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KURZFASSUNG

Die urspringliche Kernkompetenz der im Jahr 1978 unter friherem Firmennamen ge-
grindeten Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH war in der dezent-
ralen Energieversorgung gelegen. Im Jahr 1996 hatte die Gesellschaft ihre Kompetenz
um das zweite Geschaftsfeld Facilitycomfort erweitert. Die Gesellschaft hatte ab dem
Jahr 2000 ein umfassendes Beteiligungsportfolio aufgebaut, welches mittels Beschlus-

ses der Muttergesellschaft ab dem Jahr 2014 wieder sukzessive verauf3ert wurde.

Der Stadtrechnungshof Wien prifte die Gebarung der Facilitycomfort Energie- und Ge-
baudemanagement GmbH fur die Jahre 2015 bis 2017, wobei auch Entwicklungen

frGherer Jahre bzw. des Jahres 2018 berilicksichtigt wurden.

Hinsichtlich der Ertragslage der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH empfahl der Stadtrechnungshof Wien die Erreichung eines zumindest ausgegli-
chenen Betriebsergebnisses. Insbesondere wurde empfohlen, den Umsatz je Arbeit-
nehmerin bzw. Arbeitnehmer zu steigern, die Aufwendungen zu redimensionieren sowie

samtliche Positionen auf ihre (vertragliche) Reduktionsfahigkeit hin zu tberprifen.

Der Stadtrechnungshof Wien beméngelte, dass Aufzeichnungen tber angefallene Auf-
wendungen flir das urspriinglich bestandene bzw. spater reduzierte Beteiligungsenga-
gement fehlten. Betriebswirtschaftlich relevante Werthaltigkeitstests fuhrte die Gesell-
schaft nicht durch.

Im Zusammenhang mit dem neuen Geschéftsfeld Immobilienentwicklung empfahl der
Stadtrechnungshof Wien, die Rentabilitat des kinftigen Geschaftsmodells aufgrund lau-
fend steigender Baukosten im Auge zu behalten. Der Stadtrechnungshof Wien hielt fest,
dass im Fall einer kunftigen Anderung des Unternehmensgegenstandes eine klar aus-
formulierte Strategie in Abstimmung mit den Zielen der Strategielandkarte des Wiener
Stadtwerke-Konzerns zu erstellen und dafiir messbare Zielerreichungskriterien zu defi-

nieren waren.
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Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die Gebarung der Facilitycomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH einer stichprobenweisen Prifung und teilte das Ergebnis
seiner Wahrnehmungen nach Abhaltung einer diesbeziiglichen Schlussbesprechung
der gepruften Stelle mit. Die von der gepriften Stelle abgegebene Stellungnahme wur-
de berucksichtigt. Allfallige Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen
wurden nicht ausgeglichen.
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DZW. oo beziehungsweise

AN s das heif3t

Energie Comfort Energie-

und Gebaudemanagement

Gesellschaft m.b.H. ...................... ENERGIE COMFORT Energie- und
Gebaudemanagement Gesellschaft m.b.H.

Energiecomfort Energie- und

Gebaudemanagement GmbH....... ENERGIECOMFORT Energie- und
Gebaudemanagement GmbH

EU Européaische Union
BEUR ..o Euro
ERP e Enterprise-Resource-Planning

Facilitycomfort Energie- und
Geb&udemanagement GmbH....... FACILITYCOMFORT Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH

FN Firmenbuchnummer

GmbH, gmbH...........cooi Gesellschaft mit beschréankter Haftung

GMbH & COKG....oovvvriieeeeee Gesellschaft mit beschrankter Haftung & Compagnie
Kommanditgesellschaft

A Geschaftszahl

Hauscomfort GmbH..................... HAUSCOMFORT GmbH

[T Informationstechnologie

£ Korlatolt Felelésségu Tarsasag - ungarische Be-

zeichnung fir GmbH

| SR laut

M.DH. mit beschrénkter Haftung
MEA ... Mergers & Acquisitions

Mio. EUR ... Millionen Euro

- TS not available - nicht verfligbar
N Nummer
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ONORM EN......ccoveiiiicieceeiee Europaische Norm im Status einer Osterreichischen
Norm

Procomfort GmbH........................ PROCOMFORT GmbH

PO, e rund

S Seite(n)

PP RUUPUTTRRUPPPRN siehe

Serviskomfort S.r.0.........cc.eevvveneee. SERVISKOMFORT s.r.0.

SpaltG ..., Spaltungsgesetz

Spravbytkomfort a.s...................... SPRAVBYTKOMFORT a.s.

3 o TR Spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym - slowakische

Bezeichnung fur GmbH

StRH....ooviiii e, Stadtrechnungshof

THUF ., Tausend Ungarische Forint
0 - DR und ahnlich

01 PP unter anderem

VOl e, vergleiche

VZA oo, Vollzeitaquivalent

Wien Energie GmbH.................... WIEN ENERGIE GmbH
Wiener Stadtwerke Holding AG.... WIENER STADTWERKE Holding AG
Wipark Garagen GmbH ................ WIPARK Garagen GmbH
Ze e Zeile(n)

ZB. zum Beispiel

Z. T e zum Teil
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Prafungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien
1.1 Prifungsgegenstand
Der Stadtrechnungshof Wien prufte die Gebarung der Facilitycomfort Energie- und Ge-

baudemanagement GmbH.

Die Prufungsziele umfassten die Ordnungsmaligkeit der Rechnungslegung sowie die
Wirtschaftlichkeit, Zweckmaligkeit und Sparsamkeit der Geschaftsgebarung der Facili-
tycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH in den Geschéftsjahren 2015 bis
2017.

Nichtziele waren die vertiefende Prifung des Beteiligungsmanagements der Facility-
comfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, die von ihr im In- und Ausland ge-
haltenen Beteiligungen sowie deren operative Geschaftstatigkeit. Dies lag daran, dass
die geprufte Gesellschaft im Prufungszeitraum dieses Geschéftsfeld nicht mehr ausib-
te.

Die gegenstandliche Prifung flhrte die Abteilung Beteiligungen der Stadt Wien des

Stadtrechnungshofes Wien durch.

1.2 Prifungszeitraum

Das Eroffnungsgesprach mit dem gepriften Unternehmen fand am 22. Janner 2019, die
Schlussbesprechung am 19. Juni 2019 statt. Der Betrachtungszeitraum umfasste die
Jahre 2015 bis 2017, wobei teilweise auch friihere Entwicklungen bzw. Entwicklungen
des Geschaftsjahres 2018 in die Einschau einbezogen wurden. Da die Prifung zeitlich
mit der Erstellung und der Aufstellung des Jahresabschlusses 2018 zusammenfiel, je-
doch dieser noch nicht festgestellt war, entschied der Stadtrechnungshof Wien, eine
diesbeziigliche Darstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung in den

Prufungsbericht nicht aufzunehmen.
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1.3 Prafungshandlungen

Die gegenstandlichen Prifungshandlungen erfolgten im ersten und zweiten Quartal des
Jahres 2019. Sie umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internetrecherchen,
analytische Prifungshandlungen, Belegprifungen sowie Interviews bei der Facilitycom-

fort Energie- und Gebdudemanagement GmbH.

Die geprifte Stelle legte die geforderten Unterlagen zeitgerecht vor, sodass sich keine

Verzdgerungen im Prifungsablauf ergaben.

1.4 Prufungsbefugnis

Die Prufungsbefugnis des Stadtrechnungshofes Wien fur diese Gebarungsprifung ist in
8 73b Abs. 2 der Wiener Stadtverfassung und die erforderliche Sicherstellung dieser
Prufungsbefugnis im Gesellschaftsvertrag der Facilitycomfort Energie- und Gebaude-

management GmbH festgeschrieben.

1.5 Vorberichte
Mit &hnlichen Fragestellungen befasst, liegen dem Stadtrechnungshof Wien fir die ver-

gangenen Jahre folgende Prifungsberichte vor:

- Wiener Stadtwerke Holding AG bzw. Wiener Stadtwerke-Konzern, Prifung von Min-
derheitsbeteiligungen hinsichtlich des Vorliegens einer tatsachlichen Beherrschung
gemal 8 73b Abs. 2 der Wiener Stadtverfassung, StRH IV - 57/16 (Empfehlung an die
Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH, S. 46),

- Bericht des Rechnungshofes des Bundes, Wipark Garagen GmbH, Reihe Wien
2018/3 (GZ 004.440/006-1B1/18), S. 26 und

- Bericht des Rechnungshofes des Bundes, Hauscomfort GmbH, Reihe Wien 2014/3
(GZ 001.509/254-1B1/14), S. 147 bis 184.

1.6 Rechtliche Grundlagen der Gesellschaft: Gesellschaftsvertrag, Firmenbuch-
eintragung, Unternehmensgegenstand

1.6.1 Die Ersteintragung der Gesellschaft datierte vom 27. Juni 1978 als Warmeversor-
gungsbetriebe Gesellschaft m.b.H. Im Jahr 1996 entschieden die Eigentimerinnen die

Umfirmierung in die Energie Comfort Energie- und Gebadudemanagement Gesell-
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schaft m.b.H. und spater in die Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH. Mit Verschmelzungsvertrag vom 6. Juni 2016 wurde die Energiecomfort Ener-
gie- und Gebaudemanagement GmbH als Ubernehmende Gesellschaft mit der Orts-
warme Gran GmbH als tUbertragende Gesellschaft verschmolzen und im Anschluss in

Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH umbenannt.

1.6.2 Seit der Anderung des Gesellschaftsvertrages vom 29. Juni 2018 ist im Wesentli-
chen Gegenstand des Unternehmens:

- Errichtung, Betrieb, Wartung, Instandhaltung und Erneuerung haustechnischer Anla-
gen bzw. technischer Anlagen des Geb&audebetriebes und Beratung im Zusammen-
hang mit diesen Leistungen,

- Verwertung der beim Betrieb allenfalls entstehenden Nebenprodukte und Dienstleis-
tungen,

- Ausfuihrung von energieeffizienzsteigernden MalRnahmen in den Bereichen Gebaude-
halle, Energie-, Heizungs-, Licht- und Regelungstechnik,

- Unternehmerische Tatigkeiten im Zusammenhang mit Gebauden und Liegenschaften,
Entwicklung und Realisierung von Immobilienprojekten (Immobilienentwicklung),

- Beteiligung an und Ubernahme der Geschéftsfiihrung mit gleichem 0.4. Geschaftsge-
genstand und

- Handel mit Waren aller Art, soweit er im Zusammenhang mit den tbrigen Tatigkeiten
der Gesellschatft steht.

1.6.3 Das Stammkapital betrug 3.500.000,-- EUR. Es war zur Ganze eingezahlt. Allein-

eigentimerin war zum Zeitpunkt der Einschau die Wien Energie GmbH.

1.6.4 Die Gesellschaft war auf unbestimmte Zeit errichtet und das Geschaftsjahr ent-
sprach dem Kalenderjahr. Organe der Gesellschaft waren bzw. sind die Geschaftsfiih-
rung, die Generalversammlung und der Aufsichtsrat, der allerdings mit 22. Dezem-
ber 2018 aufgeldst wurde. Die Geschaftsfihrung nannte gegentber dem Stadtrech-
nungshof Wien als Begrindung fur die Auflosung Vorgaben des Wiener Stadtwerke-
Konzerns, welche fir kleine und mittelgro3e Gesellschaften kein eigenes Aufsichtsor-
gan mehr vorsahen. An seine Stelle trat die Generalversammlung, die kinftig viermal

jahrlich abgehalten werden soll.
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1.6.5 Laut Gesellschaftsvertrag konnte die Gesellschaft eine Geschaftsfuhrerin bzw.
einen Geschaftsfuhrer oder zwei oder drei Geschaftsfihrerinnen bzw. Geschéaftsfuhrer
bestellen. Waren zwei oder mehrere Geschaftsfuhrerinnen bzw. Geschéaftsfuhrer be-
stellt, so wurde die Gesellschaft durch zwei von ihnen gemeinsam oder durch eine Ge-
schaftsfihrerin bzw. einen Geschaftsfihrer gemeinsam mit einer Prokuristin bzw. einem
Prokuristen vertreten. Sofern nur eine Geschéftsfihrerin bzw. ein Geschaftsfuhrer be-
stellt war, konnte die Gesellschaft auch durch zwei Gesamtprokuristinnen bzw. Ge-

samtprokuristen vertreten werden.

1.6.6 Die Gesellschaft war im Firmenbuch unter FN 105685w eingetragen. Der Sitz der
Gesellschaft war Wien.

1.7 Unternehmensgegenstand der Facilitycomfort Energie- und Geb&udema-
nagement GmbH und ihrer Tochtergesellschaften

Die Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH war eine 100%ige Toch-
tergesellschaft der Wien Energie GmbH. In dieser Rolle fungierte sie als Zwischenhol-
ding Uber die von ihr gehaltenen und verwalteten Beteiligungsgesellschaften, die unten
stehend naher beschrieben wurden. Da sie eine umfassende operative Geschéftstatig-

keit wahrnahm, war sie als Finanz- und Managementholding einzustufen.

Bei samtlichen auslandischen Tochtergesellschaften handelte es sich um juristische
Personen, bei denen die Haftung beschrankt war und die unter einer vergleichbaren
Form einer GmbH nach 6sterreichischem Recht firmierten.

2. Darstellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse auf Basis der Jahresabschlisse
der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, Entwicklung der
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

2.1 Veranderungen in der Vermégens- und Finanzlage

2.1.1 Fur die Beurteilung der Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage wahlte der
Stadtrechnungshof Wien die nach den gesetzlichen Mindesterfordernissen fir Kapital-
gesellschaften vorgesehenen Bilanzposten aus. In der unten stehenden Tabelle stellte
er diese in kumulierter Form entsprechend den Jahresabschliissen der Facilitycomfort

Energie- und Gebaudemanagement GmbH fur den Zeitraum von 2015 bis 2017 dar:
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Tabelle 1: Verédnderung der Vermégens- und Finanzlage zu den Stichtagen 31. Dezember fur die Ge-

schéftsjahre 2015 bis 2017 (auszugsweise)

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 | Veranderungen
in EUR in EUR in EUR 2015 auf 2017
in %

A. Anlagevermégen 11.522.010,35| 11.491.571,76| 13.312.299,54 15,54
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande 1.299.769,44 1.297.799,40 1.228.963,84 -5,45
Il. Sachanlagen 3.173.622,96 3.145.156,41 2.852.769,14 -10,11
[ll. Finanzanlagen 7.048.617,95 7.048.615,95 9.230.566,56 30,96
B. Umlaufvermdgen 10.092.320,44| 9.292.362,65| 7.730.472,44 -23,40
I. Vorrate 106.044,15 118.254,78 104.671,05 -1,29
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensge-
gensténde 9.980.619,54| 9.157.971,43| 7.608.865,80 -23,76
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen 3.660.495,83| 3.611.592,92| 2.526.969,03 -30,97
2. Forderungen gegentiber verbundenen
Unternehmen 5.751.475,88| 5.453.261,04| 4.910.405,07 -14,62
3. Forderungen gegenuiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.778,53 - - -100,00
4. Sonstige Forderungen 566.869,30 93.117,47 171.491,70 -69,75
Ill. Kassenbestand, Schecks, Guthaben bei
Kreditinstituten 5.656,75 16.136,44 16.935,59 199,39
C. Rechnungsabgrenzungsposten 96.437,66 106.240,90 114.707,57 18,94
D. Aktive latente Steuern - 15.858,46 15.345,07 n.a.
Bilanzsumme Aktiva 21.710.768,45 | 20.906.033,77 | 21.172.824,62 -2,48
A. Eigenkapital 12.597.993,71| 15.680.456,72| 16.233.474,88 28,86
|. Stammkapital 3.500.000,00 | 3.500.000,00| 3.500.000,00 -
Il. Kapitalriicklagen 3.910.279,93| 3.910.279,93| 3.910.279,93 -
[ll. Gewinnrucklagen 4.712.713,78| 6.870.176,79| 7.423.194,95 57,51
IV. Bilanzgewinn 475.000,00 1.400.000,00 1.400.000,00 194,74
B. Riickstellungen 3.781.949,33 1.818.086,25 1.857.798,09 -50,88
C. Verbindlichkeiten 5.330.825,41| 3.407.490,80| 2.981.551,65 -44,07
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstitu-
ten 999.878,90 - - -100,00
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 1.766.933,98 1.296.489,41 1.295.350,22 -26,69
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 1.112.558,85 1.262.854,96 330.931,72 -70,25
4. Sonstige Verbindlichkeiten 1.451.453,68 848.146,43 1.355.269,71 -6,63
D. Rechnungsabgrenzungsposten - - 100.000,00 n.a.
Bilanzsumme Passiva 21.710.768,45 | 20.906.033,77 | 21.172.824,62 -2,48

Quelle: Jahresabschlisse der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH

Wesentliche Veranderungen der Vermdgenslage der Facilitycomfort Energie- und Ge-

baudemanagement GmbH fir den Zeitraum von 2015 bis 2017 betrafen die Zunahme

des Anlagevermogens durch den Anstieg der Finanzanlagen und die Abnahme des

Umlaufvermégens durch den Rickgang der Forderungen. Veranderungen der Mittel-

herkunft zeigten die Zunahme des Eigenkapitals in Form der Gewinnrticklagen und des
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Bilanzgewinnes sowie eine Reduktion des Fremdkapitals durch den Abbau von Ver-
bindlichkeiten.

Insgesamt reduzierte sich die Bilanzsumme
rd. 21,71 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2015 auf rd. 21,17 Mio. EUR im Geschafts-

jahr 2017 nur geringfugig.

im Betrachtungszeitraum von

2.1.2 Wesentliche Bilanzposten der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement
GmbH stellten die Sach- und Finanzanlagen, die Forderungen, die Ruckstellungen und
die Verbindlichkeiten dar, die nachfolgend genauer erlautert wurden.

2.1.2.1 Zu den Sachanlagen zahlten im Wesentlichen technische Anlagen und Maschi-
nen sowie andere Anlagen und die Betriebs- und Geschéaftsausstattung. Die Buchwerte
der Sachanlagen reduzierten sich von 2015 auf 2017 um rd. 10 %.

2.1.2.2 In der nachfolgenden Tabelle stellte der Stadtrechnungshof Wien die buchmaf3i-
ge Entwicklung der Finanzanlagen tabellarisch dar. Sie stellen den mit Abstand bedeu-
tendsten Aktivposten dar (Betrage in EUR):

Tabelle 2: Finanzanlagen zu den Bilanzstichtagen fir die Geschaftsjahre 2015 bis 2017

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Energiecomfort Hungary Energetikai Kift. 1,00 1,00 -
Ortswarme Gréan GmbH 2,00 - -
Bytkomfort s.r.o. 2.692.207,63 2.692.207,63 2.692.207,63
Serviskomfort s.r.o. 185.359,80 185.359,80 2.367.311,41
Spravbytkomfort a.s. 4.136.047,52 4.136.047,52 4.136.047,52
Hauscomfort GmbH 35.000,00 35.000,00 35.000,00
Finanzanlagen gesamt 7.048.617,95 7.048.615,95 9.230.566,56

Quelle: Jahresabschlisse bzw. Unterlagen der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH

2.1.2.2.1 Die Prufung durch den Stadtrechnungshof Wien zeigte, dass der Buchwert der
Finanzanlagen von ursprunglich rd. 7,05 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2015 auf
rd. 9,23 Mio. EUR im Geschaftsjahr 2017 anstieg. Der Grund lag in der im Geschafts-

jahr 2017 durchgefihrten Zuschreibung des Beteiligungsansatzes der Serviskom-
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fort s.r.o. in der H6he von rd. 2,18 Mio. EUR, welche die Gesellschaft als Ertrage aus
der Wertaufholung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste. Diese fihrte die Ge-
sellschaft als Folge des initilerten Verkaufsprozesses der im Portfolio gehaltenen aus-
landischen Beteiligungen durch, der auf der Grundlage der erhaltenen Offerte gegen-
Uber den Buchwerten hthere Verkaufserlose erwarten lie3. Die Erh6hung des Beteili-
gungsansatzes verbesserte das Jahresergebnis 2017 entscheidend. Ohne diese Zu-
schreibung hatte die Gesellschaft im Gesamtjahr 2017 nicht nur einen operativen Ver-

lust erzielt, sondern auch das Ergebnis vor und nach Steuern ware negativ gewesen.

2.1.2.2.2 Weitere Finanzanlagenabgange betrafen die Ortswarme Gran GmbH und die

Energiecomfort Hungary Energetikai Kft.

2.1.2.2.2.1 Hinsichtlich der Beteiligung an der Ortswarme Gran GmbH war auf die ein-
gangs erwahnte Verschmelzung mit der damaligen Energiecomfort Energie- und Ge-
baudemanagement GmbH aus dem Geschéftsjahr 2016 mit dem Hinweis zu verweisen,
dass die Ortswarme Gran GmbH zum Verschmelzungsstichtag ein negatives buchma-
Biges Eigenkapital aufwies. Da die einzige wesentliche Glaubigerin der Ortswarme
Gran GmbH die damalige Energiecomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH
war, fielen mit der Verschmelzung nahezu alle Verbindlichkeiten der Ubertragenden Ge-
sellschaft durch "Confusio” weg. "Confusio” liegt vor, wenn sich Rechtsbeziehungen
zweier Korperschaften durch ihr Zusammenfallen in einer Kérperschaft auflésen, wenn
also Forderung und Verbindlichkeit oder das Recht und die Verpflichtung in einer Kor-

perschaft zusammenfallen.

2.1.2.2.2.2 Die Beteiligung an der ungarischen Energiecomfort Hungary Energetikai Kft.
veraullerte die geprufte Gesellschaft im Geschéftsjahr 2017 um "1,-- symbolischen
EUR". Die Kauferin forderte als Voraussetzung fur die Verkaufstransaktion eine Ver-
lustabdeckung, weshalb die damalige Energiecomfort Energie- und Geb&udemanage-
ment GmbH dem urspriinglich ausgewiesenen Buchwert noch den Betrag der Verlust-

abdeckung hinzufiigte.
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2.1.2.2.3 In der nachfolgenden Tabelle stellte der Stadtrechnungshof Wien die Beteili-
gungsverkaufe der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH im Zeit-
raum von 2015 bis 2017 dar. Er gliederte diese nach dem erzielten Beteiligungserlos,
dem in der Bilanz ausgewiesenen Buchwert und dem daraus erzielten Ertrag bzw. Ver-

lust aus dem Finanzanlagenabgang (Betrage in EUR):

Tabelle 3: Beteiligungsabgéange bzw. Beteiligungsverkaufe im Zeitraum von 2015 bis 2017

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Beteiligungsverkaufe:
Ortswarme Tannheim GmbH 224.463,03 - -
TT-Komfort s.r.o. 5.159.137,10 - -
Procomfort GmbH 50.489,04 - -
Kesselanlagen BetriebsgmbH 385.000,00 34.023,07 -
Ortswarme Gran GmbH - - -
Energiecomfort Hungary Energetikai Kft. - - 1,00
Summe Beteiligungserlose 5.819.089,17 34.023,07 1,00
Buchwert abgegangener Finanzanlagen:
Procomfort GmbH -17.500,00 - -
TT-Komfort s.r.o. -2.483.486,57 - -
Ortswarme Tannheim GmbH -322.925,58 - -
Kesselanlagen BetriebsgmbH -339.082,18 -67.922,80 -
Ortswarme Gran GmbH - -2,00 -
Energiecomfort Hungary Energetikai Kift. - - -9.001,00
Summe Buchwertabgénge Finanzanlagen -3.162.994,33 -67.924,80 -9.001,00
Ertrage/Verluste aus dem Abgang von Finanzanlagen 2.656.094,84 -33.901,73 -9.000,00
Abgange durch Abspaltung in die Wien Energie GmbH:
Ortswarme Seefeld GmbH -367.500,00 - -
Ortswarme Oberstaufen GmbH & Co KG -200.000,00 - -
Ortswarme Oberstaufen GmbH -12.500,00 - -
Summe Buchwertabgange durch Abspaltung -580.000,00 - -

Quelle: Jahresabschlisse bzw. Unterlagen der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH

Die Vorgabe der Eigentimerin, die Veraul3erungspotenziale der slowakischen Betelli-
gungen zu evaluieren, fuhrte im Geschéftsjahr 2015 zur Veréuf3erung der slowakischen
TT-Komfort s.r.o. Der Verkauf erzielte einen Beteiligungserlés von rd. 5,16 Mio. EUR.
Unter Berucksichtigung des zum 31. Dezember 2015 bilanziell ausgewiesenen Buch-
wertes von rd. 2,48 Mio. EUR brachte die Verkaufstransaktion einen Ertrag
von 2,68 Mio. EUR.
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Mit dem Spaltungs- und Ubernahmevertrag vom 29. Mai 2015 tibertrug die Energiecom-
fort Energie- und Gebaudemanagement GmbH ihren Betrieb "Kesselanlagen" im Weg
der Gesamtrechtsnachfolge durch Abspaltung zur Aufnahme zum Spaltungsstichtag
31. Dezember 2014 auf die Kesselanlagen BetriebsgmbH. Entsprechend den gesetzli-
chen Regelungen fuhrte eine beauftragte Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsge-
sellschaft die verpflichtende Prufung nach 8 3 Abs. 4 SpaltG durch. Sie gelangte zum
Ergebnis, dass der tatsachliche Wert des nach der Spaltung verbliebenen Nettoaktiv-
vermogens der damaligen Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH
wenigstens der Hohe ihres Nennkapitals zuzuglich gebundener Riicklagen nach Durch-
fuhrung der Spaltung entsprach. Der Beteiligungserlés an der Kesselanlagen Be-
triebsgmbH betrug 385.000,-- EUR.

Die VeraufRerung der Beteiligung an der Procomfort GmbH fiihrte im Geschéfts-
jahr 2015 zu einem Erlds in der H6he von 50.489,04 EUR.

Insgesamt erwirtschaftete die damalige Energiecomfort Energie- und Gebaudema-
nagement GmbH Erlose aus dem Verkauf von Finanzanlagen in der Ho6he
von 5,82 Mio. EUR, denen Buchwerte in der H6he von 3,16 Mio. EUR gegeniberstan-
den. Damit erzielte sie im Geschaftsjahr 2015 einen Ertrag aus dem Verkauf von Betei-

ligungen in der H6he von 2,66 Mio. EUR.

Die strategische Entscheidung der Eigentimerin, ihre in Westosterreich gelegenen
50%igen Beteiligungen an Ortswarmegesellschaften in Seefeld und Oberstaufen zu
veraul3ern, fuhrte zu weiteren Finanzanlagenabgéngen in der Hohe von 0,58 Mio. EUR.
Im Rahmen der Abspaltung des Teilbetriebes "dezentrale Energieerzeugung" erfolgte
eine Ubertragung in die Wien Energie GmbH. Der Jahresabschluss 2015 enthielt somit

keine Erlose aus der Warmeerzeugung.

In den Geschaftsjahren 2016 und 2017 fanden - wie vorne bereits beschrieben - weitere
Verkaufstransaktionen statt. Dadurch ergaben sich allerdings keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Ertragslage der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanage-
ment GmbH.
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2.1.2.2.4 Der Stadtrechnungshof Wien begehrte im Zuge seiner Einschau von der ge-
pruften Gesellschaft fur die von ihr gehaltenen in- und auslandischen Beteiligungen fir
den Betrachtungszeitraum ausreichend geeignete Nachweise fir die Beurteilung der
Werthaltigkeit dieser Finanzanlagen. Diese konnten nicht vorgelegt werden. Die Facili-
tycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH lbermittelte zwar fur ihre Beteili-
gungen Mehrjahrespléane, diese entsprachen aber nicht den Vorgaben fir die in der
Praxis gangigen und im Rahmen der Jahresabschlusserstellung durchzufihrenden Im-

pairmenttests.

Daher empfahl der Stadtrechnungshof Wien, kinftig fur die verbliebene Tochtergesell-
schaft mindestens einmal jahrlich sowie anlassbezogen betriebswirtschaftlich relevante

Werthaltigkeitstests durchzufihren.

Weiters stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass fiur das gesamte Beteiligungs-
portfolio keine aussagekréftigen und nachvollziehbaren Aufzeichnungen Uber die Beur-
teilung der gesamten angefallenen Aufwendungen bestanden. Diese hatten eine ab-
schlielende Beurteilung der Vorteilhaftigkeit des Beteiligungsengagements der Facility-
comfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH ermdglicht.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, derartige Aufzeichnungen fir das bestehende

bzw. fur ein etwaiges kinftiges Beteiligungsengagement zu fuhren.

2.1.2.3 Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande umfassten im Wesent-
lichen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Forderungen gegentber verbun-
denen Unternehmen sowie in geringem Umfang sonstige Forderungen. Dieser Bilanz-
posten nahm von rd. 9,98 Mio. EUR im Jahr 2015 auf rd. 7,61 Mio. EUR wesentlich ab.

2.1.2.4 Die korrespondierenden Verbindlichkeiten umfassten Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkei-
ten gegenlber verbundenen Unternehmen sowie sonstige Verbindlichkeiten. Sie redu-
zierten sich von rd. 5,33 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2015 auf rd. 2,98 Mio. EUR im Ge-
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schaftsjahr 2017. Passivseitig ergab sich eine deutliche Abnahme bei den Ruckstellun-
gen durch die Auflosung der Drohverlustriickstellung im Geschéftsjahr 2016 in der Hohe

von 1,57 Mio. EUR. Sie erhohte gleichzeitig die sonstigen betrieblichen Ertrage.

2.1.2.5 Fur die Beurteilung des Vorhandenseins von bestimmten Bilanzposten sehen
die internationalen Prufungsstandards das Einholen von Bestatigungen, u.a. fur den
Bereich der Forderungen und Verbindlichkeiten, vor. Der Stadtrechnungshof Wien stell-
te im Rahmen seiner Einschau Abweichungen zwischen den Forderungen und Verbind-
lichkeiten der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH mit den kor-
respondierenden Posten in den Jahresabschlissen anderer Konzernunternehmen fest.
Fur die Qualifikation, ob diese Abweichungen als wesentlich einzustufen sind, normierte
der Wiener Stadtwerke-Konzern eine Wertobergrenze von 10.000,-- EUR, die nach An-
gaben der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH eine Saldierung
von Posten der Aktiva mit Posten der Passiva zuliel3.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, diese Regelungen in Abstimmung mit dem Kon-
zernrechnungswesen bzw. dem Konzerncontrolling zu evaluieren, da auf diese Art und
Weise eine ursprunglich festgestellte Wesentlichkeit als unwesentlich eingestuft werden
konnte. Er empfahl weiters, auf die Ubereinstimmung der ausgewiesenen Salden in den

gepriften und verdéffentlichten Jahresabschlissen verstéarkt zu achten.

2.2 Veranderungen in der Ertragslage

2.2.1 Fur die Beurteilung der Entwicklung der Ertragslage wahlte der Stadtrechnungshof
Wien wesentliche Posten der Gewinn- und Verlustrechnungen aus. Er stellte diese ent-
sprechend den Jahresabschliissen der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanage-
ment GmbH fur den Zeitraum von 2015 bis 2017 dar (Betrage in EUR):

Tabelle 4: Entwicklung der Ertragslage im Zeitraum von 2015 bis 2017

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
1. Umsatzerlose 29.069.697,48 | 25.450.323,30 | 25.131.978,21
2. Sonstige betriebliche Ertrage 3.587.543,18 2.540.073,33 288.313,87
3. Aufwendungen fur Material und sonstige bezogene Leistun-
gen -14.189.709,50 | -11.767.151,53 | -11.012.425,66
4. Personalaufwand -11.346.987,76 | -10.439.737,97 | -11.828.783,79
5. Abschreibungen -785.462,22 -718.524,05 -728.742,20
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01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen, wobei Gesellschaften,
die nicht klein sind, Steuern, soweit sie nicht unter Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag fallen, gesondert ausweisen mis-
sen -5.116.148,02 | -2.895.194,26| -3.760.273,50
7. Zwischensumme aus Z. 1 bis 6 (Betriebserfolg) 1.218.933,16 2.169.788,82 | -1.909.933,07
8. Ertrdge aus Beteiligungen 1.491.409,61 1.470.190,80 1.714.080,41
9. Sonstige Zinsen u.d. Ertrage 3.370,35 11.161,27 2.289,30
10. Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu
Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermégens 2.656.094,86 0,00 2.181.951,61
11. Aufwendungen aus Finanzanlagen -2.199,00 -33.901,73 -9.000,00
12. Zinsen u.d. Aufwendungen -87.470,84 -56.728,71 -24.106,70
13. Zwischensumme aus Z. 8 bis 12 (Finanzerfolg) 4.061.204,98 1.390.721,63 3.865.214,62
13. Ergebnis vor Steuern 5.280.138,14 3.560.510,45 1.955.281,55
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.750,00 14.107,46 -2.263,39
15. Ergebnis nach Steuern 5.278.388,14| 3.574.617,91| 1.953.018,16
16. Sonderposten aus Umgriindungen -10.968.000,00 -17.154,90 0,00
17. Auflésung von Gewinnriicklagen 6.164.611,86 0,00 0,00
18. Zuweisung zu GewinanckIagen 0,00 -2.157.463,01 -553.018,16
19. Bilanzgewinn 475.000,00 1.400.000,00 1.400.000,00

Quelle: Jahresabschlisse der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH

Im Folgenden erlauterte der Stadtrechnungshof Wien ausgewahlte Posten der Gewinn-

und Verlustrechnung.

2.2.1.1 Die Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH erzielte ihre Um-
satzerlése im Wesentlichen aus Dienstleistungen des Facilitymanagements, dem Ener-
gieverkauf sowie Serviceleistungen und Regien. Diese stellte der Stadtrechnungshof
Wien in der unten stehenden Tabelle gegliedert nach Tatigkeitsbereichen dar:

Tabelle 5: Aufgliederung der Umsatzerldose nach Tatigkeitsbereichen fir den Zeitraum von 2015 bis 2017

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis Veranderungen
31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 2015 auf 2017
in EUR in EUR in EUR in %

Facilitymanagement 21.705.345,57 20.407.494,94 19.934.049,11 -8,2
Energieverkauf 2.591.995,52 1.644.683,55 1.677.705,80 -35,3
Serviceleistungen und Regien 4.129.113,80 2.373.849,52 2.817.384,17 -31,8
Sonstige 643.242,59 1.024.295,29 702.839,13 9,3
Summe 29.069.697,48 25.450.323,30 25.131.978,21 -13,5

Quelle: Jahresabschlisse der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH

Die Einschau zeigte, dass die Umsatzerldse zwischen den Jahren 2015 und 2017 um
rd. 13,5 % sanken. Nominell betrachtet ergab sich der starkste Riickgang bei den Facili-

tydienstleistungen mit rd. 1,77 Mio. EUR bzw. 8,2 %. Diese umfassten rd. vier Funftel
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der erloswirksamen Tatigkeit der Facilitycomfort Energie- und Geb&udemanagement
GmbH. Fur eine weitere Erklarung Gber die Ursachen fir den Rickgang der Umsatzer-

l6se verwies der Stadtrechnungshof Wien auf Punkt 4.2.1.

2.2.1.2 Die sonstigen betrieblichen Ertrage betrafen im Wesentlichen die Auflésung von
Ruckstellungen und die Wertberichtigungen sowie die Ertrage aus dem Abgang von

Anlagevermégen und aus Schadensféllen.

2.2.2 Im Rahmen der Aufwandsstrukturanalyse untersuchte der Stadtrechnungshof
Wien das Verhaltnis verschiedener Aufwandsarten zur Gesamtleistung. Betriebswirt-
schaftlich betrachtet umfasst die Gesamtleistung die Umsatzerlose, Bestandsveréande-
rungen und aktivierte Eigenleistungen. Da die Facilitycomfort Energie- und Gebaude-
management GmbH weder Bestandsveranderungen noch aktivierte Eigenleistungen in
ihren Jahresabschliissen auswies, entsprach die Gesamtleistung den erzielten Umsatz-

erlosen.

Die zentralen Kennzahlen der Aufwandsstrukturanalyse sind die Materialintensitat (Ma-
terialaufwand zur Gesamtleistung), die Personalintensitat (Personalaufwand zur Ge-
samtleistung) und die Anlagen- bzw. Abschreibungsintensitat (Abschreibungen auf das
Anlagevermogen zur Gesamtleistung). Diese stellte der Stadtrechnungshof Wien im
Rahmen seiner Analyse der Ertragslage fur den Zeitraum von 2015 bis 2017 in der Ta-
belle 6 dar.

Tabelle 6: Analyse der Ertragslage fur den Zeitraum von 2015 bis 2017

01.01. bis
31.12.2015

01.01. bis
31.12.2016

01.01. bis
31.12.2017

Umsatzerldse = Gesamtleistung (in EUR)

29.069.697,48

25.450.323,30

25.131.978,21

Aufwendungen fur Material und sonstige bezogene
Leistungen (in EUR)

14.189.709,50

11.767.151,53

11.012.425,66

Materialintensitat (in %) 48,81 46,24 43,82
Personalaufwand (in EUR) 11.346.987,76 10.439.737,97 11.828.783,79
Personalintensitat (in %) 39,03 41,02 47,07
Abschreibungen auf das Anlagevermégen (in EUR) 787.661,22 718.524,05 728.742,20
Anlagenintensitéat (in %) 2,70 2,82 2,90

Quelle: Jahresabschlisse der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH, eigene Be-

rechnungen des Stadtrechnungshofes Wien
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2.2.2.1 Die Berechnungen zeigten, dass die Materialintensitat im Verhéltnis zur Ge-
samtleistung von rd. 48,8 % auf rd. 43,8 % abnahm, wahrend die Personalintensitat von
rd. 39 % auf rd. 47,1 % deutlich zunahm. Die Anlagenintensitét verharrte auf einem an-
nahernd gleichbleibenden Niveau von rd. 2,7 % bis rd. 2,9 %. Der Riickgang des Mate-
rialaufwandes war die unmittelbare Folge der sinkenden Umsatzerldse und damit eines

geringeren Materialeinsatzes. Er war als plausibel einzustufen.

2.2.2.2 Die Zunahme des Personalaufwandes im Jahr 2017 erklarte sich analytisch so-
wohl aus dem nominellen Anstieg als auch aus der Abnahme der Gesamtleistung. Im
Jahresdurchschnitt 2017 beschaftigte die Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-
nagement GmbH 178,3 VZA. Dies entsprach einer Zunahme von rd. 33,9 VZA bzw.
rd. 18,7 % gegenuber dem Vorjahr, die strukturell ausschliel3lich Arbeiterinnen bzw.
Arbeiter betraf.

Als Begriindung fir den erheblichen Anstieg der Personalaufwendungen im Jahr 2017
fihrte die Gesellschaft ein verstarktes Insourcing, d.h. die Ubernahme von Fremdper-
sonal ins Eigenpersonal, ein personalintensives Neukundinnengeschaft und zeitlich be-
grenzte Doppelbesetzungen an. Nach ihren Angaben tbernahm die Facilitycomfort
Energie- und Gebaudemanagement GmbH im Jahr 2017 insgesamt 14 VZA, welche sie
bisher unter dem Posten "Materialaufwand und Aufwendungen fir sonstige bezogene
Herstellungsleistungen” fiihrte, in das Eigenpersonal. Weitere 17 zuséatzliche VZA beno-
tigte sie zur operativen Abwicklung neu akquirierter Auftrage, mit 3 VZA verstarkte sie

ihren Administrativbereich.

Trotz dieses starken Personalwachstums gegenuber dem Vorjahr erzielte die geprufte
Gesellschaft im Geschéftsjahr 2017 deutlich weniger Umsatz. In der Tabelle 7 ist diese

Entwicklung Gbersichtlich zusammengefasst.

Tabelle 7: Entwicklung des Personalaufwandes und des Personalstandes im Zeitraum von 2015 bis 2017

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 Veranderungen
2015 auf 2017
in %
Umsatzerldse = Gesamtleistung (in EUR) 29.069.697,48 | 25.450.323,30 | 25.131.978,21 -13,55
Personalaufwand It. Gewinn- und Verlust-
rechnung (in EUR) 11.346.987,76 | 10.439.737,97 | 11.828.783,79 4,25
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31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 | Veranderungen
2015 auf 2017
in %
Durchschnittliche Anzahl der Arbeithehmerin-
nen bzw. Arbeitnehmer (VZA) 150,2 144.4 178,3 18,71
Umsatz je Arbeitnehmerin bzw. Arbeitnehmer
(in EUR) 193.539,93 176.248,78 140.953,33 -27,10

Quelle: Jahresabschlisse der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, eigene Be-
rechnungen des Stadtrechnungshofes Wien

Die Abbildung 1 stellt grafisch den Zusammenhang zwischen den Umsatzerlésen und
der Beschéftigung dar und zeigt, dass der Umsatz je Arbeithehmerin bzw. Arbeitnehmer
markant von ursprtinglich rd. 193.540,-- EUR im Geschéftsjahr 2015 um rd. 27 % auf
rd. 140.953,-- EUR im Geschaftsjahr 2017 abnahm. Dadurch rutschte die gepriifte Ge-
sellschaft im Jahr 2017 in die Verlustzone.

Abbildung 1: Umsatz je Arbeithehmerin bzw. Arbeithehmer in EUR

Umsatz je Arbeitnehmerin bzw. Arbeitnehmer in EUR

250.000
200.000
150.000

== Umsatz je Arbeitnehmerin

bzw. Arbeitnehmer in EUR
100.000
50.000
0

Quelle: Eigene Berechnungen des Stadtrechnungshofes Wien

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, zur Erreichung eines zumindest ausgeglichenen
Betriebsergebnisses nachhaltige Malinahmen zu setzen, um den Umsatz je Arbeitneh-
merin bzw. Arbeitnehmer zu steigern. Insbesondere wurde empfohlen, personalintensi-

ve Neukundinnengeschafte vor Auftragsannahme sowie das Bestandskundinnenge-
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schaft angemessen auf die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit bzw. den dabei mdglichen
Umsatz je Beschéftigten zu tberprifen.

2.2.3 Fur die Analyse der Entwicklung der "sonstigen betrieblichen Aufwendungen: tb-
rige" stellte der Stadtrechnungshof Wien die wertmafig gréf3ten Positionen zusammen-
gefasst in der unten angeftihrten Tabelle fir die Geschaftsjahre 2015 bis 2017 dar:

Tabelle 8: Entwicklung der "sonstigen betrieblichen Aufwendungen: Ubrige" im Zeitraum von 2014 bis

2017

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis

31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Sonstige betriebliche Aufwendungen: Gbrige
gesamt It. Gewinn- und Verlustrechnung (in EUR) 5.116.148,02 2.895.194,26 3.760.273,50
davon Schadensfélle (in EUR) 1.290.434,16 167.633,22 205.106,65
davon Fremd-(Personalaufwand) (in EUR) 258.502,50 222.895,11 344.590,08
davon IT (in EUR) 529.030,57 561.550,89 711.412,39
davon Fahrt- und Reisekosten (in EUR) 653.154,41 527.824,11 736.988,21
davon Miet-, Pacht- und Reinigungsaufwand (in EUR) 531.694,10 523.273,10 336.058,58
davon sonstige Aufwendungen (in EUR) 190.091,03 350.571,63 395.847,54
Summe der ausgewahlten Positionen (in EUR) 3.452.906,77 2.353.748,06 2.730.003,45
Anteil der sechs gré3ten Positionen an den gesamten sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen: tibrige (in %) 67,5 81,3 72,6

Quelle: Jahresabschliusse der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, eigene Be-

rechnungen des Stadtrechnungshofes Wien

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen im Geschéaftsjahr 2015 It. Gewinn-
und Verlustrechnung rd. 5,12 Mio. EUR. Der Stadtrechnungshof Wien beurteilte dies
auf aggregierter Ebene als vergleichsweise hoch und ging dem Grund nach. Die Ein-
schau zeigte, dass hohe Aufwendungen aus der Dotierung einer Vorsorge fur mdgliche
kiinftige Zahlungsverpflichtungen aus einem eingetretenen Schadensfall resultierten, fir
den die Gesellschaft rd. 1,29 Mio. EUR als Riickstellung erfasste. Streitpunkt war ein
fehlerhafter Dampfluftbefeuchter, der zu Schaden bei Kunstwerken und Gemalden einer
Kundin bzw. eines Kunden der Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH gefihrt hatte. Nachdem eine ausreichende Deckung des Schadensfalles durch
die eingebundene Haftpflichtversicherung bestétigt wurde, konnte die Ruckstellung im

Geschéftsjahr 2016 erfolgswirksam aufgeldst werden.
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Die Einschau ergab, dass die "sonstigen betrieblichen Aufwendungen: Gbrige" im We-
sentlichen Schadensfalle, Aufwendungen fiur Fremdpersonal und IT, Fahrt- und Reise-
kosten, Miet- und Pachtaufwendungen sowie sonstige Aufwendungen betrafen. Diese
lagen in den Geschaftsjahren 2015 bis 2017 zwischen rd. 2,35 Mio. EUR und
rd. 3,46 Mio. EUR.

Die Aufwendungen fur IT stiegen von rd. 0,53 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2015 auf
rd. 0,71 Mio. EUR im Geschéftsjahr 2017 infolge des Erwerbes bzw. der Einfihrung

einer neuen ERP-Software an.

Eine deutliche Zunahme verzeichneten die Aufwendungen fur Fremdpersonal bzw.
Leiharbeitskrafte, deren Ressourcen nach Bedarf auf dem freien Markt zugekauft wur-

den.

Die Rechts- und Beratungsaufwendungen betrugen alleine im Geschaftsjahr 2015
rd. 0,72 Mio. EUR und ergaben sich als Folge der strukturellen Neuausrichtung der Ge-
sellschaft, die von diversen Umgriindungen begleitet war und hohe Beratungsleistungen
durch externe Wirtschaftskanzleien verursachte. Diese betrugen rd. 10 % des erzielten
Verkaufserloses und schmaélerten den erzielten Beteiligungserlés erheblich. In diesem
Zusammenhang wies der Stadtrechnungshof Wien auf einen relevanten Sachverhalt
aulRerhalb des Betrachtungszeitraumes hin. Der vorlaufige Jahresabschluss fir das
Jahr 2018 zeigte Aufwendungen fur Beratungsleistungen von rd. 1,87 Mio. EUR als
Folge der beschriebenen Beteiligungsverkaufe, die ebenfalls mit rd. 10 % des erzielten

Verkaufserloses einen dem Geschéftsjahr 2015 vergleichbaren hohen Anteil erreichten.

Steigerungen verzeichneten auch die Fahrt- und Reisekosten sowie die sonstigen Auf-

wendungen. Letztere erfassten auch die Konzernumlage.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die "sonstigen betrieblichen Aufwendungen: lb-
rige”, einschlie3lich der Aufwendungen fur externe Beraterinnen bzw. Berater, nachhal-
tig zu redimensionieren sowie samtliche Positionen auf ihre (vertragliche) Reduktions-

fahigkeit hin zu Uberprifen.
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2.2.4 Zusammenfassend stellte der Stadtrechnungshof Wien aus quantitativer Sicht
fest, dass die Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH in den Ge-
schaftsjahren 2015 bis 2017 einen positiven Betriebserfolg von insgesamt
rd. 1,48 Mio. EUR erzielte. Diesen wirtschaftlichen Erfolg schmalerten allerdings die im
Geschaftsjahr 2017 verbuchten hohen operativen Verluste von rd. 1,91 Mio. EUR. Sie
ergaben sich im Wesentlichen aus dem Wegfall von Mieterldsen sowie ungeplanten
Projektentwicklungskosten und Beratungskosten im Zusammenhang mit der Vorberei-

tung der VerauRRerung der auslandischen Beteiligungen.

Durch das in allen Jahren positive Finanzergebnis erwirtschaftete die Gesellschaft in
allen Jahren einen Jahrestberschuss. Dieser umfasste den Betriebserfolg, den Finanz-
erfolg und die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag. Der Stadtrechnungshof Wien
wies darauf hin, dass durch den Wegfall der Beteiligungen und der damit lukrierten ho-
hen Finanzertragnisse die Erzielung eines positiven operativen Betriebsergebnisses flr

die kunftige Lebensfahigkeit des Unternehmens evident sein wird.

Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2017 betrug 1,40 Mio. EUR.

3. Strategische Ausrichtung der Gesellschaft

3.1 Entwicklung des Beteiligungsportfolios bis zum Betrachtungszeitraum

3.1.1 Die Kernkompetenz der im Jahr 1978 ursprunglich errichteten Gesellschaft war in
der dezentralen Energieversorgung - der Energiebereitstellung durch kleinere Anlagen
in Verbrauchernéhe - gelegen. Die damalige Warmeversorgungsbetriebe Gesellschaft
m.b.H. hatte ihre Kompetenz ab dem Jahr 1996 um das zweite Geschéftsfeld Facili-
tymanagement erweitert. Laut ONORM EN 15221-1 sind Beispiele aus dem Anwen-
dungsbereich von Facilitymanagement "Flache und Infrastruktur" sowie "Mensch und
Organisation”. Wahrend dem ersten Anwendungsbereich im Wesentlichen Dienstleis-
tungen wie technische Infrastruktur und Reinigung zuzuordnen waren, betrafen den
zweiten Anwendungsbereich Dienstleistungen wie beispielsweise "Gesundheit, Arbeits-

schutz und Sicherheit" sowie "Information und Kommunikation".
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3.1.2 Ab dem Jahr 2000 hatte die Gesellschaft begonnen, ein umfassendes Beteili-
gungsportfolio aufzubauen. Laut Protokoll der 27. Aufsichtsratssitzung der damaligen
Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH vom 23. Marz 2001 war hin-
ter dem Erwerb der damaligen ungarischen Beteiligung "der strategische Gedanke, in
einem in einigen Jahren zur EU gehérigen Wirtschaftsraum tétig zu werden ..." gestan-
den. Dies hatte u.a. in den darauf folgenden Jahren zu einem umfangreichen Portfolio
mit Beteiligungen in Deutschland, in Ungarn, in der Slowakei sowie in Osterreich ge-

fuhrt. Eine ausformulierte Beteiligungsstrategie war nicht vorgelegen.

3.1.3 Im Jahr 2007 hatte die Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH
ihre Dienstleistungen im Bereich Infrastruktur und umfassende Hausbetreuung in eine
eigene Tochtergesellschaft, die Hauscomfort GmbH, ausgegliedert. Die Grinde fur die
damalige Herauslésung dieser Dienstleistungen aus dem Geschaftsfeld Facilityma-
nagement waren u.a. in der Anwendung eines gunstigeren Kollektivvertrages sowie ei-
nem unterschiedlichen Markenauftritt gegentber den Kundinnen bzw. Kunden gelegen
(vgl. Bericht des Rechnungshofes des Bundes, Hauscomfort GmbH, Reihe Wien
2014/3).

3.1.4 Im Jahr 2013 hatte die Muttergesellschaft Wien Energie GmbH begonnen,
Strategiegesprache Uber die weitere Ausrichtung ihrer Tochtergesellschaft, die
damalige Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, zu fuhren und
diesbeziigliche Konzepte erarbeiten zu lassen. Als wesentlicher Eckpunkt war
untersucht worden, das Geschéaftsfeld dezentrale Warme und Kalte aus der
Tochtergesellschaft herauszulésen und in die Muttergesellschaft zu integrieren. Weiters
sollte das Facilitymanagement bei der damaligen Energiecomfort Energie- und

Gebaudemanagement GmbH verbleiben und das Auslandsgeschéft veraulRert werden.

Dem Stadtrechnungshof Wien lagen keine schriftlichen Unterlagen tber die originaren
Motive des Verkaufes der Beteiligungen vor. Den Auskinften im Rahmen der
gegenstandlichen Prifung war allerdings zu entnehmen, dass die Stadt Wien die
grundsatzliche Intention verfolgt hatte, die Ausrichtung ihrer Beteiligungen auf Wien zu
richten. Die Wien Energie GmbH als Eigentimerin hatte schlief3lich im Marz 2014 den

Verkauf aller von der damaligen Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement
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GmbH gehaltenen Auslandsbeteiligungen sowie samtlicher Beteiligungen in Tirol
beschlossen.

3.1.5 Die damalige Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH hatte im
Jahr 2014 ein Transaktionsberatungsunternehmen mit der Vorbereitung und der
Begleitung der Verkaufsprozesse der Osterreichischen, deutschen und slowakischen
Beteiligungen beauftragt. Die Dienstleistungen umfassten im Wesentlichen die M&A-
Beratung, die Unterstiitzung durch die Erstellung von "Databooks" in den Bereichen
"Financial, Tax und Legal", die Unterstitzung bei Due Diligence-Prozessen sowie die

Verkaufsunterstutzung an sich.

3.1.6 Das Portfolio der damaligen Energiecomfort Energie- und Gebdudemanagement

GmbH hatte zum 31. Dezember 2014 folgende Beteiligungen umfasst:

Tabelle 9: Beteiligungen der Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH (ehemals Ener-

giecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH)

Auslandsbeteiligungen 2014 (bzw. 2013)°

Gesellschaft Stammkapital Anteil in % Jahresgewinn Eigenkapital

in EUR bzw. THUF in EUR bzw. THUF | in EUR bzw. THUF
Ortswarme Oberstaufen GmbH & Co
KG" 400.000,00 Kommanditist 31.714,14 -149.392,15
Ortswarme Oberstaufen GmbH’ 25.000,00 50,00 471,00 26.199,90
Energiecomfort Hungary Energetikai
Kft. 160.460,00 100,00 53.137,00 176.577,00
Bytkomfort s.r.o. 7.037.112,00 49,00 747.434,00 8.215.055,00
TT-Komfort s.r.o.” 4.968.068,00 50,00 557.876,00 5.698.413,00
Serviskomfort s.r.o. 19.917,00 100,00 75.574,00 326.522,00
Spravbytkomfort a.s. 3.050.460,00 55,00 1.159.417,00 8.693.457,00
Inlandsbeteiligungen 2013
Gesellschaft Stammkapital Anteil in % Jahresgewinn/ Eigenkapital

in EUR Jahresverlust in EUR
in EUR

Hauscomfort GmbH 35.000,00 100,00 209.613,26 289.500,75
Ortswarme Tannheim GmbH” 35.000,00 24,86 9.105,40 33.061,80
Procomfort GmbH” 35.000,00 50,00 28.234,94 -133.905,70
Ortswarme Gran GmbH 35.000,00 24,86 -5.190,37 -14.993,59
Ortswarme Seefeld GmbH” 40.000,00 50,00 91.552,99 -834.453,51

) Die Hohe der Jahresgewinne/Jahresverluste sowie des Eigenkapitals waren nur zum 31. Dezember 2013 verflgbar.

Quelle: Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH, Jahresabschluss 2014

3.2 Entwicklung des Beteiligungsportfolios ab dem Betrachtungszeitraum

3.2.1 Ab dem Jahr 2015 erfolgte der sukzessive Verkauf der Beteiligungen, die
Verschmelzung der Ortswarme Gran GmbH in die damalige Energiecomfort Energie-

und Gebaudemanagement GmbH und die Abspaltung der Beteiligungen an den
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Ortswarmegesellschaften in Seefeld und Oberstaufen in die Wien Energie GmbH
(s. Punkt 2.1.2.2).

Eine zwischenzeitliche Neuevaluierung der slowakischen Beteiligungen flhrte kurzfristig
zu einer Einschréankung des Verkaufsprozesses, welcher allerdings im Jahr 2017
fortgesetzt und im Jahr 2018 abgeschlossen wurde. Die Gesamtaufwendungen fir
Transaktionsberatungsleistungen im Rahmen des Verkaufes der Beteiligungen sowie

der Umgrtiindungen bzw. Abspaltungen von Beteiligungen betrugen rd. 2,91 Mio. EUR.

Zum 31. Dezember 2018 bestand nur mehr die Beteiligung an der Hauscomfort GmbH.
Letztere sollte weiter das Facilitymanagement im Bereich "Reinigung” durchfuhren,
wahrend die nunmehrige Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH
weiterhin als Dienstleisterin in den Anwendungsbereichen, wie z.B. "technische

Infrastruktur" und "Gesundheit, Arbeitsschutz und Sicherheit", auftrat.

3.2.2 Dem Stadtrechnungshof Wien lagen die buchmafigen Ertrdge und Verluste aus
dem Abgang der Finanzanlagen des Betrachtungszeitraumes vor (s. Tabelle 3).
Da - wie Dbereits erwédhnt - keine aussagekréaftigen und nachvollziehbaren Auf-
zeichnungen Uber die Beurteilung der gesamten angefallenen Aufwendungen
bestanden, konnte der Stadtrechnungshof Wien jedoch keine Aussage Uber die
Erreichung monetarer Unternehmensziele (z.B. Rentabilitat oder Wertsteigerungen) der
damals getatigten Investitionen treffen (s. Punkt 2.1.2.2.4). Der Stadtrechnungshof
Wien konnte mangels einer klar ausformulierten Beteiligungsstrategie auch keine
Aussage Uber die Erreichung nicht monetarer Unternehmensziele wie strategische
Marktvorteile oder Synergieeffekte durch die Beteiligungserwerbe treffen. Der
Stadtrechnungshof Wien empfahl daher, im Fall einer kinftigen Anderung des
Unternehmensgegenstandes bzw. der Erweiterung um neue Geschaftsmodelle eine
klar ausformulierte Strategie in Abstimmung mit den Zielen der Strategielandkarte des
Wiener Stadtwerke-Konzerns zu erstellen und dafiir messbare Zielerreichungskriterien

zu definieren.
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3.3 Dezentrale Energieerzeugung

3.3.1 Die Muttergesellschaft Wien Energie GmbH hatte Anfang des Jahres 2014 die
Bewertung strategischer Optionen der damaligen Energiecomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH durchgefuhrt. Die Ausgangssituation war die strategische
Ausrichtung der Muttergesellschaft gewesen. Die Bewertung hatte die strategischen
Optionen fur die Geschaftsfelder dezentrale Energieerzeugung und Facilitymanagement
der damaligen Energiecomfort Energie- und Gebédudemanagement GmbH betroffen.
Die Bewertung hatte zur Empfehlung gefuhrt, das Geschaftsfeld dezentrale
Energieerzeugung in die Wien Energie GmbH zu verlagern, weil dort eine effektivere
Geschaftsfelderentwicklung durch bessere Produktgestaltungen und Produkt-
kombinationen moglich war. Fir das Geschaftsfeld Facilitymanagement hatte It. der
Bewertung nur eine geringe Nahe zum Kerngeschaft der Wien Energie GmbH

bestanden.

Im Jahr 2015 startete das "Projekt DECENT", um im Auftrag der Wien Energie GmbH
den Teilbetrieb "dezentrale Energieversorgung"” riickwirkend ab 1. Janner 2015 aus der
damaligen Energiecomfort Energie- und Geb&udemanagement GmbH mittels
Upstreamspaltung in die Muttergesellschaft abzuspalten. Die organisatorische
Trennung von der Tochtergesellschaft und die Ubernahme der Mitarbeitenden in die
Muttergesellschaft schlossen im September 2015 ab. Die abgespaltenen dezentralen
Energieversorgungsanlagen umfassten insbesondere Biogasaufbereitungsanlagen,
Nahwéarmenetze und Kalteanlagen. Bei Letzteren verblieben eine Grofkundin mit vier
Anlagen aufgrund des hohen Dienstleistungsanteiles in den vereinbarten
Kundinnenvertragen sowie die Kalteanlage im Reglerhaus fur die Gasometer bei der

Energiecomfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH.

3.3.2 Die Abspaltung der dezentralen Energieversorgung hatte nicht nur Auswirkungen
auf die Ertragslage der Gesellschaft. Einerseits sank der Ertrag aus dem
Energieverkauf fur die Gesellschaft in der Folge signifikant von rd. 37,50 Mio. EUR im
Jahr 2014 auf rd. 2,60 Mio. EUR im Jahr 2015. Andererseits entfiel der urspriingliche
dezentrale Energieversorgungsauftrag. Das technische Facilitymanagement verblieb als

das einzige Geschéftsfeld der Gesellschaft. Dadurch konnte die damalige
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Energiecomfort Energie- und Geb&udemanagement GmbH auch nicht mehr als
"Daseinsvorsorgerin” - als Dienstleisterin marktbezogener Tatigkeiten im Interesse der
Allgemeinheit - klassifiziert werden. Die verbliebenen Kélteanlagen konnten aufgrund
ihrer untergeordneten Leistung und Ergebnisbeitrdge dies nicht mehr rechtfertigen.
Nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien trat die Gesellschaft fortan rein als
Dienstleisterin im Facilitysektor im Wettbewerb mit anderen Marktanbieterinnen auf.
Eine Betrachtung der Gesellschaft hatte bzw. hat daher ausschlie3lich nach
okonomischen Kriterien zu erfolgen. Umso bedeutender war die Beurteilung der
verbliebenen "Ertragsquellen" fur die Gesellschaft, welche nach Ansicht des
Stadtrechnungshofes Wien die Facilitymanagementvertrage und die damit erzielbaren

Deckungsbeitrage darstellten (s. Punkt 4.).

4. Steuerung der Gesellschaft

4.1 Steuerung Uber Kennzahlen

Die im Jahr 2016 in Facilitycomfort Energie- und Gebdudemanagement GmbH
umbenannte Gesellschaft steuerte ihren operativen Betrieb mittels der fur den
damaligen  Aufsichtsrat und den Wiener Stadtwerke-Konzern  erstellten
Quartalsberichte. Diese beinhalteten im Wesentlichen Informationen zur Entwicklung
der Gewinn- und Verlustrechnung, der Bilanz, des Cashflows, des Personals und der
Unternehmensrisiken. Weiters erfolgten Abweichungsanalysen auf der Ebene des

Jahresabschlusses und des Cashflows.

4.2 Kostenrechnung

4.2.1 Der Stadtrechnungshof Wien hatte unter Punkt 2.2.1.1 den Rickgang der
Umsatzerlése im Betrachtungszeitraum um rd. 13,5 % festgestellt. Die Geschéfts-
fuhrung fuhrte den Riuckgang auf das Ausbleiben des geplanten Neu-
kundinnengeschaftes als auch auf den Verlust von Bestandsgeschaften zuriick. Der
Stadtrechnungshof Wien nahm dies zum Anlass, die Kostenrechnung der Gesellschaft
zu prifen. Er stellte dabei fest, dass im Betrachtungszeitraum nur eine Kostenrechnung
auf Ebene des Deckungsbeitrages 1 (Erlose abziuglich des Materialaufwandes)

bestand. Diese war jedoch auch nicht fur alle Kostentrager verfiigbar. Die Gesellschaft
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fuhrte erst im Jahr 2018 eine Kostenrechnung auf Ebene des Deckungsbeitrages 2
(Deckungsbeitrag 1 abziiglich des Personalaufwandes) fur alle Kostentrager ein.

Die Auswertung der Deckungsbeitragsrechnung des Jahres 2018 zeigte, dass
22 Kostentrager einen negativen Deckungsbeitrag 2 von in Summe rd. 0,76 Mio. EUR
verursacht hatten. Die Abweichung zwischen den Plan- und Istwerten lag bei rd. 1,34
Mio. EUR. Der negative Deckungsbeitrag dieser Einzelpositionen hatte bei Stadt Wien
nahen Gesellschaften in Summe rd. 0,24 Mio. EUR betragen, die Plan-Ist-Abweichung
rd. 0,52 Mio. EUR. Nach Angaben der Gesellschaft betrafen zwei dieser 22
Kostentrager Einzelpositionen aus je einem Vertragswerk, welches jedoch in Summe
einen positiven Deckungsbeitrag 2 ausweisen wirde. Die Ursachen fur die negativen
Deckungsbeitrage 2 lagen It. Gesellschaft im Wesentlichen in den hohen Anlaufkosten
fur  Neukundinnenvertrdge, in negativen Regieauftragen und zusétzlichen
Wartungsaufwendungen. Nach Aussagen der Gesellschaft ware geplant,
z.T. Altvertrage neu abzuschlieBen bzw. andere kostendeckende Malinahmen zu

setzen.

4.2.2 Der Stadtrechnungshof Wien hielt fest, dass er im Betrachtungszeitraum keine
Aussage Uber die Entwicklung der Deckungsbeitrdge auf Ebene des
Deckungsbeitrages 2 machen konnte, weil dieser erst ab dem Jahr 2018 bestand. Er
empfahl, zusatzlich zu den von der Gesellschaft geplanten Mallnahmen die
Auftragsplanzahlen besser zu kalkulieren sowie ausschlie3lich Auftrage mit einem
positiven Deckungsbeitrag 2 anzunehmen. Im Fall von Stadt Wien nahen
Gesellschaften empfahl der Stadtrechnungshof Wien der Facilitycomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH in Nachverhandlungen zu treten, um kinftig negative

Deckungsbeitrédge zu vermeiden.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl auch, ein verstarktes Augenmerk auf das
personalintensive Neukundinnengeschaft zu legen. Das klnftige Umsatzwachstum
sollte daher auf einer positiven Umsatzrentabilitdt des Geschaftsmodells basieren, um

somit ein nachhaltiges positives Betriebsergebnis zu erzielen.
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5. Ausblick

5.1 Kunftige Geschaftsfelder

5.1.1 Wie unter Punkt 1.6.2 genannt, hatte die Facilitycomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH mit Anderung des Gesellschaftsvertrages vom 29. Juni
2018 den Gegenstand des Unternehmens um "Unternehmerische Tatigkeiten im
Zusammenhang mit Gebauden und Liegenschaften, Entwicklung und Realisierung von
Immobilienprojekten  (Immobilienentwicklung)" erweitert. Der Grund fur diese
Erweiterung war die Beauftragung der Gesellschaft durch die Eigentimerin im
Jahr 2018, im Wiener Stadtwerke-Konzern nicht betriebsnotwendige Immobilien zu
evaluieren und bei Eignung zu entwickeln. Das Kernziel war dabei, frei finanzierten
Wohnraum fir die Mitarbeitenden des Wiener Stadtwerke-Konzerns zu planen, zu
errichten und zu verwerten. Die Realisierung der Projekte sollte mit der Projektpartnerin
Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft der Wiener Stadtwerke
Gesellschaft m.b.H. auf Basis einer First Opinion in der kaufmé&nnischen Verantwortung
der Facilitycomfort Energie- und Gebadudemanagement GmbH unter Nutzung von

Eigenmitteln unter dem Markennamen "WStW IMMO" umgesetzt werden.

Die Gesellschaft definierte per 31. Dezember 2018 das Immobilienmanagement als
zweites, neues Geschaftsfeld neben dem bisherigen Facilitymanagement. Die dem
Stadtrechnungshof Wien Ubermittelte Strategie 2019 der Facilitycomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH hatte das Immobilienmanagement noch nicht erfasst.
Nach Angaben der Gesellschaft befanden sich zum Zeitpunkt der Prifung drei
Immobilienprojekte in der Evaluierungsphase und ein Immobilienprojekt als Pilotprojekt

in der Realisierungsphase.

5.1.2 Der Stadtrechnungshof Wien analysierte die Mehrjahresplanung der Gesellschaft
fur die Jahre 2020 bis 2023. Darin war das oben genannte Pilotprojekt bis zur
Fertigstellung nur in der Bilanz unter dem Posten "Vorrate" dargestellt. Erst im
Jahr 2022 sollten die Erlése als Umsatz und die entsprechenden Aufwendungen als

negative Bestandsveranderung in der Gewinn- und Verlustrechnung verbucht werden.
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Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die gewahlte Bilanzierungspraxis in Abstimmung
mit dem Konzernrechnungswesen auf ihre OrdnungsmaRigkeit hin zu Gberprifen und in
der Mehrjahresplanung korrekt abzubilden, um im Zuge der Aufstellung des
Jahresabschlusses ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens-, der Finanz- und der

Ertragslage sicherzustellen.

Die Gesellschaft ging bei der Planung fiir das oben genannte Pilotprojekt von einer
Gewinnmarge von rd. 7 % bis rd. 9 % aus, auch wenn sie in der Mehrjahresplanung
einen deutlich konservativeren Ansatz gewahlt hatte und das dortige Ergebnis mit
rd. 0,25 Mio. EUR rd. 4 % betrug. Der Stadtrechnungshof Wien fihrte aufgrund der erst
kinftig realisierbaren Ergebnisse keine weitere Beurteilung durch. Hinsichtlich der
Planzahlen gab er allerdings zu bedenken, dass der Baukostenindex fur das Jahr 2018
Preissteigerungen im Wohnhaus- und Siedlungsbau von durchschnittlich rd. 7,1 % und
im ersten Quartal 2019 von durchschnittlich rd. 7,7 % auswies. Der Stadtrechnungshof
Wien empfahl, im Zusammenhang mit dem neuen Geschaftsfeld Immobilienentwicklung
die Rentabilitat des kinftigen Geschaftsmodells aufgrund laufend steigender Baukosten
im Auge zu behalten und durch einen allgemeinen Zugang marktkonforme Preise zu

erzielen.

6. Feststellungen

Die Abspaltung der dezentralen Energieversorgung hatte nicht nur Auswirkungen auf
die Ertragslage der Gesellschaft. Einerseits sank der Ertrag aus dem Energieverkauf fir
die Gesellschaft in der Folge signifikant von rd. 37,50 Mio. EUR im Jahr 2014 auf rd.
2,60 Mio. EUR im Jahr 2015. Andererseits entfiel der urspringliche dezentrale
Energieversorgungsauftrag. Das technische Facilitymanagement verblieb als das
einzige Geschéftsfeld der Gesellschaft. Dadurch konnte die damalige Energiecomfort
Energie- und Gebdudemanagement GmbH auch nicht mehr als "Daseinsvorsorgerin” -
als Dienstleisterin marktbezogener Tatigkeiten im Interesse der Allgemeinheit -
klassifiziert werden. Die verbliebenen Kalteanlagen konnten aufgrund ihrer
untergeordneten Leistung und Ergebnisbeitrage dies nicht mehr rechtfertigen. Nach
Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien trat die Gesellschaft fortan rein als

Dienstleisterin im Facilitysektor im Wettbewerb mit anderen Marktanbieterinnen auf.
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Eine Betrachtung der Gesellschaft hatte bzw. hat daher ausschliel3lich nach
O0konomischen Kriterien zu erfolgen. Umso bedeutender war die Beurteilung der
verbliebenen "Ertragsquellen” fir die Gesellschaft, welche nach Ansicht des
Stadtrechnungshofes Wien die Facilitymanagementvertrage und die damit erzielbaren

Deckungsbeitrage darstellten (s. Punkt 3.3.2).

7. Zusammenfassung der Empfehlungen

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Nach der Abspaltung des Bereiches "dezentrale Erzeugungsan-
lagen" an die Wien Energie GmbH, die im Prifungszeitraum der
Jahre 2015 bis 2017 durchgefihrt wurde, musste das Unterneh-
men neu aufgestellt und teilweise umstrukturiert werden. Der
Handlungsbedarf wurde seitens der Facilitycomfort Energie- und
Gebaudemanagement GmbH erkannt und MalRhahmen infolge der
Abspaltung gesetzt. Diese Malinahmen zeigten jedoch erst nach

dem Prufungszeitraum ihre volle Wirkung.

Im Jahr 2018 konnten durch Optimierungen sowohl im operativen
Bereich als auch im Verwaltungsbereich erste Erfolge erzielt wer-
den. Weiters wurden alle Bereiche des Unternehmens auf Ein-
sparungspotenziale untersucht. Im Rahmen der Analyse wurden
zahlreiche Potenziale identifiziert und durch diverse Mal3nahmen
konnten auch hier Kostenreduktionen erzielt werden. Erlosseitig
wurden Nachverhandlungen mit Kundinnen bzw. Kunden durchge-
fuhrt und Vertragserweiterungen abgeschlossen, womit sowohl
der Umsatz als auch das Ergebnis gesteigert werden konnten.
Kundinnenvertrage bzw. Kundenvertrage mit einer negativen Ent-

wicklung wurden, sofern nicht nachverhandelbar, abgestof3en.

Im Laufe des aktuellen Geschéftsjahres setzte sich der positive

Trend fort und verstarkte sich weiter, womit eine noch deutlichere
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Ergebnisverbesserung erreicht wurde. Aktuell wird fur das Ge-
schaftsjahr 2019 mit einem deutlich positiven und der Branche

entsprechenden Ergebnis gerechnet.

Bezugnehmend zur Empfehlung Nr. 2 wird angemerkt, dass die
in- und auslandischen Beteiligungen Uber ihre Laufzeit stetig gute
Ergebnisse erzielten. Bei der Facilitycomfort Energie- und Ge-
baudemanagement GmbH schlugen sich diese Ergebnisse in fur
das Unternehmen nicht unbedeutenden jahrlichen Dividenden
nieder. Beim Verkauf dieser Beteiligungen in den Jahren 2015
bis 2018 wurden hohe Veraul3erungserldse generiert. Die Ge-
samtbeurteilung der Investitionen in die in- und auslandischen Be-

teiligungen ist somit Uberaus positiv.

Abschliel3end wird festgehalten, dass die Facilitycomfort Energie-
und Gebaudemanagement GmbH die Empfehlungen des Stadt-

rechnungshofes Wien aufnimmt und diese zeitnah umsetzt.

Empfehlung Nr. 1:

Kinftig waren flr die verbliebene Tochtergesellschaft mindestens einmal jahrlich sowie
anlassbezogen betriebswirtschaftlich relevante Werthaltigkeitstests durchzufuhren (s.
Punkt 2.1.2.2.4).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebadudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.

Empfehlung Nr. 2:

Es wurde empfohlen, Aufzeichnungen lber angefallene Aufwendungen fir das beste-
hende bzw. fur ein etwaiges kunftiges Beteiligungsengagement zu fihren
(s. Punkt 2.1.2.2.4).
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Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Sollte die Facilitycomfort Energie- und Gebaudemanagement
GmbH kunftig wieder Beteiligungen aufbauen, wird die Empfeh-
lung des Stadtrechnungshofes Wien vollinhaltlich umgesetzt wer-

den.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Saldierungsmoglichkeit im Zusammenhang

mit Wertobergrenzen in Abstimmung mit dem Konzernrechnungswesen bzw. dem Kon-

zerncontrolling zu evaluieren, da auf diese Art und Weise eine urspringlich festgestellte

Wesentlichkeit als unwesentlich eingestuft werden kénnte (s. Punkt 2.1.2.5).

Empfehlung Nr. 4:

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Die Saldierungsmoglichkeit im Zusammenhang mit Wertobergren-
zen wird mit dem Konzernrechnungswesen evaluiert. Die Facility-
comfort Energie- und Gebaudemanagement GmbH wird, Gber die
Konzernvorgaben hinaus, eine mdglichst genaue Abstimmung mit

den anderen Konzernunternehmen anstreben.

Es wurde empfohlen, auf die Ubereinstimmung der ausgewiesenen Salden in den ge-

priften und veroffentlichten Jahresabschliissen verstarkt zu achten (s. Punkt 2.1.2.5).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.
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Empfehlung Nr. 5:

Zur Erreichung eines zumindest ausgeglichenen Betriebsergebnisses waren nachhalti-
ge MalBhahmen zu setzen, um den Umsatz je Arbeithehmerin bzw. Arbeithehmer zu
steigern (s. Punkt 2.2.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebdudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich
umgesetzt. Der Ruckgang des Umsatzes je Mitarbeitenden war
jedoch teilweise auch durch ein personalintensiveres Geschaft
bedingt (hohere Personal-, jedoch geringere Materialtangente).
Daher liegt das Hauptaugenmerk aktuell auf der Steigerung des
Ergebnisses. Optimierungsmaf3nahmen wurden bereits identifiziert
und umgesetzt, wodurch das Ergebnis wieder deutlich gesteigert

werden konnte.

Empfehlung Nr. 6:

Es wurde empfohlen, personalintensive Neukundinnengeschéfte vor Auftragsannahme
sowie das Bestandskundinnengeschaft angemessen auf die wirtschaftliche Vorteilhaf-
tigkeit bzw. den dabei mdglichen Umsatz je Beschaftigten zu uUberprufen (s.
Punkt 2.2.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebadudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.

Empfehlung Nr. 7:
Die "sonstigen betrieblichen Aufwendungen: Ubrige", einschlief3lich der Aufwendungen

fur externe Beraterinnen bzw. Berater, waren nachhaltig zu redimensionieren sowie
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samtliche Positionen auf ihre (vertragliche) Reduktionsfahigkeit hin zu tberprifen (s.
Punkt 2.2.3).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebdudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich
umgesetzt. Erste OptimierungsmalRnahmen wurden bereits identi-

fiziert und umgesetzt.

Empfehlung Nr. 8:

Im Fall einer kunftigen Anderung des Unternehmensgegenstandes bzw. der
Erweiterung um neue Geschaftsmodelle ware eine klar ausformulierte Strategie in
Abstimmung mit den Zielen der Strategielandkarte des Wiener Stadtwerke-Konzerns zu

erstellen und dafir messbare Zielerreichungskriterien zu definieren (s. Punkt 3.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebdudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.

Empfehlung Nr. 9:

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Auftragsplanzahlen besser zu kalkulieren
sowie Auftrage mit einem negativen Deckungsbeitrag2 nicht anzunehmen
(s. Punkt 4.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.
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Empfehlung Nr. 10:
Im Fall von Stadt Wien nahen Gesellschaften wére in Nachverhandlungen zu treten, um

kinftig negative Deckungsbeitrage zu vermeiden (s. Punkt 4.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebaudema-

nagement GmbH:

Defizite wurden erkannt, MalRhahmen wurden ergriffen und erste
Erfolge erzielt. Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien

wird weiterhin vollinhaltlich umgesetzt.
Empfehlung Nr. 11:
Beim personalintensiven Neukundinnengeschaft ware ein verstarktes Augenmerk auf

eine positive Umsatzrentabilitat des Geschéaftsmodells zu legen (s. Punkt 4.2.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebdudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.

Empfehlung Nr. 12:

Die gewdahlte Bilanzierungspraxis ware in Abstimmung mit dem Konzern-
rechnungswesen auf ihre Ordnungsmalfigkeit hin zu Uberprifen und in der
Mehrjahresplanung korrekt abzubilden, um im Zuge der Aufstellung des
Jahresabschlusses ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, der Finanz- und der

Ertragslage sicherzustellen (s. Punkt 5.1.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebadudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.
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Empfehlung Nr. 13:

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, im Zusammenhang mit dem neuen
Geschaftsfeld Immobilienentwicklung die Rentabilitat des kinftigen Geschaftsmodells
aufgrund laufend steigender Baukosten im Auge zu behalten und durch einen

allgemeinen Zugang marktkonforme Preise zu erzielen (s. Punkt 5.1.2).

Stellungnahme der Facilitycomfort Energie- und Gebdudema-

nagement GmbH:

Die Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien wird vollinhaltlich

umgesetzt.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Dr. Peter Pollak, MBA
Wien, im Oktober 2019



