65

59.646.284,37

57.059.729,02

davon sonstige Verbindlichkeiten

68.658.994,16

63.434.814,64

59.442.133,16

56.996.402,16

davon Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen

16.518,01

204.151,21

63.326,86

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG; eigene Berechnungen

Tabelle 17: Entwicklung und Aufgliederung der sonstigen Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Un-

ternehmen nach der Schuldnerin

Jahresabschluss zum

31.12.2012

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015

Sonstige Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen

68.658.994,16

63.434.814,64

59.442.133,16

56.996.402,16

Wiener Stadtwerke Vermogens-
verwaltung GmbH

42.744.936,21

33.891.460,09

31.758.315,09

30.451.629,09

Wien Energie GmbH

17.934.458,00

16.376.539,00

15.345.792,00

14.714.393,00

Friedhdfe Wien GmbH 3.069.076,98 | 5.742.631,04 | 5.381.187,04 | 5.159.779,04
Bestattung Wien GmbH 1.841.445,99 | 4.621.642,05 | 4.330.754,05 | 4.152.566,05
B&F Wien - Bestattung und

Friedhdfe GmbH 3.069.076,98 | 2.802.473,98 | 2.626.084,98 | 2.518.034,98
Wiener Stadtwerke Finanzie-

rungs-Services GmbH - 68,48 - -

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG; eigene Berechnungen

6.2.3 Fur die Beurteilung der Kapitalstruktur wahlte der Stadtrechnungshof Wien die
Eigenmittelquote nach 8§ 23 URG und die fiktive Schuldentilgungsdauer nach 8§ 24 URG.

Kennzahlen der Kapitalstruktur sollen Auskunft Gber die Quellen und die Finanzierung

sowie die Art und Fristigkeit des Kapitals geben. Die Eigenmittelquote nach § 23 URG

driickt den Anteil des Eigenkapitals und der unversteuerten Ricklagen bezogen auf das

Gesamtkapital unter Abzug der nach § 225 Abs. 6 UGB von den Vorraten absetzbaren

Anzahlungen aus. Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass sich die

nominelle Eigenmittelausstattung der Gesellschaft innerhalb des Prifungszeitraumes

verbessert hatte. Die Eigenmittelquote stieg von rd. 14 % im Geschaftsjahr 2012 auf rd.

19,3 % im Geschaftsjahr 2015 infolge des leichten Anstiegs des Eigenkapitals und des

signifikanten Ruckgangs der Bilanzsumme bzw. des Gesamtkapitals an (vgl. u.a.

Tab. 18).
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Jahresabschluss zum

31.12.2012

31.12.2013

31.12.2014

31.12.2015

Eigenmittel (in EUR)

11.363.333,00

11.800.408,00

12.764.530,00

13.705.061,00

Gesamtkapital (in EUR)

81.365.039,00

75.644.989,00

72.679.505,00

70.988.363,00

Eigenmittelguote (in %)

14,0

15,6

17,6

19,3

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG; eigene Berechnungen

6.2.4 Die fiktive Schuldentilgungsdauer nach § 24 URG drickt den Zeitraum in Jahren
aus, den die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG fiir die Rickzahlung ihrer
Schulden bendtigt. Hiebei wird das Fremdkapital der Gesellschaft nach Abzug der im
Unternehmen vorhandenen liquiden Mittel (= effektives Fremdkapital) dem Mitteluber-
schuss aus der gewohnlichen Geschaftstatigkeit gegenibergestellt. Wenngleich das
effektive Fremdkapital innerhalb des Gebarungszeitraumes rucklaufig war, ware eine
vollstdndige Tilgung der zum 31. Dezember 2015 offenen Schulden erst in 23,5 Jahren
maoglich. Der im URG festgelegte Grenzwert von 15 Jahren wurde damit in allen vier

Geschaftsjahren des Betrachtungszeitraumes tberschritten.

Tabelle 19: Entwicklung der fiktiven Schuldentilgungsdauer

Geschéftsjahre
2013 2014

2012 2015

(Effektives) Fremdkapital

(in EUR)

Mitteltiberschuss aus der ge-
wohnlichen Geschéftstatigkeit

69.786.700,80 | 62.855.658,03 | 59.507.993,66 | 57.283.302,00

(in EUR) 1.787.975,74 1.936.031,59 2.463.078,46 2.439.487,49
Fiktive Schuldentilgungsdauer
(in Jahren) 39,0 32,5 24,2 23,5

Quelle: Jahresabschlisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG; eigene Berechnungen

Erganzend wies der Stadtrechnungshof Wien darauf hin, dass der im Geschaftsjahr
2012 durch die Wiener Stadtwerke Holding AG geleistete (mittelbare) Gro3mutterzu-
schuss in der H6he von 15 Mio. EUR eine positive Eigenmittelquote ermdglichte. Unter
AulRerachtlassung dieses GroRmutterzuschusses ware die Eigenmittelquote in allen
Geschaftsjahren des Betrachtungszeitraumes negativ gewesen. Damit wirden die bei-
den URG-Kennzahlen die gesetzlich normierten Grenzen uberschreiten und die Vermu-
tung des Reorganisationsbedarfes wére gegeben.
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6.2.5 Zur Beurteilung der Fristenkongruenz berechnete der Stadtrechnungshof Wien
das Nettoumlaufvermégen (Working Capital) fur die Geschaftsjahre 2012 bis 2015 und

stellte die Ergebnisse in der unten stehenden Tab. 20 dar.

Die Regeln der Fristenkongruenz besagen, dass kurzfristig gebundenes Vermogen
durch kurzfristiges Kapital und langfristig gebundenes Vermdgen durch langfristiges
Kapital finanziert werden soll. Dadurch soll sichergestellt werden, dass das Unter-
nehmen auch kinftig seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommen kann. Diese Regeln
basieren auf der Erkenntnis, dass etwa im Anlagevermoégen langfristig gebundenes
Vermoégen bei Finanzierung durch kurzfristige Mittel zu Liquiditatsengpéassen fuhren
kann. Aus der Sicht der kurzfristigen Positionen ergibt sich die Berechnung des Netto-
umlaufvermdgens durch Subtraktion des kurzfristigen Fremdkapitals vom Umlauf-
vermoOgen. Ein negatives Working Capital ist ein Anzeichen fur eine mdoglicherweise
angespannte Liquiditatslage. Nach der sogenannten "Banker's rule" sollte die Working
Capital Ratio (Umlaufvermdgen dividiert durch das kurzfristige Fremdkapital) gré3er

als 2 sein.

Tabelle 20: Entwicklung des Nettoumlaufvermdgens (Working Capital)

Geschéftsjahre
2012 2013 2014 2015
Kurzfristiges Umlaufvermégen (in TEUR) 8.307 4.087 2.621 2.429
Kurzfristiges Fremdkapital (in TEUR) -1.825 -2.032 -2.480 -2.567
Working Capital (in TEUR) 6.482 2.055 141 -138
Working Capital Ratio 4,6 2,0 1,1 0,9

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG; Berechnungen des
Stadtrechnungshofes Wien

Die Berechnungen des Stadtrechnungshofes Wien zeigten, dass sich das Working Ca-
pital der Gesellschaft zunehmend verschlechterte und im Geschéftsjahr 2015 sogar ne-
gativ war. Eine fristenkongruente Finanzierung lag bei der WSTW TownTown GmbH &
Co Stationsturm KG infolge des sukzessiven Riickgangs des kurzfristigen Umlaufver-
mogens und des kontinuierlichen Anstiegs des kurzfristigen Fremdkapitals zuletzt nicht
mehr vor. Die Vorgaben der "Banker's rule" wurden in den Geschéftsjahren 2014 und
2015 deutlich verfehlt, weil die Working Capital Ratio lediglich einen Wert von 1,1 bzw.

0,9 erreichte (Ziel ware ein Wert von groler 2).
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Der Stadtrechnungshof Wien hielt dazu fest, dass die Forderungen und Verbindlichkei-
ten der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im Wesentlichen konzerninter-
ner Natur und etwaige ernsthafte Konsequenzen aus einer zu geringen Liquiditatsdecke
infolge der Teilnahme der Gesellschaft am Cashpooling nicht zu erwarten sind. Den-
noch empfahl er, geeignete Mal3hahmen fir eine ausreichende fristenkongruente Fi-

nanzierung zu ergreifen.

6.3 Entwicklung der Ertragslage

6.3.1 Die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG erstellte die Gewinn- und
Verlustrechnungen nach dem Gesamtkostenverfahren. Die Entwicklung der Ge-
winn- und Verlustrechnungen der Gesellschaft fir die Geschaftsjahre 2012 bis 2015

wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt (Betrage in EUR):

Tabelle 21: Entwicklung der Ertragslage

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
1. Umsatzerlose 5.614.525,00 | 5.694.566,00 | 5.854.534,00 | 5.930.096,00
2. Sonstige betriebliche Ertrage 60.141,00 8.964,00 35.410,00 8.072,00
3. Abschreibungen auf immaterielle
Gegenstande des Anlagevermo-
gens und Sachanlagen -1.481.175,00 | -1.498.956,00 | -1.498.956,00 | -1.498.956,00
4. "Sonstige betriebliche Aufwen-
dungen" -1.267.706,00 | -1.359.384,00 | -1.134.633,00 | -1.297.333,00
a) Steuern, soweit sie nicht unter
Steuern vom Einkommen fallen -260,00 -31.468,00 -31.468,00 -31.468,00
b) Ubrige -1.267.446,00 | -1.327.916,00 | -1.103.165,00 | -1.265.865,00
5. Zwischensumme aus Z 1 bis 4
(Betriebserfolg) 2.925.785,00 | 2.845.190,00 | 3.256.355,00 | 3.141.879,00
6. Sonstige Zinsen u.&. Ertrage 29.429,00 16.952,00 16.209,00 11.815,00
7. Zinsen u.a. Aufwendungen, da-
von betreffend verbundene Unter-
nehmen -2.648.413,00 | -2.425.067,00 | -2.308.442,00 | -2.213.163,00
8. Zwischensumme aus Z 6 bis 7
(Finanzerfolg) -2.618.984,00 | -2.408.115,00 | -2.292.233,00 | -2.201.348,00
9. Ergebnis der gewohnlichen Ge-
schéaftstatigkeit 306.801,00 437.075,00 964.122,00 940.531,00
10. Jahresiuberschuss 306.801,00 437.075,00 964.122,00 940.531,00
11. Gesellschafterinnen bzw. Ge-
sellschaftern zuzurechnender Ge-
winn 306.801,00 437.075,00 964.122,00 940.531,00

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG
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6.3.2 Der Stadtrechnungshof Wien fuhrte eine Aufwandsstrukturanalyse durch und stell-
te fest, dass die Aufwendungen der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG im
Wesentlichen Abschreibungen, "Sonstige betriebliche Aufwendungen™ und Zinsaufwen-
dungen betrafen. Rund ein Viertel aller Aufwendungen entfiel auf die Abschreibungen
fur das Betriebs- und Geschaftsgebaude, zwischen 19,4 % und 23,9 % aller Aufwen-
dungen waren "Sonstige betriebliche Aufwendungen". Der Zinsaufwand fur die von
Konzernunternehmen erhaltenen Darlehen betrug zwischen 37,3 % und 47,2 % der er-

wirtschafteten Umsatzerlose.

Tabelle 22: Aufwandsstrukturanalyse

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Umsatzerldse = Gesamtleistung
(100 %) (in EUR) 5.614.525,00 | 5.694.566,00 | 5.854.534,00 | 5.930.096,00
Anteil der Abschreibungen, bezogen
auf die Gesamtleistung (in %) 26,4 26,3 25,6 25,3
Anteil der "Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen”, bezogen auf die Ge-
samtleistung (in %) 22,6 23,9 19,4 21,9
Anteil der Zinsen u.a. Aufwendungen,
bezogen auf die Gesamtleistung (in %) 47,2 42,6 39,4 37,3
Anteil der restlichen Aufwendungen,
bezogen auf die Gesamtleistung (in %) 3,8 7,2 15,6 15,5

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

Die Umsatzerlose bestanden im Wesentlichen aus Miet- sowie Betriebskostenerlfsen
und betrugen in den Geschéftsjahren 2012 bis 2015 zwischen rd. 5,61 Mio. EUR und
rd. 5,93 Mio. EUR.

Die Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermodgens und Sachan-
lagen betrafen ausschliel3lich die planmaRige Abschreibung des Betriebs- und Ge-
schaftsgebaudes und erreichten rd. ein Viertel der Gesamtleistung der WSTW Town-
Town GmbH & Co Stationsturm KG.

Die "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen" umfassten im Wesentlichen Instandhal-

tungsaufwendungen, Kalte/Wéarme und Energiekosten sowie Betriebskosten.
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Den nominell grof3ten Aufwandsposten stellten die Zinsen u.d. Aufwendungen fur die
erhaltenen Darlehen dar. Sie erreichten im Prifungszeitraum rd. 37,3 % bis rd. 47,2 %
der Gesamtleistung. Sie waren hauptverantwortlich fir das stark negative Finanzergeb-
nis in der Héhe von rd. -2,62 Mio. EUR bis rd. -2,20 Mio. EUR in den Geschéftsjahren
2012 bis 2015. Aus wirtschaftlicher Sichtweise reduzierte das negative Finanzergebnis
das operative Betriebsergebnis.

6.3.3 Fur eine Detailanalyse der "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen" wahlte der
Stadtrechnungshof Wien die drei grof3ten Aufwandsposten aus und stellte diese in der
unten angefuhrten Tabelle fur die Geschaftsjahre 2012 bis 2015 dar:

Tabelle 23: Aufstellung der drei grof3ten Posten der "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen”

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2012 | 31.12.2013 | 31.12.2014 | 31.12.2015
Instandhaltungsaufwand (in EUR) 448.278,45| 477.492,21| 583.868,09| 580.017,47
Kélte/Warme und Energiekosten (in EUR) 384.082,17| 376.470,81 85.799,89( 284.515,26
Betriebskosten (in EUR) 226.840,24| 275.854,90| 233.934,30| 258.387,13
Gesamtaufwand fur die drei grof3ten Auf-
wandsposten (in EUR) 1.059.200,86| 1.129.817,92| 903.602,28| 1.122.919,86
"Sonstige betriebliche Aufwendungen” It.
Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) 1.267.706,20 | 1.359.383,61| 1.134.633,00 | 1.297.333,00
Anteil der drei gréRten Aufwandsposten an
den gesamten "Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen” (in %) 83,6 83,1 79,6 86,6

Quelle: Jahresabschliisse der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG

Die Analyse des Stadtrechnungshofes Wien ergab, dass die "Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen" - wie bereits ausgefihrt - im Wesentlichen Instandhaltungsaufwendun-
gen, Kalte/Warme und Energiekosten sowie Betriebskosten umfassten. Auf diese ent-
fielen mindestens rd. acht Zehntel der gesamten "Sonstigen betrieblichen Aufwendun-

gen".

Der grof3te und bedeutsamste Posten betraf die Instandhaltungsaufwendungen, welche
sich im Wesentlichen aus der wartungsintensiven Geb&audetechnik ergaben und im Pri-
fungszeitraum zwischen 448.278,45 EUR und 583.868,09 EUR lagen. Damit wurden
insgesamt bis zu einem Achtel aller Mieteinnahmen nur fir Instandhaltungsmaflinahmen

aufgewendet.
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Ursprunglich ging das damalige Management fur den Prifungszeitraum von wesentlich
geringeren Instandhaltungsaufwendungen aus, im Geschaftsjahr 2012 waren It. Uber-
mittelter Planungsrechnung gar nur 100.000,-- EUR vorgesehen. Die tatsachlichen In-
standhaltungsaufwendungen lagen damit um mehr als das Vierfache darlber. Als Be-
grundung fuhrte das Management den schrittweisen Wegfall jener Arbeiten an, die an-
fangs noch als "Gewahrleistung" geltend gemacht werden konnten und in weiterer Fol-
ge im Sinn des Erhaltes der Bausubstanz und der Objektbetreuung von der Gesell-
schaft selbst durchzufilhren waren. Zudem wurden Leistungen aus Vorperioden ver-

rechnet.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, geeignete mittel- und langfristige kostendamp-
fende MalRBnahmen zu setzen, um die Instandhaltungsaufwendungen auf ein den ur-

sprunglichen Annahmen erwartetes Ausmalf zu reduzieren.

7. Weitere Feststellungen und Empfehlungen

7.1 Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung

Gemal § 190 Abs. 1 UGB hat die Unternehmerin bzw. der Unternehmer "Blcher zu
fuhren und in diesen seine unternehmensbezogenen Geschéfte und die Lage seines
Vermogens nach den Grundséatzen ordnungsmaRiger Buchfihrung ersichtlich zu ma-
chen. Die Buchfuhrung muss so beschaffen sein, dass sie einem sachverstandigen Dirit-
ten innerhalb angemessener Zeit einen Uberblick tiber die Geschaftsvorfalle und tber
die Lage des Unternehmens vermitteln kann." Gemaf § 190 Abs. 3 UGB "missen die
Eintragungen in Buchern und die sonst erforderlichen Aufzeichnungen vollstandig, rich-
tig, zeitgerecht und geordnet vorgenommen werden. Hinsichtlich der Ordnungsfunktion
ist auszufuhren, dass alle Geschaftsvorfalle sowohl in zeitlicher Reihenfolge als auch in

sachlicher Ordnung auf den zugehdrigen Konten dargestellt werden."

Die stichprobenweise Einschau des Stadtrechnungshofes Wien ergab, dass die Nach-
vollziehbarkeit und Ordnung der Geschéaftsvorfalle nicht durchgehend gewdhrleistet
war. Dies betraf teilweise fehlerhafte Zuordnungen auf den zugehdérigen Buchhaltungs-

konten, Unklarheiten Uber die Erfassung von Sachverhalten als Riickstellung oder Ver-



StRH IV - 74/16 Seite 57 von 66

bindlichkeit sowie die bereits erwahnten Abstimmungsdifferenzen bei den konzerninter-

nen Forderungen und Verbindlichkeiten.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, den unternehmensrechtlichen Anforderungen
betreffend die Grundséatze ordnungsmafiiger Buchfihrung uneingeschrankt nachzu-

kommen.

Weiters wurde empfohlen, eine weitgehend vollstandige elektronische Erfassung der

Ausgangs- und Eingangsrechnungen anzustreben.

7.2 Prufungsberichte der Abschlusspruferin

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass in den Prufungsberichten der Abschluss-
pruferin fur die Geschéftsjahre 2012 bis 2014 der Unternehmensgegenstand nicht mit
jenem im Gesellschaftsvertrag vom 11. April 2012 Ubereinstimmte. Daneben war im
Prufungsbericht der Abschlusspriferin fir das Geschaftsjahr 2012 namentlich die er-
stellende externe Wirtschaftstreuhandgesellschaft anstatt der WSTW TownTown GmbH
& Co Stationsturm KG abgebildet.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte weiters fest, dass aufgrund einer Konzernentschei-
dung die Abschlusspruferin gewechselt wurde und dies mit Auswirkungen auf den Be-
richtsumfang verknupft war. So fehlten im Prifungsbericht der Abschlusspruferin fur das
Geschaftsjahr 2015 im Gegensatz zu den Vorjahren wesentliche inhaltliche Erlauterun-
gen, beispielsweise zu den "Sonstigen betrieblichen Aufwendungen™" und Zinsaufwen-
dungen. Ausfihrungen zum Unternehmensgegenstand der Gesellschaft konnten dem

Prifungsbericht ebenfalls nicht entnommen werden.

Nicht zwingend aufzunehmende, aber fur die Gesellschaft zweckmaliige Berichtsinhal-
te, wie etwa die Berechnungen geeigneter betriebswirtschaftlicher Kennzahlen bzw.

deren Entwicklung im Zeitvergleich, waren nicht abgebildet.
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Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Prifungsberichte der Abschlusspruferin einer
detaillierten inhaltlichen Durchsicht zu unterziehen, um unvollstdndige und fehlerhafte

Darstellungen zu vermeiden.

Gleichermallen wurde aus Griunden der Zweckmafigkeit empfohlen, mit der Ab-
schlusspruferin Gesprache uber eine inhaltliche Verbesserung bzw. Erweiterung des
Berichtsumfangs aufzunehmen. Wenngleich dem Stadtrechnungshof Wien bewusst ist,
dass Priufungsberichte der Abschlusspriferin aus Kostengriinden sowie zur Vermei-
dung von Fehlerquellen so knapp wie moéglich gehalten werden, stellen diese doch ein
wertvolles Fundament fur die Zuverlassigkeit und Richtigkeit der Finanzberichterstat-

tung von Unternehmen dar.

8. Zusammenfassung der Empfehlungen
Empfehlung Nr. 1:
Es wurde empfohlen, kiinftig das Haftungsrisiko fir die gesamte Dauer der Eigenschaft

als Komplementérin abzugelten (s. Pkt. 2.1.7).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

Empfehlung Nr. 2:

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, eine den Grundsatzen der Angemessenheit und
Fremdublichkeit entsprechende Leistungsverrechnung fur die Geschaftsfihrungstatig-
keit herzustellen (s. Pkt. 2.1.7).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Der Empfehlung wird sinngemalfd in adaquater Form gefolgt wer-

den.
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Empfehlung Nr. 3:
Die Berechnungsgrundlagen fur die Ermittlung eines Haftungsentgeltes waren schriftlich
zu dokumentieren (s. Pkt. 2.1.7).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Die Festlegung des Haftungsentgeltes wird nach den entspre-

chenden Grundsatzen im Wiener Stadtwerke-Konzern erfolgen, al-
lenfalls zugehorige Berechnungen werden selbstverstandlich
schriftlich dokumentiert werden.

Empfehlung Nr. 4:
Es wurde empfohlen, mdglichst frihzeitig in der Vergangenheit geschlossene Vertrage
der Rechtsvorgangerin auf ihr Kostenoptimierungspotenzial zu tGberprifen, um Mehr-

aufwendungen zu vermeiden (s. Pkt. 3.3.6).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:
Die fur die Gesellschaft geschaftsfihrende Komplementéarin Wien

Energie TownTown GmbH wurde zuletzt von der Wien Energie
GmbH Ubernommen. Im Zuge der damit einhergehenden Analyse
des Gesamtunternehmenskonstrukts und der darin enthaltenen
Vertrage wird der Empfehlung entsprechend den Mdglichkeiten

gefolgt.

Empfehlung Nr. 5:

Kinftig ware, zur Plausibilisierung des Kaufpreises eines Liegenschaftsobjektes, eine
auf den Erwerbzeitpunkt aktualisierte Liegenschaftsbewertung durchzufiihren. Diese
sollte durch einen unabh&ngigen Sachverstandigen auf der Grundlage der in der Praxis
ublichen Wertermittlungsverfahren bzw. Bewertungen auf der Grundlage eines Fach-
gutachtens fur Unternehmensbewertung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung

KFS/BW 1) erfolgen. Als unabhéangige Sachverstadndige wéren solche externen Bera-
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tungsunternehmen heranzuziehen, welche nicht im Rahmen der Kaufpreisermittlung

bzw. Kaufpreisfestsetzung involviert waren (s. Pkt. 4.2.2).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:
Beim Erwerb von bedeutenden Liegenschaftsobjekten handelt es

sich im Regelfall um auRRerst komplexe Geschéftsfalle, die von vie-
len Einfluss- und Erfolgsfaktoren gepragt sind. Eine Liegen-
schaftsbewertung durch einen unabhangigen, in den Geschéftsfall
nicht involvierten Sachverstandigen liefert hiebei eine weitere
Grundlage fur die maf3geblichen Entscheidungstragerinnen bzw.
Entscheidungstrager. Die Empfehlung wird bei kinftigen ver-

gleichbaren Vorhaben entsprechend sinngemaf3 aufgegriffen.

Festzuhalten ware, dass die im Bericht genannte Evaluierung der
Richtigkeit des Kaufpreises anlasslich des Closings der Transakti-
on keine neue Bewertung und auch keine weitere Plausibilisierung
darstellte, sondern zum Zweck hatte, die Richtigkeit der Uberlei-
tung vom Kaufpreis zum tatséchlich zu zahlenden Abtretungspreis
gemal der im Abtretungsvertrag festgelegten Formel zu bestati-

gen.

Empfehlung Nr. 6:

Tilgungen und Zinszahlungen aus Darlehensvertrdgen wéaren fristgemal durchzufih-
ren, um allfallige Mehraufwendungen durch Zahlungssdumnisse zu vermeiden (s. Pkt.
4.3.3).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Die festgestellte Fristversdumnis verursachte keine Mehraufwen-

dungen und war einmaliger Natur. Tilgungen und Zinszahlungen

wurden ab diesem Zeitpunkt fristgerecht durchgefihrt, die Emp-
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fehlung wurde damit bereits umgesetzt und ihr wird auch kinftig
gefolgt.

Empfehlung Nr. 7:

Die sich aus der Neubewertung der Liegenschaft mit einer Restnutzungsdauer von
59 Jahren ab dem Geschaftsjahr 2016 ergebenden unternehmens- und steuerrecht-
lichen Rechtsfolgen waren durch das Management der Gesellschaft vor dem Hinter-
grund der Beachtung des Grundsatzes der Bewertungsstetigkeit abzuwagen (s. Pkt.
5.3.4).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Die Empfehlung wird ergdnzend zu den friiheren bereits angestell-

ten Betrachtungen dahingehend nochmals aufgegriffen, dass im
Zuge der Ubernahme der geschaftsfilhrenden Komplementérin
Wien Energie TownTown GmbH eine Evaluierung der friheren,
damals seitens der Steuerberaterin bzw. des Steuerberaters und
der Wirtschaftspriferin bzw. des Wirtschaftsprifers bestatigten,
Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer erfolgt. Sollten hiebei ver-
tretbare Anpassungsmoglichkeiten identifiziert werden, die dem
Grundsatz einer Bewertungsstetigkeit besser folgen, werden diese

Berucksichtigung finden.

Empfehlung Nr. 8:

Es wurde angeregt, hinsichtlich der Prufung des Vorhandenseins konzerninterner For-
derungen und Verbindlichkeiten Saldenabstimmungen mit der gebotenen Sorgfalt
durchzufihren, um Differenzen zwischen den Konzerngesellschaften zu vermeiden

bzw. diese zeitnah zu bereinigen (s. Pkt. 6.1.5).
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Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Bei den aufgezeigten Differenzen und Unstimmigkeiten handelte

es sich um Einzelfalle. Den angefiuihrten Fehleraspekten wird wei-
ter nachgegangen und den mdglichen Ursachen hiefr strukturell
begegnet. Die Buchhaltung wird seit 1. September 2017 von der
Buchhaltung der Wien Energie GmbH gefihrt und mit samtlichen
Wiener Stadtwerke-Konzernunternehmen wird quartalsmafig eine
Saldenabstimmung durchgefihrt. Diese Saldenabstimmungen
werden im Rahmen der Abschlussprifung von den Wirtschaftspri-
ferinnen bzw. Wirtschaftsprifern ebenfalls bestatig, sodass Diffe-

renzen ausgeschlossen sind.

Auf eine vollstéandige und korrekte Darstellung sowohl in den Biichern als auch in den

Prufungsberichten der Abschlusspriferin bzw. des Abschlusspriifers ware zu achten (s.

Pkt. 6.1.5).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Bei den aufgezeigten Differenzen und Unstimmigkeiten handelte

es sich um Einzelfalle. Den angefiuihrten Fehleraspekten wird wei-
ter nachgegangen und den mdglichen Ursachen hieflr strukturell
begegnet. Die Buchhaltung wird seit 1. September 2017 von der
Buchhaltung der Wien Energie GmbH gefiihrt und mit sdmtlichen
Wiener Stadtwerke-Konzernunternehmen wird quartalsmaRig eine
Saldenabstimmung durchgefiihrt. Diese Saldenabstimmungen
werden im Rahmen der Abschlussprifung von den Wirtschaftspri-
ferinnen bzw. Wirtschaftsprifern ebenfalls bestatig, sodass Diffe-

renzen ausgeschlossen sind.
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Empfehlung Nr. 10:

Fur ungewisse Verbindlichkeiten, die am Abschlussstichtag wahrscheinlich oder sicher,
aber hinsichtlich ihrer Hohe unbestimmt sind, wie z.B. im Folgejahr erstellte Betriebs-
kostenabrechnungen, ware in Abstimmung mit der Wirtschaftsprifungsgesellschaft eine
konsistente, konzerneinheitliche Darstellung zu wahlen und diese im Sinn der Stetigkeit
beizubehalten. Bilanzrechtlich wéren derartige Sachverhalte als Rickstellungen auszu-
weisen (s. Pkt. 6.1.5).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Bei den aufgezeigten Differenzen und Unstimmigkeiten handelte

es sich um Einzelfalle. Den angefihrten Fehleraspekten wird wei-
ter nachgegangen und den mdglichen Ursachen hieflr strukturell
begegnet. Die Buchhaltung wird seit 1. September 2017 von der
Buchhaltung der Wien Energie GmbH gefihrt und mit sdmtlichen
Wiener Stadtwerke-Konzernunternehmen wird quartalsmafig eine
Saldenabstimmung durchgefiihrt. Diese Saldenabstimmungen
werden im Rahmen der Abschlussprifung von den Wirtschaftspri-
ferinnen bzw. Wirtschaftsprufern ebenfalls bestatig, sodass Diffe-

renzen ausgeschlossen sind.

Empfehlung Nr. 11:

Die Forderungen und Verbindlichkeiten der WSTW TownTown GmbH & Co Stations-
turm KG sind im Wesentlichen konzerninterner Natur. Etwaige ernsthafte Konsequen-
zen aus einer zu geringen Liquiditatsdecke sind daher nicht zu erwarten. Dennoch wur-
de empfohlen, geeignete MalRnahmen fir eine ausreichende fristenkongruente Finan-

zierung zu ergreifen (s. Pkt. 6.2.5).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Diese Empfehlung kann nur bedingt nachvollzogen werden, zumal

die ausreichende fristenkongruente Finanzierung der Gesellschaft
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durch die Einbettung in das Cashpooling des Wiener Stadtwerke-
Konzerns gewéhrleistet ist. Darin liegt auch die Ursache, dass sich

de facto automatisch ein Working Capital Ratio von rd. 1,0 ergibt.

Das kurzfristige Umlaufvermdgen besteht praktisch zur Ganze aus
der Forderung aus Cashpooling, d.h. aus den der Gesellschaft zur
Verfiigung stehenden Barmitteln. Gemall Gesellschafterdarle-
hensvertrag ist die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG dazu verpflichtet, den gesamten "Uberschissigen Cashflow"
zur Tilgung der Gesellschafterdarlehen zu verwenden. Dieser
"Uberschissige Cashflow" ist im Gesellschafterdarlehensvertrag
unter Pkt. 1.1 definiert und besteht im Wesentlichen aus der For-
derung aus Cashpooling zum Jahresabschluss abziglich im
Folgejahr geplanter Investitionen und allfalliger ausstehender
Steuerzahlungen. Im Jahresabschluss ist jener Teil der aushaf-
tenden Gesellschafterdarlehen, der im jeweils darauffolgenden
Jahr getilgt wird, als kurzfristig darzustellen. Daraus folgt, dass
das kurzfristige Fremdkapital, das praktisch zur Ganze aus diesem
im darauffolgenden Jahr zu tilgenden Teil der Gesellschafterdarle-
hen besteht, immer in etwa gleich hoch ist wie die Forderung aus

Cashpooling.

Es waren geeignete mittel- und langfristige kostendampfende MalRnahmen zu setzen,

um die Instandhaltungsaufwendungen auf ein den urspringlichen Annahmen entspre-

chendes Ausmal} zu reduzieren (s. Pkt. 6.3.3).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Die anfallenden Instandhaltungsaufwendungen resultieren primar

aus den erforderlichen MaRhahmen zum Substanzerhalt des Ob-

jektes und den notigen Aufwendungen zur Aufrechterhaltung eines
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ordnungsgemaflien und rechtssicheren technischen/infrastruktu-
rellen Betriebes. Der von der Rechtsvorgangerin ehemals fur das
Jahr 2012 gewahlte Ansatz von nur 100.000,-- EUR beruhte wahr-
scheinlich darauf, dass das Objekt noch gar nicht vollstéandig be-
siedelt war und sich prinzipiell noch in der finalen Fertigstellungs-
phase befand. Dieser Ansatz stellt somit keinen belastbaren Refe-

renzwert dar.

Der Empfehlung wird dahingehend gefolgt, dass einerseits die be-
kannten regelmafligen Instandhaltungsmaflinahmen auf ihre Be-
einflussbarkeit hin geprift werden und andererseits weiterhin ver-
sucht wird, MalRnahmen zu entwickeln, die eine Kostendampfung

beim Instandhaltungsaufwand erméglichen.

Es wurde empfohlen, den unternehmensrechtlichen Anforderungen betreffend die

Grundsatze ordnungsmaliger Buchfuhrung uneingeschrankt nachzukommen (s. Pkt.

7.1).

Empfehlung Nr. 14:

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:
Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

Eine weitgehend vollstandige elektronische Erfassung der Ausgangs- und Eingangs-

rechnungen anzustreben, wurde empfohlen (s. Pkt. 7.1).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Die bereits vorhandene elektronische Rechnungserfassung wird

weiterentwickelt, der ausgesprochenen Empfehlung wird entspre-

chend den Mdaglichkeiten gefolgt werden.
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Empfehlung Nr. 15:
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Prifungsberichte der Abschlusspruferin einer
detaillierten inhaltlichen Durchsicht zu unterziehen, um unvollstéandige und fehlerhafte

Darstellungen zu vermeiden (s. Pkt. 7.2).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

Empfehlung Nr. 16:

Aus Grinden der ZweckmafRigkeit wurde empfohlen, mit der Abschlusspriferin Gespra-
che Uber eine inhaltliche Verbesserung bzw. Erweiterung des Berichtsumfangs aufzu-
nehmen (s. Pkt. 7.2).

Stellungnahme der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG:

Der Empfehlung wird entsprechend dahingehend gefolgt werden,

dass unter den Rahmenbedingungen des RAG 2014 beim nachs-
ten Jahresabschluss Gesprache mit der Wirtschaftspriferin bzw.
dem Wirtschaftsprifer Uber mogliche inhaltliche Verbesserungen
bzw. etwaige Erweiterungen des Berichtsumfanges gefuhrt wer-

den.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im Dezember 2017



