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KURZFASSUNG

Die Wiener Linien Direktionsgebéude GmbH wurde im Mai 2018 von der Wiener Linien
GmbH & Co KG (90 % der Gesellschaftsanteile) und ihrer Tochtergesellschaft Wiener
Linien Verkehrsprojekte GmbH (10 % der Gesellschaftsanteile) gemeinsam erworben.
Diese ehemalige Leasinggesellschaft fungierte unter einer Fremdgesellschafterin sowie
anderem Firmennamen und war Eigentiimerin eines Wohnungseigentumsobjektes in
Erdberg. Dieses Wohnungseigentumsobjekt wurde der damaligen Wiener Stadtwerke -
Verkehrsbetriebe verleast und von dieser bzw. der Wiener Linien GmbH & Co KG als
Rechtsnachfolgerin als Direktionsgebdude verwendet. Nach dem Erwerb der Gesell-
schaftsanteile diente das Wohnungseigentumsobjekt weiterhin als Direktionsgebédude
und wurde von der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH ihrer Muttergesellschaft
Wiener Linien GmbH & Co KG vermietet.

Der Stadtrechnungshof Wien priifte die Motive und Wirtschaftlichkeit des Erwerbes der

Gesellschaftsanteile sowie die Gebarung der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH.

Die Einschau zeigte, dass der Erwerb des Direktionsgebdiudes in Form eines Share Deals
verglichen zum Asset Deal die wirtschaftlichere Variante darstellte. Unabhdngig davon
erging vom Stadtrechnungshof Wien unter anderem die Empfehlung, die Berichterstat-
tung und Antrdge zur Genehmigung an den Aufsichtsrat der Wiener Linien GmbH bzw.
Wiener Linien GmbH & Co KG zu verbessern und die Geschdftsordnungen fir Geschdfts-
fihrerinnen bzw. Geschdftsfihrer und den Aufsichtsrat strikt einzuhalten. Weiters emp-
fahl der Stadtrechnungshof Wien der Wiener Linien GmbH & Co KG, die erforderlichen

rechtlichen Rahmenbedingungen von Untermietvertréigen sicherzustellen.

Im Zuge seiner Einschau sprach der Stadtrechnungshof Wien auch Empfehlungen hin-
sichtlich der Erstellung einer Leistungsvereinbarung sowie einer umsatzsteuverlichen Or-
ganschaft aus. Weiters wurde der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH empfohlen,
MaBBnahmen zur Vermeidung eines potenziellen Interessenkonfliktes der bestehenden

Verwaltung im Hinblick auf die obigen Ausfihrungen zu priifen und diese bei Bedarf zu
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setzen. Dariiber hinaus wdren die Regelungen hinsichtlich der Betriebskostenabrech-

nung und der Riicklage fir Instandhaltungen zu aktualisieren und zu konkretisieren.

AbschlieSende Empfehlungen betrafen die Vereinbarungen, Verbuchung und Verrech-
nung der Betriebskosten des Direktionsgebdudes sowie den Ausweis der Ricklage fir

Instandhaltungen in den Geschéiftsbiichern.
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Der Stadtrechnungshof Wien unterzog bei der Wiener Linien GmbH & Co KG den
Erwerb und die Gebarung der Wiener Linien Direktionsgebadude GmbH einer stich-
probenweisen Prifung und teilte das Ergebnis seiner Wahrnehmungen nach Abhal-
tung diesbeziglicher Schlussbesprechungen den gepriften Stellen mit. Die von den
gepriften Stellen abgegebenen Stellungnahmen wurden bericksichtigt. Allfallige

Rundungsdifferenzen bei der Darstellung von Berechnungen wurden nicht ausgegli-

chen.
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PRUFUNGSERGEBNIS

1. Prifungsgrundlagen des Stadtrechnungshofes Wien

1.1 Prifungsgegenstand

Der Stadtrechnungshof Wien prifte stichprobenweise bei der Wiener Linien GmbH
& Co KG den Erwerb und die Gebarung der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH.

Das Ziel der Prifung war, die Beweggrinde der Wiener Linien GmbH & Co KG fir
den Erwerb des 90%igen Geschaftsanteiles an der Wiener Linien Direktionsgebaude
GmbH und dessen Durchfihrung sowie die finanzielle Mittelausstattung dieser er-
worbenen Tochtergesellschaft darzustellen. Weiters wurde die Erfillung des Gesell-
schaftszweckes und der Erwerb weiterer Gebadudeteile sowie die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH einer Prifung unterzogen.
Dariber hinaus wurden im Rahmen der Prifung der organisatorischen Verhaltnisse
die wesentlichen langfristigen Vertragsbeziehungen der Wiener Linien Direktionsge-
bdude GmbH einer naheren Betrachtung unterzogen. Dies betraf vor allem jene mit
ihrer Hauptgesellschafterin Wiener Linien GmbH & Co KG als alleinige Mieterin des
Direktionsgebaudes, mit der MiteigentUmerin der restlichen Gebdudeanteile und mit

der Verwalterin des Liegenschaftsobjektes.

Die Nichtziele waren eine (sicherheits-)technische Prifung des Direktionsgebaudes

sowie die Prifung vergaberechtlicher Fragestellungen.

Weitere Nichtziele der Prifung waren die Beweggrinde der Wiener Linien Ver-
kehrsprojekte GmbH fur den Erwerb des 10%igen Geschéftsanteiles an der Wiener
Linien Direktionsgebdude GmbH und dessen Durchfihrung sowie die finanzielle Mit-

telausstattung dieser Tochtergesellschaft aufgrund ihrer geringen Beteiligungshdhe.

Die Entscheidung zur Durchfihrung der gegensténdlichen Prifung wurde in Anwen-
dung der risikoorientierten Prifungsthemenauswahl des Stadtrechnungshofes Wien

getroffen.
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Die gegenstandliche Prifung wurde von der Abteilung Beteiligungen der Stadt Wien
des Stadtrechnungshofes Wien durchgefihrt.

1.2 Prifungszeitraum

Die gegenstandliche Prifung erfolgte im ersten Quartal des Jahres 2020. Das Eroff-
nungsgesprach mit den gepriften Stellen fand am 17. Dezember 2019 statt. Die
Schlussbesprechung wurde am 14. Mai 2020 als Videokonferenz durchgefihrt.

Der Betrachtungszeitraum umfasste die Jahre 2017 bis 2019, wobei gegebenenfalls

auch spatere Entwicklungen in die Einschau einbezogen wurden.

1.3 Priifungshandlungen
Die Priufungshandlungen umfassten Dokumentenanalysen, Literatur- und Internet-
recherchen, Berechnungen, Belegprifungen und Interviews bei den gepriften Ge-

sellschaften.

Der Stadtrechnungshof Wien fihrte im Zuge seiner Prifungshandlungen Begehun-
gen des Direktionsgebdudes am 18. Februar 2020 und am 12. Marz 2020 durch. Diese
fanden unter Anwesenheit von Mitarbeitenden der Wiener Linien GmbH & Co KG
und der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH sowie einer Fremdgesellschaft

(Kontrahentin fUr die laufende technische Betreuung und Instandhaltung) statt.

Weiters fUhrte der Stadtrechnungshof Wien Ende Méarz 2020 mit Vertreterinnen
bzw. Mitarbeitenden der gepriften Gesellschaften Schlussinformationen in Form von

mehreren Videokonferenzen durch.

Die gepriften Stellen legten die geforderten Unterlagen zeitgerecht vor, sodass sich

keine Verzogerungen im Prifungsablauf ergaben.
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1.4 Prifungsbefugnis

Die Prifungsbefugnis fir diese Gebarungsprifung ist in § 73b Abs.2 der Wiener
Stadtverfassung und die erforderliche Sicherstellung dieser Prifungsbefugnis im Ge-
sellschaftsvertrag der Wiener Linien GmbH & Co KG, der Wiener Linien GmbH und

der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH festgeschrieben.

1.5 Vorberichte
Zum gegenstandlichen Prifungsthema liegen dem Stadtrechnungshof Wien fir die

vergangenen zehn Jahre keine relevanten Prifungsberichte vor.

2. Allgemeines

2.1 Gesellschaftsrechtliche Verhiltnisse der Wiener Linien GmbH & Co KG

2.1.1 Die Ersteintragung der Gesellschaft mit FN 181593z in das Firmenbuch datierte
vom 20. April 1999. Sitz der Gesellschaft ist Wien.

2.1.2 Die Wiener Linien GmbH & Co KG erbringt Dienstleistungen fir die Stadt Wien
auf Basis des zwischen der Gesellschaft und der Stadt Wien abgeschlossenen OPNV -

Vertrages. Der zum Zeitpunkt der Einschau giiltige OPNV-Vertrag trat mit 1. Janner
2017 in Kraft.

2.1.3 Bei der gepriften Gesellschaft handelte es sich um eine grolRe Gesellschaft ge-
mafd §221 UGB. Die EigentUmerinnen der Gesellschaft waren die Wiener Linien
GmbH als Komplementarin und die Wiener Stadtwerke GmbH als Kommanditistin.
Die bedungene Einlage des Kommanditkapitals betrug 400.000.000,-- EUR und war

voll einbezahlt.

Bei der Prifung der Jahresabschlisse handelte es sich um eine Pflichtprifung durch
eine unabhangige Wirtschaftsprifungsgesellschaft. Die Prifung erfolgte unter Ein-
beziehung der BuchfGhrung und des Lageberichtes gemalR UGB. Der aktuell vorlie-
gende Jahresabschluss 2018 wurde mit einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Die Voraussetzungen fir die Vermutung eines Reorganisationsbe-

darfes gemafd URG waren nicht gegeben.



StRH IV - 42/19 Seite 12 von 63

2.1.4 Die GeschaftsfiUhrung und Vertretung der Gesellschaft oblag ausschlieflich der
Komplementarin Wiener Linien GmbH. Diese hatte im Jahr 2018 eine Geschaftsfih-
rerin und einen Geschaftsflhrer bestellt. Im Betrachtungszeitraum war bis zum
30. September 2017 ein weiterer GeschaftsfUhrer bestellt, dessen Stelle in weiterer

Folge nicht nachbesetzt wurde.

2.1.5 Gemal3 Geschaftsordnung des Aufsichtsrates der Wiener Linien GmbH, be-
schlossen mit Beschluss des Aufsichtsrates vom 26. Juni 2019, genehmigt mit Gesell-
schafterbeschluss vom 28. Juni 2019, bedurften u.a. die Errichtung von Tochterge-
sellschaften sowie der Erwerb, die VerduRRerung und die sonstige Verfigung Uber
Beteiligungen sowie KapitalmaBnahmen hinsichtlich dieser Beteiligungen (z.B. Kapi-
talerh6hungen und Kapitalherabsetzungen, Gesellschafterzuschisse), die 1 Mio. EUR
im Einzelnen Uberstiegen, soweit diese MalRnahmen nicht im jahrlichen Wirtschafts-

plan enthalten waren, vor ihrer Vornahme der Zustimmung durch den Aufsichtsrat.

Auch die in den Vorjahren giiltigen Geschaftsordnungen des Aufsichtsrates enthiel-

ten die zuvor genannten bzw. gleichlautenden Bestimmungen.

Nach herrschender Lehre, Literatur und Rechtsprechung hatte der Aufsichtsrat die
RechtmaRigkeit, die OrdnungsmaRigkeit sowie die wirtschaftliche Zweckmaligkeit

der Entscheidungen der Geschaftsfihrung zu prifen.

2.1.6 Nach der mit Generalversammlungsbeschluss vom 24. Oktober 2019 mit Wirk-
samkeit ab 1. November 2019 genehmigten aktuellen Geschaftsordnung fir die Ge-
schaftsfUhrung der Wiener Linien GmbH waren die GeschaftsfUhrerinnen bzw. Ge-
schaftsfUhrer an den in der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates enthaltenen Kata-

log zustimmungspflichtiger Rechtsgeschéafte gebunden.

Auch die in den Vorjahren giltigen Geschaftsordnungen der Geschéftsfihrung ent-

hielten diese genannten bzw. gleichlautenden Bestimmungen.



StRH IV - 42/19 Seite 13 von 63

2.1.7 Der Personalstand zum 31. Dezember 2018 betrug exkl. Karenzierungen, Pra-
senz- und Zivildienern sowie Lehrlingen rd. 8.349 VZA. Die Eigenkapitalquote lag
zum 31. Dezember 2018 bei rd. 89 %.

2.1.8 Die Gesellschaft stand in einem Konzernverhaltnis mit der Wiener Stadtwerke

GmbH und war in den Konzernabschluss miteinbezogen.

2.2 Gesellschaftsrechtliche Verhéltnisse der Wiener Linien Direktionsgebadude
GmbH

2.2.1 Die Gesellschaft wurde unter einem anderen Namen mit Gesellschaftsvertrag
vom 20. Oktober 1997 mit einem Stammkapital in der Hohe von 36.336,42 EUR (da-
mals 500.000,-- ATS) gegrindet. EigentUmerin war zu diesem Zeitpunkt eine Oster-

reichische Leasinggesellschaft.

Die Gesellschaft wurde im November 1997 unter FN 164492a im Firmenbuch einge-

tragen, als Stichtag fUr den Jahresabschluss wurde der 31. Dezember festgelegt.

2.2.2 Nach dem gemeinsamen Erwerb der Gesellschaft am 29. Mai 2018 durch die
Wiener Linien GmbH & Co KG (90 % der Gesellschaftsanteile, Anteil am Stammkapital
32.702,78 EUR) und die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH (10 % der Gesell-
schaftsanteile, Anteil am Stammkapital 3.633,64 EUR) wurde mit Generalversamm-
lungsbeschluss vom 30. Mai 2018 der Firmenwortlaut auf "Wiener Linien Direktions-
gebdude GmbH" gedndert sowie der Gesellschaftsvertrag neu gefasst. Weiters wur-
den die zwei damaligen Geschaftsfihrer abberufen und ein Geschéaftsfihrer neu be-
stellt (s. Punkt 4.1).

2.2.3 Laut gedndertem Gesellschaftsvertrag war Gegenstand des Unternehmens der
Erwerb, die Errichtung und Instandhaltung, die Verwaltung und die Vermietung von
beweglichen und unbeweglichen Sachen, insbesondere des Direktionsgebaudes der
Wiener Linien, die Beteiligung an Unternehmen gleichen o.3. Betriebsgegenstandes,

auch als personlich haftende Gesellschafterin.
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2.2.4 Die Hohe des Stammbkapitals blieb unverandert bei 36.336,42 EUR, die Gesell-
schaft war auf unbestimmte Zeit errichtet und das Geschaftsjahr der Gesellschaft war

das Kalenderjahr.

2.2.5 Die Organe der Gesellschaft waren die Geschaftsfihrung und die Generalver-
sammlung, wobei eine bzw. ein oder mehrere Geschaftsfihrerinnen bzw. Geschafts-
fGhrer bestellt werden konnten. Die GeschaftsfUhrerinnen bzw. GeschaftsfGhrer wa-
ren an die BeschlUsse der Gesellschafterinnen gebunden und der Gesellschaft ge-
geniber verpflichtet. Bei Ausilbung ihrer Befugnisse hatten sie alle Anordnungen
und Beschrankungen einzuhalten, die durch Gesetz, durch den Gesellschaftsvertrag,
durch BeschliUsse der Generalversammlung bzw. der Gesellschafterinnen, durch die
Geschéftsordnung fur die Geschaftsfihrung oder durch Beschlisse eines etwaigen

Aufsichtsrates im Rahmen seiner Befugnisse festgelegt wurden.

2.2.6 Der Gesellschaftsvertrag enthielt Bestimmungen hinsichtlich Gesellschafterbe-
schlissen und der Generalversammlung. Zu den Aufgaben der Generalversammlung

gehdrten insbesondere:

- die Prifung und Genehmigung des Jahresabschlusses der Gesellschaft,

- die Beschlussfassung Uber das Jahresergebnis, insbesondere Gber die Verwendung
des Bilanzgewinnes der Gesellschaft,

- die Bestellung und Abberufung von Geschaftsfihrerinnen bzw. Geschaftsfihrern
und einer bzw. eines Vorsitzenden der Geschaftsfihrung, die Errichtung eines Auf-
sichtsrates sowie die Bestellung und Abberufung von Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes und allfalliger Liquidatorinnen bzw. Liquidatoren,

- der Abschluss von Dienstvertragen mit GeschaftsfGhrerinnen bzw. Geschaftsfih-
rern und allfdlligen Liquidatorinnen bzw. Liquidatoren sowie die Festsetzung einer
allfalligen Vergitung fur die Tatigkeit des Aufsichtsrates,

- die (allfallige) Bestellung von Abschlusspriferinnen bzw. Abschlussprifern und die
Entgegennahme von Berichten der Abschlusspriferinnen bzw. Abschlussprifer,

- die Erlassung einer Geschéftsordnung fir die GeschaftsfUhrung sowie die Zustim-

mung zur Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat,
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- die Beschlussfassung Uber alle jene Gegenstidnde, die der Aufsichtsrat, die Ge-
schaftsfGhrung oder eine einzelne Geschaftsfihrerin bzw. ein einzelner Geschafts-
fUhrer der Generalversammlung zur Entscheidung vorzulegen hatten,

- die Beschlussfassung Uber allfillige Anderungen des Gesellschaftsvertrages und
Uber sonstige Gegenstande, die nach den jeweils giltigen gesetzlichen Bestimmun-
gen in den Wirkungskreis der Generalversammlung fielen und

- Entscheidungen dariber, ob und an wen die Prokura erteilt wiirde.

2.2.7 Weiters enthielt der Gesellschaftsvertrag vom 30. Mai 2018 eine Prifungklausel
des Stadtrechnungshofes Wien, der berechtigt war, sowohl die laufende Gebarung
auf ihre ziffernmaRige Richtigkeit, OrdnungsmaRigkeit, Sparsamkeit, Wirtschaftlich-
keit und ZweckmaRigkeit wie auch den Jahresabschluss und den allenfalls aufzustel-
lenden Lagebericht zu prifen, die Betriebsraume und Betriebsanlagen zu besichtigen
und Uber das Ergebnis dieser Prifung den zustéandigen Organen sowie den Gesell-

schafterinnen der Gesellschaft und der Stadt Wien zu berichten.

2.2.8 In der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH war zum Zeitpunkt der Einschau

kein (freiwilliger) Aufsichtsrat eingerichtet.

2.3 Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH, Ergebnisabfihrungsvertrag und Zu-
gehorigkeit zum Wiener Stadtwerke-Konzern

2.3.1 Die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH schloss am 2. Juli 2018 mit ihren
beiden Gesellschafterinnen einen ErgebnisabfGhrungsvertrag ab, womit sie sich ver-
pflichtete, ihren gesamten Gewinn jahrlich an die Wiener Linien GmbH & Co KG und
die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH im Verhaltnis der gehaltenen Geschafts-

anteile abzufUhren. Diese Verpflichtung galt erstmals fir das Geschéftsjahr 2018.

Gemal Literatur war der ErgebnisabfUhrungsvertrag als eine Vereinbarung definiert,
in der sich die Organgesellschaft verpflichtete, ihren ganzen Gewinn auf die Organ-
tragerin zu Ubertragen, welche sich ihrerseits verpflichtete, den ganzen Verlust der
Organgesellschaft zu Gbernehmen. Der ErgebnisabfUhrungsvertrag war demnach

ein zweiseitiges Rechtsgeschaft, das ein Dauerschuldverhaltnis begrindete.
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Die beiden Gesellschafterinnen verpflichteten sich auch, jeden wahrend der Ver-
tragsdaver entstehenden Bilanzverlust der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH
im Verhaltnis ihrer gehaltenen Geschaftsanteile auszugleichen, wobei auch diese

Verpflichtung erstmals fir das Geschaftsjahr 2018 galt.

Der Ergebnisabfihrungsvertrag war auf unbestimmte Zeit abgeschlossen und konn-
te von jeder Vertragspartei unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
zum Ende eines jeden Geschaftsjahres, erstmalig jedoch zum 31. Dezember 2023, ge-

kindigt werden.

In diesem Zusammenhang verwies der Stadtrechnungshof Wien auf die oben ge-
nannten Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages, wonach die Beschlussfassung
Uber das Jahresergebnis und die Verwendung des Bilanzgewinnes der Gesellschaft
zu den Aufgaben der Generalversammlung gehdrte. In Anbetracht des abgeschlos-
senen Ergebnisabflhrungsvertrages war diese Bestimmung des Gesellschaftsvertra-

ges nicht anwendbar.

Im Zuge der Einschau legte die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH auch einen
Gesellschafterbeschluss vom 20. Dezember 2018 vor, in dem die beiden Gesellschaf-
terinnen eine Gewinnauschittung in einer Gesamthdhe von 1 Mio. EUR beschlossen,
der jedoch nicht umgesetzt wurde. Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass
aufgrund des Ergebnisabfihrungsvertrages dieser Gesellschafterbeschluss der Wie-
ner Linien Direktionsgebdaude GmbH Uber die genannte Gewinnausschittung nicht

angewendet wurde.

2.3.2 Als Tochtergesellschaft der Wiener Linien GmbH & Co KG war die Wiener Linien
Direktionsgebdude GmbH ein Konzernunternehmen des Wiener Stadtwerke-
Konzerns (Konzernmutter Wiener Stadtwerke GmbH), welches in den Vollkonsolidie-

rungskreis einbezogen hatte werden konnen.

Die Einschau zeigte, dass die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH wegen ihrer

untergeordneten Bedeutung fur die Vermittlung eines méglichst getreuen Bildes der
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Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nicht in den Konzernabschluss 2018 der Wie-
ner Stadtwerke GmbH einbezogen wurde. Auch auf eine Angabe des Eigenkapitals

sowie des Jahresergebnisses wurde verzichtet (§ 249 Abs. 2 UGB).

2.4 Damalige Leasinggesellschaft als Zweck- bzw. Objektgesellschaft

Vor dem Erwerb und der Anderung des Gesellschaftszweckes im Jahr 2018 war die
Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH eine reine Zweck- bzw. Objektgesellschaft,
die EigentUmerin eines einzigen Liegenschafts- bzw. Wohnungseigentumsobjektes
war, welches Gegenstand eines Leasingvertrages mit der damaligen Wiener Stadt-

werke - Verkehrsbetriebe (Rechtsnachfolgerin Wiener Linien GmbH & Co KG) wurde.

Unter einer Zweck- bzw. Objektgesellschaft wird gemaR Literatur eine Gesellschaft
verstanden, die zur Erreichung eines engen und genau definierten Zweckes gegrin-
det wurde, beispielsweise zur Abwicklung eines genau spezifizierten Geschéaftes oder
zur Finanzierung von bestimmten Vermdgensgegenstanden. Der Sinn einer Zweck-
bzw. Objektgesellschaft liegt darin, bestimmte Verm&gensgegenstande oder eine
Refinanzierung aus der Bilanz auszulagern. Beispielsweise fungieren Leasing-
Objektgesellschaften dabei als Leasinggeberin, um die Errichtung bzw. den Erwerb,
die Finanzierung und das Verleasen einer bestimmten (Grol3-)Immobilie durchzufih-
ren. In den International Financial Reporting Standards werden solche Gesellschaften
als Special Purpose Entities, sogenannte SPE, bezeichnet. Die International Financial
Reporting Standards sind internationale Rechnungslegungsvorschriften fur Unter-
nehmen. Als Synonym wird im Wirtschaftsgebrauch auch der englische Begriff Speci-

al Purpose Vehicle verwendet.

2.5 Direktionsgebdude der Wiener Linien in Erdberg, Wien 3, Erdbergstraf3e 202

2.5.1 Am 18. Méarz 1998 erwarb die damalige Leasinggesellschaft von der damaligen
grundbicherlichen Alleineigentimerin als Wohnungseigentumsobjekt definierte Bu-
ro- und Geschiftsraumlichkeiten mit 36.893,08 m? sowie 2.980,34 m? Garagenfl3-
chen mit 117 Stellplatzen und 97,78 m? Zugehérsflachen (z.B. Millraum, Maschinen-
raum) zur Nutzung als Direktionsgebdude. Diese waren Teil eines grofen Immobili-

enobjektes, welches auf einer 25.028 m? grofRen Liegenschaft im dritten Wiener Ge-
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meindebezirk unter dem Schlagwort "U3 - Zentrum Park & Ride Erdberg" errichtet
worden war und im Wesentlichen aus einem Biro- und Geschéftshausteil sowie ei-
nem Parkhausteil mit einem Fitnesscenter im DachgescholR bestand. Der Kaufpreis
betrug rd. 61,46 Mio. EUR. Der Nutzwertanteil der Leasinggesellschaft betrug rd.
51% und wurde - wie bereits erwadhnt - in weiterer Folge an die damaligen Wiener
Stadtwerke - Verkehrsbetriebe verleast. Der Parkhausteil mit dem Fitnesscenter im
Dachgeschol3 sowie einige Buro- und Geschaftsraumlichkeiten bildeten die verblei-

benden 49 % und waren anderen Eigentimerinnen zugeordnet.

Am 20. Marz 2018 erwarb die nunmehrige Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH
weitere Objektteile um rd. 5,23 Mio. EUR und vergréR3erte ihren Nutzwertanteil am

gegenstandlichen Wohnungseigentumsobijekt auf rd. 57 %.

2.5.2 Das Wohnungseigentumsobjekt verfigte nunmehr im Erdgeschol und auf finf
Obergeschossen Uber Geschaftsflachen, eine Kantine bzw. diverse Biroflachen samt
Lagerflache in den Untergeschossen sowie rd. 120 Pkw-Stellplatze samt Waschanla-
ge im Untergeschol3. Es wurde mit Fernwarme beheizt, die von der Mieterin finan-
zierte NachriUstung einer Klimaanlage war zum Prifungszeitraum noch nicht fertig-
gestellt. Im Objektteil, welcher der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH zuge-
ordnet war, befanden sich zehn Aufzige. Gemall den Angaben der Wiener Linien
Direktionsgebdude GmbH lagen keine Drittvermietungen von Teilflachen des Objek-
tes vor. Einem im Zuge des Kaufes des Objektes erstellten Sachverstandigengutach-
ten zur Ermittlung des Verkehrswertes war zu entnehmen, dass sich das Birohaus in

einem dem Alter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungszustand befand.

2.5.3 Die Wiener Linien GmbH & Co KG beauftragte im Jahr 2017 ein Gutachten zur
Verkehrswertermittlung des gegenstandlichen Immobilienobjektes. Der Zweck der
Verkehrswertermittlung war die Schaffung einer Entscheidungsgrundlage fir den
potenziellen Ankauf des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjektes
sowie die Ermittlung einer Bemessungsgrundlage fir die zu entrichtende Grunder-
werbsteuer. DarUber hinaus wurden die diesbeziglich gutachterlich ermittelten Wer-
te von der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH und der Wiener Linien GmbH &

Co KG in der Folge als Grundlage zur Festlegung der Miete herangezogen.
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Als Bewertungsstichtag wurde der 12. Oktober 2017 festgelegt. Verkehrswert ist der
Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsver-
kehr fir sie erzielt werden kann. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach
dem Ertragswertverfahren gemal3 LBG, da es sich beim bewertungsgegenstandli-
chen Objekt um ein klassisches Ertragsobjekt handelte, welches Investorinnen bzw.
Investoren mit dem Ziel der Generierung einer angemessenen Rendite auf ihr einge-

setztes Kapital errichtet bzw. erworben hatten.

Beim Ertragswertverfahren wurde der Wert der kiinftig nach dem Bewertungsstich-
tag zu erwartenden bzw. zu erzielenden Ertrage aufgrund von Mieteinnahmen ent-
sprechend der erwarteten Nutzungsdauer ermittelt und auf den Bewertungsstichtag
kapitalisiert. Da in den Mietertragen die Abnutzung des Mietobjektes kalkuliert war,
beinhaltete der Ertragswert grundsétzlich kinftige Instandhaltungsaufwendungen.
Weiters wurde angenommen, dass kein kurzfristiger Reparaturrickstau vorlag und
kurzfristig notwendige Investitionen oder Instandhaltungserfordernisse durch die
Ricklage fur Instandhaltungen der EigentUmergemeinschaft abgedeckt waren. Auf-
grund des Vorliegens von Wohnungseigentum wurde im Gutachten von einer Le-
bensdauer und zugleich Restnutzungsdauer von 100 Jahren ausgegangen. Auf Basis
einer bei Vergleichsobjekten in Wien erhobenen Bruttorendite von 6,75 % wurde von
den Gutachterinnen bzw. Gutachtern retrograd somit nach Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten (z.B. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallswagnis,
Leerstehungsaufwand und Rechtsverfolgungskosten) ein Liegenschaftszinssatz von
4,56 % ermittelt. Auf Grundlage dieser Parameter wurde ein Verkehrswert in der H6-
he von rd. 45,7 Mio. EUR per 12. Oktober 2017 ermittelt. Im Gutachten wurde weiters
darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert eine gewisse Bandbreite nach

oben und unten hatte.

2.5.4 Mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 29. Mai 2018 erwarben die Wiener Linien
GmbH & Co KG und die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH samtliche Geschafts-
anteile der oben genannten Leasinggesellschaft. Wie bereits erwdhnt, dnderten die
beiden Gesellschafterinnen den Firmenwortlaut der erworbenen Gesellschaft auf

Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH.
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2.5.5 Der Stadtrechnungshof Wien erstellte am 12. Marz 2020 im Rahmen der zwei-

ten Begehung folgende Fotodokumentation:

Abbildung 1: Direktionsgebaude - Aul3enansicht Wien 3, Erdbergstralle
M , >4 e |
N L | ;

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG

Abbildung 2: Innenhofansicht

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG
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Abbildung 3: Eingang Direktion

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG

Abbildung 4: Dachansicht
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Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG
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Abbildung 5: Typischer Biroraum
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Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG
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Abbildung 7: Typische Gangansicht

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG

Abbildung 8: Speiseraum der Betriebskiche
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Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG
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Abbildung 9: Garage

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG

3. Erwerb der damaligen Leasinggesellschaft (Share Deal) und Erwerb weiterer
Gebaudeanteile bzw. Wohnungseigentumsanteile

3.1 Erwerb der damaligen Leasinggesellschaft

3.1.1 Die Wiener Linien GmbH & Co KG untersuchte bereits im Jahr 2016 vor dem Ab-
lauf des vertraglich vorgesehenen 20-jahrigen Verzichts auf Kindigung der Leasing-
vereinbarung per 31. Marz 2018 die Handlungsalternativen im Zusammenhang mit
der weiteren Nutzung des Direktionsgebaudes. Da der Wiener Linien GmbH & Co KG
- wie unter Punkt 4.2.1 erwahnt - im Leasingvertrag ein Vorkaufsrecht eingerdaumt
wurde, prifte sie die Méglichkeit, das gegenstandliche Objekt zu kaufen oder weiter

zu leasen.

3.1.2 Die Leasinggeberin teilte am 24. Mai 2017 der Wiener Linien GmbH & Co KG
mit, dass sie keine FortfUhrung des Leasingvertrages beabsichtige und ein Ankauf
des Leasingobjektes zum im Leasingvertrag bereits festgehaltenen Betrag in der HG-
he von 16,15 Mio. EUR (Restwert von 29,76 Mio. EUR It. Leasingvertrag abziglich der
hinterlegten Einmalkaution in der H6he von 13,61 Mio. EUR) mdglich sei.
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Daraufhin prifte die Wiener Linien GmbH & Co KG als weitere Option den Abschluss
eines Anschlussleasings mit einer anderen Bank bzw. Leasinggesellschaft, wobei sich
diese Alternative vor allem aufgrund der anfallenden Nebenkosten (Grunderwerb-

steuer und Eintragungsgebihr) teurer als der Kauf des Objektes darstellte.

Des Weiteren wurde als Vergleich eine grobe Kostenschatzung fir einen ganzlichen
Neubau in rtlicher Nahe zur U-Bahn-Leitstelle durch Uberplattung der Gleisanlagen
im Bereich des U3-Bahnhofes Erdberg durchgefihrt. Diesbeziglich wurden Errich-
tungskosten - je nach verbauter Flache und Hohe des Gebaudes - zwischen rd. 85
Mio. EUR und rd. 114 Mio. EUR geschatzt. Aufgrund des Bedarfes nach &rtlicher Nahe
zum im Jahr 2006 errichteten U-Bahn-Leitstellenturm waren Standorte nur einge-

schrankt moglich.

3.1.3 Die diesbeziglichen Ergebnisse der Analyse wurden im Janner 2018 dem Auf-
sichtsrat der Wiener Linien GmbH zur Kenntnis gebracht und die Genehmigung zum
Ankauf des Leasingobjektes zum offenen Restwert in der Hohe von rd. 16,15 Mio.

EUR im Umlaufweg (Ende Janner 2018) eingeholt.

Bereits im Zuge dieser Analysen wurde dariUber hinaus ein Gesamtmittelbedarf fir
InstandhaltungsmalRnahmen (z.B. Erneuerung der Liftungsanlagen, der Sicherheits-
beleuchtung und Niederspannungshauptversorgung, Nachristung von Kihlungs-
mdglichkeiten) von rd. 17 Mio. EUR fur die Wiener Linien GmbH & Co KG, verteilt auf
die néchsten zehn Jahre, fUr das bestehende Direktionsgebaude erhoben und an den
Aufsichtsrat berichtet. Aufgrund des damals bestehenden Leasingvertrages waren
diese Instandhaltungsmal3inahmen von der Leasingnehmerin bzw. Mieterin zu tragen
gewesen. Es handelte sich in diesem Zusammenhang auch um Investitionen, die den

bestehenden Standard des Gebaudes deutlich anheben sollten.

Der Stadtrechnungshof Wien nahm Einschau in die Unterlagen zu der oben genann-
ten Analyse und stellte fest, dass die zuvor genannte Schatzung des Mittelbedarfes
von rd. 17 Mio. EUR fir Instandhaltungsmalinahmen die - bei Weiterbestehen des

Leasingvertrages - von der Leasinggeberin bzw. Vermieterin zu tragenden Instand-
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haltungs- bzw. Reinvestitionsverpflichtungen fir die Fassade, Fenster, Jalousien,
Aufzige und eine Erneuerung der Brandmeldeanlage sowie die Einbindung der An-
lagen zur Visualisierung beim Portier, welche Gber die Ricklage fir Instandhaltung zu
finanzieren waren, nicht umfasste. Beziglich der Fassade und Fenster zeigte sich,
dass fir die kommenden zehn Jahre von keinem Erneuerungsbedarf ausgegangen
worden war. Die Jalousien waren laufend erneuert worden. Hinsichtlich der Aufzige,
der Erneuerung der Brandmeldeanlage sowie der Einbindung der Anlagen zur Visua-
lisierung beim Portier war von einem Mittelbedarf von 3,60 Mio. EUR ausgegangen
worden. Der Stadtrechnungshof Wien stellte weiters fest, dass ein allfalliger Mittel-
bedarf fir die Heizkesselanlage zur Warmwasseraufbereitung, welche eine Anlage

der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH war, nicht untersucht worden war.

Der Stand des Anteiles fur die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH an der Rick-
lage fur Instandhaltung betrug gemal’ der von der Verwalterin vorgelegten Jahres-
abrechnung per 31. Dezember 2017 rd. 1,20 Mio. EUR.

Die Wiener Linien GmbH & Co KG hatte im Zuge der Analyse die damalige H6he der
im Rahmen der Dotierung der gegenstandlichen Ricklage fur Instandhaltung vorge-
sorgten Mittel auch nicht dem Mittelbedarf gegenibergestellt. Daher war die Diffe-
renz von rd. 2,40 Mio. EUR als zusétzlicher Bedarf zu den genannten 17 Mio. EUR im
Bericht an den Aufsichtsrat im Rahmen des Umlaufbeschlusses nicht enthalten. Somit
betrug der gesamte Instandhaltungsmittelbedarf ohne Bericksichtigung der Heiz-
kesselanlage rd. 19,40 Mio. EUR.

Der zuvor genannte Restwert des Leasingobjektes betrug rd. 29,76 Mio. EUR und lag
somit deutlich unter dem im Gutachten zum Stichtag per 12. Oktober 2017 erhobe-
nen Verkehrswert von rd. 45,70 Mio. EUR. In beiden Werten war der zuvor genannte
gesamte Instandhaltungsmittelbedarf in der Hohe von rd. 19,40 Mio. EUR nicht ent-
halten. Diesbeziglich stellte der Stadtrechnungshof Wien fest, dass in den vorliegen-
den Berichten an den Aufsichtsrat das Gutachten zum 12. Oktober 2017 nicht er-

wahnt wurde.
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Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien GmbH bzw. der Wiener Li-
nien GmbH & Co KG daher, kiinftig Investitionsanalysen und damit einhergehende

Berichte an den Aufsichtsrat praziser bzw. umfassender zu erstellen.

Schon damals wurde die Mdglichkeit des Erwerbes zusatzlicher Objektflachen nach
dem Jahr 2018 um rd. 4,30 Mio. EUR dem Aufsichtsrat in Aussicht gestellt, deren An-
kauf jedoch noch nicht beantragt.

3.1.4 Im Zuge der Vertragserrichtung und der damit einhergehenden steuerlichen
Prifung durch die Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft wurde die
Wiener Linien GmbH & Co KG Uber die Méglichkeit der Vermeidung von Grunder-
werbsteuer und Eintragungsgebihr in der H6he von rd. 1,37 Mio. EUR durch direkten
Erwerb der Wohnungseigentum haltenden Leasinggesellschaft und damit mittels

sogenanntem Share Deal informiert.

Konkret bedeutete dies, dass bei Erwerb von 90 % der Anteile durch die Wiener Li-
nien GmbH & Co KG und der restlichen 10 % Anteile durch die Wiener Linien Ver-
kehrsprojekte GmbH keine Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebihr anfallen
wirden. Auch die sogenannte Anteilsvereinigung, die eine Grunderwerbsteuer nach
sich ziehen wirde, wurde damit vermieden. Eine steuerlich relevante Anteilsvereini-
gung lage bei Erwerb von mindestens 95 % der Gesellschaftsanteile einer Kapitalge-
sellschaft mit Grundstickseigentum durch eine Gesellschaft als Erwerberin oder
durch eine steuerliche Unternehmensgruppe vor und wirde zu einer Steuerbelas-

tung von 0,5 % des Grundstickswertes fUhren.

Seitens der EigentUmerin der Leasinggesellschaft bestand die grundsétzliche Bereit-
schaft fUr einen diesbeziglichen Share Deal. Fir die Bekanntgabe der tatsachlichen

Konditionen wurde jedoch ein zuséatzlicher Zeitrahmen bis Mitte April ausbedungen.

Die Geschaftsfihrung der Wiener Linien GmbH & Co KG beantragte daher beim Auf-
sichtsrat die Verschiebung des potenziellen Kauftermins von 31. Marz 2018 auf den

31. Mai 2018 sowie eine Verldngerung des Leasingvertrages um zwei Monate. Als zin-
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senbedingte Mehrkosten der beiden zusatzlichen Leasingraten wurden
25.000,-- EUR genannt.

Weiters wurde eine Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft mit der
Begleitung der Abwicklung inkl. Due Diligence und steuerlicher Beratung im Zusam-
menhang mit der Transaktion beauftragt. Die diesbeziglichen Kosten betrugen
38.400,-- EUR.

Die Verké&uferin (Eigentimerin der Leasinggesellschaft) und die Kauferinnen (Wiener
Linien GmbH & Co KG und Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH) vereinbarten die
Zahlung einer Aufwandsentschadigung fir die Transaktion in der Hohe von
60.000,-- EUR an die Verkauferin.

3.1.5 Mit Kauf- und Abtretungsvertrag vom 29. Mai 2018 erwarben die Wiener Linien
GmbH & Co KG sowie die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH die Leasinggesell-
schaft mit Wirkung 30. Mai 2018, 24.00 Uhr, wobei die Wiener Linien GmbH & Co KG
90 % und die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH 10 % der Geschaftsanteile Uber-

nahmen.

Der gesamte Kaufpreis fir die Gesellschaftsanteile betrug rd. 0,96 Mio. EUR und
setzte sich aus dem Liegenschaftswert in der Hohe von rd. 29,34 Mio. EUR zuziglich
Umlaufvermégen von rd. 0,02 Mio. EUR abziglich Verbindlichkeiten von rd. 28,46
Mio. EUR und zuziglich Transaktionskosten in der Héhe von 0,06 Mio. EUR zusam-
men. Weiters Gbernahmen die beiden Kauferinnen die Verpflichtung, die zum 30. Mai
2018 aushaftenden Bankverbindlichkeiten der kaufgegenstandlichen Gesellschaft,
die sogenannten Refinanzierungsverbindlichkeiten, in der Héhe von rd. 14,71 Mio.

EUR zur Ganze abzudecken.

Die obigen genannten Betrdge basierten auf einer von einer Wirtschafts- und Steu-

erberatungsgesellschaft gepriften Planstichtagsbilanz zum 31. Mai 2018.
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3.1.6 Der Stadtrechnungshof Wien hielt abschlieRend fest, dass hinsichtlich des Er-
werbes des Direktionsgebaudes der durchgefihrte Share Deal im Vergleich zum
Kauf des Wohnungseigentumsobjektes (Asset Deal) aufgrund der bereits zuvor ge-
nannten steuerlichen und gebUhrenrechtlichen Ersparnis um rd. 1,19 Mio. EUR be-

triebswirtschaftlich ginstiger war.

3.1.7 Die Genehmigung des Erwerbes der Leasinggesellschaft als Share Deal durch
die Wiener Linien GmbH & Co KG sowie die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH
erfolgte in der 86. Aufsichtsratssitzung des Aufsichtsrates der Wiener Linien GmbH
als Komplementarin der Wiener Linien GmbH & Co KG und Alleingesellschafterin der
Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH am 29. Mai 2018. Dabei genehmigte der Auf-
sichtsrat den Share Deal mit einem Gesamtaufwand von rd. 15,79 Mio. EUR. Der reine
Kaufpreis fur die Geschaftsanteile an der Kapitalgesellschaft wurde dabei - wie be-
reits erwahnt - mit rd. 0,96 Mio. EUR beziffert. Im Zuge des Kaufes hatten die beiden
Kauferinnen auch die Refinanzierungsverbindlichkeiten in der Hohe von rd. 14,71 Mi-
o. EUR und sonstige Verbindlichkeiten in der Héhe von rd. 0,14 Mio. EUR abziglich
der sonstigen Forderungen von rd. 0,02 Mio. EUR abzudecken.

Die Geschéftsflhrung berichtete in dieser Sitzung eingangs Uber die angestrebte
Struktur des Share Deals samt deren steuerlichen Auswirkungen bzw. Steuererspar-
nis im Vergleich zu einem Asset Deal. Dariber hinaus berichtete sie Uber die weitere
Vorgangsweise hinsichtlich eines abzuschlieBenden Mietvertrages und hinsichtlich
der geplanten Ergebnisabfihrungsvertréage. AbschlieBend wurde der wirtschaftliche
Vergleich des Share Deals mit dem Direkterwerb der Liegenschaft in Form eines As-
set Deals zahlenmaRig tabellarisch dargestellt. Der Gesamtaufwand bei einem Asset
Deal betrug demnach rd. 17,11 Mio. EUR, der Gesamtaufwand des Share Deals hinge-
gen 15,79 Mio. EUR, wodurch sich der Gesamtvorteil des Share Deals mit rd. 1,32 Mio.
EUR berechnete. Unter Bericksichtigung der zu erwartenden kinftigen Korper-
schaftsteuerbelastung der nachsten 20 Jahre in der Hohe von rd. 0,13 Mio. EUR re-
duzierte sich dieser Gesamtvorteil auf rd. 1,19 Mio. EUR.
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Hinsichtlich der Genehmigung des Share Deals durch den Aufsichtsrat der Wiener
Linien GmbH war vom Stadtrechnungshof Wien festzuhalten, dass dabei keine expli-
zite Genehmigung des vorliegenden Gesellschafterzuschusses ausgesprochen wor-
den war. Eine Kapitalmalinahme fur eine Tochtergesellschaft in Form eines Gesell-
schafterzuschusses war ein anderes Rechtsgeschaft als der Erwerb einer Tochterge-
sellschaft. Gemald Geschaftsordnung des Aufsichtsrates hatte der Aufsichtsrat derar-
tige KapitalmafBnahmen ab 1 Mio. EUR vor DurchfiGhrung zu genehmigen. Die Abde-
ckung der Refinanzierungsverbindlichkeiten der erworbenen Gesellschaft durch die
beiden Erwerberinnen war rechtlich und finanztechnisch sowie buchhalterisch und
bilanziell als Gesellschafterzuschuss zu qualifizieren. Die Einschau in die Buchhal-
tungsunterlagen der Wiener Linien GmbH & Co KG zeigte auch, dass eine entspre-
chende Verbuchung als Gesellschafterzuschuss durch Aktivierung auf dem Beteili-

gungsansatz der Tochtergesellschaft im Juni 2018 erfolgte.

Der Stadtrechnungshof Wien hielt daher fest, dass die Bezeichnung "Gesamtauf-
wand" fir den Kaufpreis der Gesellschaftsanteile den vorliegenden Sachverhalt nicht

richtig wiedergab.

Weiters erfolgte im Juni 2018 die Umbuchung der sonstigen Verbindlichkeit in der
erworbenen Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH aus der Einmalkaution der
Wiener Linien GmbH & Co KG in der H6he von rd. 13,61 Mio. EUR auf Kapitalricklage.
Die Wiener Linien GmbH & Co KG verzichtete namlich gegeniber ihrer Tochterge-
sellschaft Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH auf die Rickfihrung der Einmal-
kaution aus dem Jahr 1998 und aktivierte diesen Gesellschafterzuschuss ebenfalls auf
ihrem Beteiligungsansatz. Diesbeziglich war vom Stadtrechnungshof Wien festzu-
halten, dass auch hier keine (vorherige) Genehmigung durch den Aufsichtsrat der
Wiener Linien GmbH eingeholt wurde. Gemal} Geschaftsordnungen des Aufsichtsra-
tes und der Geschéftsfuhrung der Wiener Linien GmbH & Co KG ware fur einen sol-

chen Geschéftsfall ebenfalls eine Genehmigung zwingend einzuholen gewesen.

Die Einschau zeigte, dass der Aufsichtsrat umfassend Uber die wirtschaftliche Ge-

samtstruktur des zuvor beschriebenen Share Deals informiert wurde. Allerdings stell-
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te der Stadtrechnungshof Wien einen formalen Mangel im Genehmigungsprozess
des Anteilserwerbes und der Gesellschafterzuschisse sowie bei der Protokollierung
dieser Geschéftsfalle im Rahmen der Berichterstattung an den Aufsichtsrat fest. Der
Geschéftsflhrung der Wiener Linien GmbH bzw. Wiener Linien GmbH & Co KG wur-
de daher empfohlen, kiinftig jeden einzelnen Geschaftsfall sowie dessen betragsma-
Rige Auswirkungen richtig zu bezeichnen sowie isoliert zu betrachten und damit eine
korrekte und detailliertere Berichterstattung in den Aufsichtsratssitzungen zu ge-
wahrleisten. Bei Uberschreiten der festgelegten Betragsgrenzen waren die einzelnen
Geschaftsfille einer gesonderten Genehmigung durch den Aufsichtsrat zu unterzie-

hen.

3.2 Erwerb weiterer Gebaudeanteile bzw. Wohnungseigentumsanteile

Die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH erwarb mit Ubergangsstichtag 1. April
2019 weitere Liegenschaftsanteile am Geschaftshaus "U3-Zentrum Park & Ride Erd-
berg", namlich neun Geschaftslokale und insgesamt 4.168/72.087 Anteile, verbun-
den mit Wohnungseigentum mit 4.462 m? Flache, wobei die Geschiftslokale ein ein-
heitliches Kaufobjekt bildeten. Im Kaufvertrag festgehalten war, dass die Wiener Li-
nien GmbH & Co KG bisher bereits sieben kaufgegenstandliche Lokale mietweise be-

nutzte.
Der Kaufpreis betrug insgesamt rd. 5,23 Mio. EUR und somit rd. 1.1770 EUR je m2.

Mit 1. April 2019 erstellte die von beiden Vertragsparteien bevollméachtigte Rechts-
anwaltskanzlei einen Nachtrag zum Kaufvertrag, da dieser eine aufschiebende Be-
dingung enthielt und diese fristgerecht eingetreten war. Der Kaufvertrag wurde
namlich unter der Voraussetzung abgeschlossen, dass der Aufsichtsrat der Verkaufe-

rin den Kaufvertrag genehmigt.

Bereits im Juli 2018 unterbreitete die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH der
Verkauferin ein Angebot hinsichtlich des Erwerbes der oben genannten Geschaftslo-

kale, wobei ein Preis pro m? in der Héhe von 1.260,-- EUR angeboten wurde. In Ver-

handlungen im Dezember 2018 wurde als Verhandlungsergebnis ein Preis pro m? in
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der Hohe von 1.170,-- EUR erzielt. Diesbezigliche unternehmensinterne Berechnun-
gen ergaben damit unter Zugrundelegung einer jahrlichen Mietpreissteigerung von
2,5%, der 3,5%igen Grunderwerbsteuer sowie der 1,1%igen Eintragungsgebihr, dass
sich der Kauf bei einem bestimmten konzernvorgegebenen Kalkulationszinssatz nach

16 Jahren amortisieren wirde.

Mit Gesellschafterbeschluss vom 25. Marz 2019 genehmigten die beiden Gesellschaf-
terinnen der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH die oben genannte Transakti-

on zum oben genannten Kaufpreis von rd. 5,23 Mio. EUR.

Die Finanzierung des Kaufpreises erfolgte mittels zweier Gesellschafterzuschisse, die
in die gebundene Kapitalricklage einzustellen waren. Die beiden Gesellschafterinnen
leisteten insgesamt rd. 5,49 Mio. EUR an Gesellschafterzuschissen entsprechend ih-
rer Gesellschaftsanteile, wobei auf die Wiener Linien GmbH & Co KG rd. 4,94 Mio.
EUR und auf die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH rd. 0,55 Mio. EUR entfielen.

Im Gesellschafterbeschluss vom 25. Marz 2019 wurde eingangs darauf hingewiesen,
dass der Aufsichtsrat der Wiener Linien GmbH in seiner 89. Sitzung vom
19. Dezember 2018 als zustandiges Gremium antragsgemald den Wirtschaftsplan
2019 genehmigt hatte. In diesem Wirtschaftsplan 2019 wurden u.a. die erforderlichen
finanziellen Mittel fir den Ankauf weiterer Wohnungseigentumsobjekte im "U3-
Zentrum Park & Ride Erdberg" und der erforderliche Gesellschafterzuschuss an die

Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH als Kduferin genehmigt.

4. Organisatorische Verhiltnisse der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH und
Vertragsunterlagen

4.1 Geschiaftsfiilhrung, Abwicklung der Tatigkeiten durch Personal der Mieterin
4.1.1 Die Geschaftsfihrung der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH wurde - wie
bereits erwahnt - seit dem Erwerb der Gesellschaft von einem GeschéftsfGhrer, wel-
cher in Personalunion Geschaftsfihrer der Minderheitsgesellschafterin Wiener Linien
Verkehrsprojekte GmbH als Gesellschaftervertreter und im Rahmen eines 6ffentlich-
rechtlichen Dienstverhaltnisses als Prokurist bei der Wiener Linien GmbH & Co KG

tatig war, wahrgenommen. Gemal3 den Angaben des GeschaftsfGhrers der Wiener
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Linien Direktionsgebdude GmbH erfolgte seine Geschaftsfihrertatigkeit unentgelt-
lich und es lag auch kein schriftlicher Anstellungsvertrag mit der Wiener Linien Direk-

tionsgebaude GmbH vor.

Hinsichtlich der Besetzung der Geschaftsfihrung in der neu erworbenen Gesellschaft
war vom Stadtrechnungshof Wien festzustellen, dass keine Ausschreibung im Sinn
des Stellenbesetzungsgesetzes stattfand. Dies wurde von der Wiener Linien Direkti-
onsgebdude GmbH mit der bereits bestehenden Tatigkeit als Geschaftsfihrer der
Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH und dem geringen erforderlichen Arbeits-
ausmal der Tatigkeit bei der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH als reine

Zweck- bzw. Objektgesellschaft begrindet.

Dariber hinaus wurde ein Schreiben der Magistratsdirektion - Personalstelle Wiener
Stadtwerke vom 2. Marz 2020 vorgelegt, in dem dokumentiert war, dass der beamte-
te Mitarbeitende beauftragt war, seine Dienstleistung im Ausmald von zwei Stunden
pro Monat rickwirkend mit Wirksamkeit 30. Mai 2018 auch in der Wiener Linien Di-
rektionsgebaude GmbH zu erbringen. In diesem Schreiben wies die Magistratsdirek-
tion - Personalstelle Wiener Stadtwerke weiters darauf hin, dass nach der DO 1994
der Mitarbeitende ein Entgelt nur mit Zustimmung des Magistrats der Stadt Wien

annehmen durfe.

4.1.2 Mit Gesellschafterbeschluss vom 27. August 2018 wurde die Geschaftsordnung
der Geschaftsfihrung genehmigt und mit sofortiger Wirkung in Kraft gesetzt.

Nach dieser Geschaftsordnung bedurfte eine Vielzahl von Geschaften bzw. MaR-
nahmen der vorherigen Zustimmung durch die Generalversammlung. Beispielsweise
waren der Erwerb, die VerdulRerung und die Belastung von Liegenschaften, soweit
diese MalRnahmen nicht im jahrlichen Wirtschaftsplan enthalten waren, sowie die
Verabschiedung des jahrlichen Wirtschaftsplanes genehmigungspflichtige Geschafte

bzw. MalRnahmen.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die Geschaftsfihrung der Wiener Li-

nien Direktionsgebdude GmbH keine Wirtschaftsplane im Sinn der oben genannten
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Bestimmung erstellte. Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien Di-
rektionsgebaude GmbH deshalb, kinftig Wirtschaftsplane im Sinn der Geschaftsord-
nung der Geschaftsfihrung zu erstellen und der Generalversammlung zur Genehmi-

gung zeitgerecht vorzulegen.

4.1.3 In der Gesellschaft war kein eigenes Personal beschaftigt. Die neben der Ge-
schaftsfUhrung notwendigen Tatigkeiten im Rahmen der Wahrnehmung der Aufga-
ben bzw. Interessen als Vermieterin und Miteigentimerin gemalR WEG sowie die
Buchhaltung der Gesellschaft erfolgten ebenfalls durch Personal der Wiener Linien
GmbH & Co KG. Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass weder eine Vereinba-
rung zwischen der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH und der Wiener Linien
GmbH & Co KG hinsichtlich der Erbringung dieser Leistungen noch eine entspre-
chende finanzielle Abgeltung vorlag, und empfahl daher, im Sinn der Transparenz
und Kostenwahrheit die Einflhrung einer entsprechenden Leistungsvereinbarung zu

prifen.

4.2 Leasingvertrag und Mietvertrag betreffend das Direktionsgebaude

4.2.1 Im Zuge der Einschau legte die Wiener Linien GmbH & Co KG den Leasingver-
trag vom 13. Marz 1998, abgeschlossen zwischen der damaligen Leasinggesellschaft
als Leasinggeberin und der Wiener Stadtwerke - Verkehrsbetriebe als Leasingneh-

merin, vor.

Leasingobjekte waren die Miteigentumsanteile an der Liegenschaft in Erdberg im
Ausmal von 36.741/72.087 Anteilen und Geschaftshaus "U3-Zentrum Park & Ride
Erdberg", verbunden mit Wohnungseigentum an den Buroraumlichkeiten Top 1.15 im
Nutzflachenausmald von rd. 36.893 m? im Birotrakt zuziglich rd. 2.980 m? Garagen-
flachen (117 Stellplitze) und rd. 98 m? Zugehérsflachen (wie Millraum, Maschinen-
raum, Sesseldepot etc.) mit Adresse Wien 3, Erdbergstral3e 202.

Das Leasingverhaltnis begann mit Unterzeichnung des Leasingvertrages und war auf
unbestimmte Dauer abgeschlossen. Die Leasingnehmerin verzichtete auf die Dauer
von 20 Jahren ab Filligkeit des ersten Leasingentgeltes auf das Recht der Kindi-

gung. Der Leasingnehmerin wurde weiters ein Vorkaufsrecht eingerdaumt.
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Vereinbarungsgemal hatte die Leasingnehmerin eine nicht verzinsliche und nach
Beendigung des Leasingvertrages zurickzuzahlende Einmalkaution in der H6he von
rd. 187,23 Mio. ATS, umgerechnet rd. 13,61 Mio. EUR, zu leisten. Der Entgeltberech-
nung lagen It. Vertrag Gesamtinvestitionskosten von rd. 894,12 Mio. ATS, umgerech-
net rd. 64,98 Mio. EUR, zugrunde. Die Bestimmungen Uber die Hohe des monatlichen
Leasingentgeltes enthielt eine Wertanpassungsklausel. Weiters hatte die Leasing-
nehmerin vereinbarungsgemal’ die laufenden Betriebs- und Instandhaltungskosten

sowie Versicherungskosten zu tragen.

Der kalkulatorische Restwert betrug rd. 410,30 Mio. ATS, umgerechnet rd. 29,82 Mio.
EUR. Unter den sonstigen Bestimmungen enthielt der Leasingvertrag jene Bestim-
mung, wonach die geleistete Einmalkaution fur allfallige Mindererlose zum kalkulato-
rischen Restwert als erhhte Wertminderung aufgrund spezifischer Ausstattungen
heranzuziehen ware, falls die Leasinggeberin unmittelbar nach Ablauf des Leasing-
vertrages das Leasingobjekt nicht in Mindesthohe des kalkulatorischen Restwertes

verwerten kdnne.

Abschlielend enthielt der Leasingvertrag u.a. umfangreiche Bestimmungen hinsicht-
lich der Weitergabe des Leasingobjektes, des Verzugs, der vorzeitigen Vertragsauflo-
sung, der Rickgabe des Leasingobjektes sowie sonstige Bestimmungen. Unter den
sonstigen Bestimmungen waren beispielsweise Meldungsbestimmungen hinsichtlich
der Haftung der Stadt Wien betreffend ihres Unternehmens Wiener Stadtwerke -

VVerkehrsbetriebe zu nennen.

Vom Stadtrechnungshof Wien war festzuhalten, dass die Wiener Linien GmbH & Co
KG bzw. die Vorgangerin Wiener Stadtwerke - Verkehrsbetriebe seit Bestehen dieses
Leasingvertrages anteilige Zahlungen zur Dotierung der Ricklage fir Instandhaltun-

gen vorgenommen hatte.

4.2.2 Die nunmehrige Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH als Leasinggeberin

und in weiterer Folge als Vermieterin Ubermittelte der Wiener Linien GmbH & Co KG
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als Leasingnehmerin und in weiterer Folge als Mieterin am 30. Mai 2018 ein Angebot
zur einvernehmlichen Aufldsung des Leasingvertrages mit Wirkung zum 31. Mai 2018

samt Angebot auf Abschluss eines Mietvertrages mit Beginn 1. Juni 2018.

Vor dem Hintergrund des Angebotes zum Abschluss eines Mietvertrages verzichtete

die Leasinggeberin dabei auf eine formelle Rickstellung des Leasingobjektes.

Festgehalten wurde, dass die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH Wohnungsei-
gentUmerin des Gebadudes in Erdberg war, die Wohnungseigentumsanteile
36.741/72.087 betrugen und bei Annahme dieses Mietangebotes der gegenstandli-
che Mietvertrag hinsichtlich des Vertragsgegenstandes dem Teilanwendungsbereich
des MRG unterlag. Mietgegenstand waren die BUrordaumlichkeiten Top 1.15, der BU-
rotrakt im NutzflichenausmaB von rd. 36.893 m? zuziglich rd. 2.980 m? Garagenfla-
chen (117 Stellplatze) und rd. 98 m? Zugehérsflachen des als "U3-Zentrum Park & Ri-

de Erdberg" bezeichneten Geschaftshauses.

Vom Stadtrechnungshof Wien war festzuhalten, dass das Angebot zur einvernehmli-
chen Auflésung des Leasingvertrages sowie das Angebot auf Abschluss eines Miet-
vertrages konkludent von der Leasingnehmerin bzw. der Mieterin durch Uberwei-

sung der Juni-Mietzinsvorschreibung angenommen wurden.

Das Mietverhaltnis begann daher mit 1. Juni 2018 und war auf unbestimmte Zeit ab-
geschlossen, wobei den Vertragspartnerinnen ein Kindigungsrecht zustand. Der
Nettomietzins betrug zum Vertragsabschluss 175.703,-- EUR pro Monat und war
wertgesichert, wobei festgehalten wurde, dass die Vermieterin auf die USt-Pflicht

optierte, womit 20 % USt zur Verrechnung gelangten.

Hinsichtlich der vorliegenden USt-Verrechnung hielt der Stadtrechnungshof Wien
fest, dass beim vorliegenden Konzernverhéltnis sowohl eine finanzielle und wirt-
schaftliche als auch organisatorische Eingliederung vorlag, wodurch die gesetzlichen
Erfordernisse betreffend umsatzsteuerliche Organschaft vorlagen. Eine Organschaft

hatte zur Folge, dass die Organgesellschaft wie ein Betrieb im Unternehmen der
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Organtragerin behandelt wiirde, wodurch Umsatze zwischen der Organtragerin und
der Organgesellschaft nicht steuerbar waren und daher nicht der USt unterlagen. Die
Organtragerin wirde einerseits Vorsteuern aus Rechnungen geltend machen, die auf
die Organgesellschaft lauten, und andererseits wirde die USt-Erklarung durch die

Organtragerin erfolgen.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien GmbH & Co KG und ihrer
Tochtergesellschaft Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH, im Sinn einer Verwal-
tungsvereinfachung die Anwendung einer umsatzsteuerlichen Organschaft zu evalu-

ieren.

Zuziglich zu diesem frei vereinbarten Nettomietzins hatte die Mieterin auch die Be-
triebskosten inkl. laufender 6ffentlicher Abgaben und die Dotierung der Ricklage fir

Instandhaltung zu tragen.

Laut Mietangebot vom 30. Mai 2018 bedurften von der Mieterin gewiinschte Veran-
derungen bzw. Verbesserungen des Mietgegenstandes der ausdricklichen Geneh-
migung der Vermieterin, aulBer es handelte sich um geringfigige, die Interessen der
Vermieterin nicht negativ berihrende Anderungen. Weiters war die Mieterin berech-
tigt, den Mietgegenstand ganz oder teilweise zu beliebigen Bedingungen an kon-
zernverbundene Unternehmen und im Einvernehmen auch Teile an externe Dritte

unterzuvermieten.

Die Vermieterin war berechtigt, den Vertrag mit sofortiger Wirkung zu beenden,
wenn einer der Kindigungsgrinde gemalR § 30 MRG ("Kindigung aus wichtigen

Grunden") vorlage.

4.2.3 Mit Ende Marz 2019 richtete die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH ein
Angebot zur Erganzung des Mietvertrages an die Mieterin Wiener Linien GmbH & Co
KG. Diese Vertragserganzung trat mit 1. April 2019 in Kraft und betraf weitere Miet-

gegenstande, namlich zusatzlich 4.168/72.087 Wohnungseigentumsanteile am Ge-
schaftshaus "U3-Zentrum Park & Ride Erdberg", wodurch sich die Nutzflache auf rd.
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41.355 m? im Birotrakt und rd. 146 m? Zugehdrsflichen erhdhte. Neu hinzugekom-
men waren neun Geschaftslokale, die die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH

zuvor erworben hatte (s. Punkt 3.2).

Der monatliche Nettomietzins erhdhte sich auf 195.718,-- EUR. Durch Uberweisung
des Mietzinses fir den Monat April 2019 kam die gegenstandliche Vertragsergan-

zung konkludent zustande.

Die Mieterin Wiener Linien GmbH & Co KG richtete im Marz 2019 hinsichtlich der
Hohe der Mietzinse fur die angekauften zusatzlichen Flachen eine Anfrage an eine
Wiener Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft. Diese bestatigte,
dass ein geringerer Mietzins fUr das Direktionsgebdude gerechtfertigt sei, da die
Wiener Linien GmbH & Co KG als Mieterin samtliche Betriebskosten und die 6ffentli-
chen Abgaben zu tragen hat. Ebenfalls hatte sie einen vom Aufwand unabhangigen
fixen Betrag fur die mit der Erhaltung und Instandsetzung des Gebaudes verbunde-
nen Aufwendungen, wie insbesondere die Kosten fur die Erhaltung der AuRenwan-
de, AulBenfenster, Dacher, Stiegenhauser und Hofraume, Gas-, Strom- und Wasser-
leitungen, Parkplatze, Garagen, Grin- und Gartenanlagen sowie Zugangs- und
Fahrtwege zu tragen. Auch fir die laufende Instandhaltung und Servicierung des

Mietgegenstandes hatte die Mieterin gemald Mietverhaltnis aufzukommen.

4.3 Wohnungseigentumsvertrag, Vereinbarung betreffend Betriebskostenauftei-
lung, Verwaltervertrag

4.3.1 Mit Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 18. Marz 1998 hatte die dama-
lige Leasinggesellschaft - wie bereits erwahnt - von der damaligen grundbicherli-
chen Alleineigentimerin die als Wohnungseigentumsobjekt definierten Biro- und
Geschiftsraumlichkeiten mit 36.893,08 m? sowie 2.980,34 m? Garagenflichen mit
117 Stellplatzen und 97,78 m? Zugehérsflichen (z.B. Millraum und Maschinenraum)

erworben.

Der Vertrag enthielt u.a. Bestimmungen zur Begrindung von Wohnungseigentum,

zur BenUtzung und Verwaltung sowie Unkostenaufteilung des Wohnungseigentums-
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objektes. Weiters verpflichtete er die Kauferin zu monatlichen Zahlungen in die so-

genannte Reparaturricklage.

Mit April 2017 unterzeichneten die Vertragsparteien einen Nachtrag zum Woh-
nungseigentumsvertrag vom 18. Marz 1998, mit dem eine bauliche Anderung - ein
Geschéftslokal wurde auf zwei Geschéftslokale aufgeteilt - grundbicherlich nachge-
zogen wurde, wobei sich allerdings die Summe der grundbicherlichen 72.087 Woh-

nungseigentumsanteile nicht dnderte.

4.3.2 Mit Vereinbarung vom 18. Marz 1998, abgeschlossen zwischen der damaligen
Wiener Stadtwerke - Verkehrsbetriebe als Leasingnehmerin und der Miteigentime-
rin, wurde die Aufteilung der Betriebskosten geregelt. Darin enthalten war weiters
neben einer Aufteilung der Instandhaltungskosten auch eine Bestimmung hinsicht-

lich der Aufteilung von Ertragen aus der Verwertung von Allgemeinflachen.

4.3.3 Die damalige Verwalterin war seit der Errichtung des prifungsgegenstandli-
chen Wohnungseigentumsobjektes als Verwalterin gemal3 WEG beauftragt. Wesent-
liche Aspekte des Vertrages fur die Verwalterin gemald WEG waren ausschlief3lich im
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag des Jahres 1998 geregelt. In diesem wurde
auf die bestehende Verwalterin bzw. die Verwaltung hingewiesen und deren Bestel-
lung auf unbestimmte Zeit, mindestens jedoch fir die nachsten funf Jahre, bestatigt.
Weiters wurde ein wertgesichertes Honorar vereinbart, welches nunmehr fir die
Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH im Jahr 2018 37.400,16 EUR betrug. Der
Stadtrechnungshof Wien stellte bzgl. der Hohe des Verwalterhonorars fest, dass ge-
maRk den Angaben der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH eine Uberprifung
der Wirtschaftlichkeit durch Untersuchung von Marktindikatoren stattfand, aber kei-

ne Angebote von anderen Bewerberinnen bzw. Bewerbern eingeholt wurden.

4.3.4 Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die mit der Hausverwaltung be-
traute Verwalterin eine Schwestergesellschaft der damaligen Errichtungsgesellschaft
innerhalb eines Gsterreichischen Immobilienkonzerns war. Diese Errichtungsgesell-

schaft war zum Zeitpunkt der Einschau nach wie vor Miteigentimerin der verbliebe-
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nen Wohnungseigentumsanteile am prifungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
tumsobjekt. Zur Vermeidung dieses potenziellen Interessenkonfliktes und im Hinblick
darauf, dass es sich beim vorliegenden Wohnungseigentumsobjekt teilweise um kriti-
sche Infrastruktur handelte, empfahl der Stadtrechnungshof Wien der Wiener Linien
Direktionsgebaude GmbH, Malinahmen zur Vermeidung eines potenziellen Interes-
senkonfliktes der bestehenden Verwaltung im Hinblick auf die obigen Ausfihrungen
zu prifen und diese bei Bedarf zu setzen (z.B. die Verwaltung als Mehrheitseigenti-
merin selbst durchzufGhren oder eine neue Verwalterin bzw. einen neuen Verwalter

zu bestellen etc.).

4.3.5 Weiters war vom Stadtrechnungshof Wien festzuhalten, dass im oben genann-
ten Vertrag die Vertragsbestimmungen nur allgemein gehalten waren und sich dieser
Vertrag auf das WEG 1975 bezog. Beispielsweise waren keine Bestimmungen hin-
sichtlich eines wertgrenzen- und laufzeitbezogenen Zustimmungserfordernisses der
Mehrheitseigentimerin bei der Vermietung allgemeiner Flachen, der Vergabe von
Erhaltungsarbeiten und Dienstleistungen (wie z.B. Versicherungen, Reinigungsarbei-
ten, Objektschutz etc.) sowie dem Abschluss von diesbeziglichen Vertragen enthal-

ten.

Dariber hinaus war die Vorgangsweise bei Beschlussfassungen der Wohnungseigen-
tUmerinnen sowie bei Zahlungsrickstanden der Wohnungseigentimerinnen (Mah-

nungen und Klagen) nicht ndher definiert.

Weiters war die Vorgabe der FGhrung von Eigenkonten fir die Zahlungen im Zu-
sammenhang mit den Betriebskosten und der Ricklage fir Instandhaltungen nach
dem WEG ein wesentlicher Bestandteil einer Verwaltervereinbarung, welche eben-

falls nicht naher erlautert war.

Nach Ansicht des Stadtrechnungshofes Wien waren - unabhangig von einem Wech-
sel der Verwaltung - die vorhandenen Regelungen hinsichtlich der Betriebskostenab-
rechnung und der Ricklage fur Instandhaltungen (Aufteilung, Rechnungslegung und
Einschaurechte der Wohnungseigentimerinnen sowie Einfihrung von Eigenkonten)

zu konkretisieren und auf Basis des giltigen WEG zu Uberarbeiten.
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4.4 Sonstige Vertrage (Untermietvertrage, Dienstbarkeiten, Benutzungsbewilli-
gungen)

4.4.1 Die Wiener Linien GmbH & Co KG als Bestandgeberin schloss am 1. Marz 2018
mit der Telereal Telekommunikationsanlagen GmbH als Bestandnehmerin einen Be-
standvertrag betreffend Anbringung einer Mobilfunkanlage samt technischem Zu-
behor am Dach des Direktionsgebadudes ab, wobei die Wiener Linien GmbH & Co KG
als EigentUmerin dieses Gebaudes bezeichnet wurde. Der Bestandvertrag war auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen und sah Kindigungsmdglichkeiten vor, jedoch
wurde ein zehnjahriger Kindigungsverzicht vereinbart. Das wertgesicherte Entgelt
betrug netto 852,31 EUR pro Monat und war auf ein Konto der Wiener Linien GmbH
& Co KG einzuzahlen.

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass die Wiener Linien GmbH & Co KG zum
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses des oben genannten Bestandvertrages nicht Ei-
gentUmerin des Direktionsgebaudes, sondern Leasingnehmerin und in weiterer Fol-
ge Mieterin war, womit es sich bei diesem Bestandvertrag um einen Untermietver-
trag handelte. Die dafir notwendige Anzeige bei der damaligen Leasinggeberin so-
wie die Zustimmung der MiteigentUmerin fUr das im Gemeinschaftseigentum befind-
liche Dach wurde dem Stadtrechnungshof Wien im Zuge der Einschau nicht nachge-
wiesen. Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien Direktionsgeb&dude
GmbH, die rechtlichen Rahmenbedingungen dieses Bestandvertrages sicherzustel-

len.

4.4.2 Die Wiener Linien GmbH & Co KG als Vermieterin schloss am 20. November
1999 mit einem Osterreichischen Telekomunternehmen einen Standortmietvertrag
betreffend Errichtung und Betrieb einer Funkibertragungsstation einschlief3lich An-
tennenanlage am Dach des Direktionsgebdudes ab. Dieser Mietvertrag war auf un-
bestimmte Zeit abgeschlossen und sah Kindigungsmdéglichkeiten vor, jedoch wurde
ein beiderseitiger Kindigungsverzicht bis 1. Dezember 2002 vereinbart. Das monatli-
che Entgelt war wertgesichert und auf ein genanntes Konto der Vermieterin einzu-

zahlen.
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Mit 1. Dezember 2002 schloss die Wiener Linien GmbH & Co KG als Vermieterin ei-
nen weiteren Standortmietvertrag betreffend Errichtung und Betrieb einer Tele-
kommunikationsanlage am Dach des Direktionsgebaudes mit einem &sterreichischen
Telekommunikationsunternehmen ab. Dieser Mietvertrag war auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen, wobei ein beiderseitiger Kindigungsverzicht bis zum 31. Dezember
2007 vereinbart wurde. Zusatzlich zum wertgesicherten monatlichen Entgelt war von

der Mieterin eine monatliche Verwaltungsabgabe zu leisten.

Bei den beiden genannten Standortmietvertradgen handelte es sich um Untermietver-
trage, wofir Anzeigen bei der damaligen Leasinggeberin sowie die Zustimmung der
MiteigentUmerin fUr das im allgemeinen Gemeinschaftseigentum befindliche Dach
notwendig waren. Im Zuge der Einschau konnten diese jedoch dem Stadtrechnungs-
hof Wien nicht nachgewiesen werden. Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der
Wiener Linien GmbH & Co KG deshalb, die rechtlichen Rahmenbedingungen dieser

Untermietvertrage sicherzustellen.

4.4.3 Die damalige Leasinggesellschaft und die Miteigentimerin sowie die EigentU-
merin einer angrenzenden Liegenschaft verpflichteten sich Anfang des Jahres 2016
gegenuiber einem Osterreichischen Verein als Dienstbarkeitsberechtigten, der auf der
angrenzenden Liegenschaft die Errichtung eines Gebdudes samt Nebenanlagen
plante, zu einer Dienstbarkeit. Diese betraf die Errichtung, den Bestand, die Instand-
haltung, die Betreuung, die Nutzung und den Abbruch einer Brickenkonstruktion als
Ubergang bzw. Durchgang zur Verbindung der Gebdudekomplexe. Dieser umfang-
reiche Dienstbarkeitsvertrag war auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, wirde jedoch
mit Einstellung des Betriebes der U-Bahn oder eines an deren Stelle tretenden &f-
fentlichen Verkehrsmittels an der Station automatisch enden. Weiters war die Kindi-
gung unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von einem Jahr, wenn die Aufrechter-
haltung der Dienstbarkeit unter Abwagung der Interessen aller Vertragsparteien un-

zumutbar wiirde, mdglich.

Der Dienstbarkeitsvertrag war im Grundbuch eingetragen worden.
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Das jahrliche Dienstbarkeitsentgelt betrug netto 1.500,-- EUR (zuziglich 20 % USt)
und war wertgesichert von der bzw. dem Dienstbarkeitsberechtigten an die Dienst-
barkeitsverpflichteten zu entrichten. Der Stadtrechnungshof Wien stellte diesbezig-
lich fest, dass dieses Dienstbarkeitsentgelt nicht in den Geschéaftsbichern bzw. in der

Buchhaltung der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH erfasst war.

Gemald Aussage der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH erfolgte die Verein-
nahmung des Dienstbarkeitsentgeltes durch die Verwalterin des Direktionsgebau-
des, die Verbuchung erfolgte durch diese direkt in die Ricklage fur Instandhaltungen
der EigentUmergemeinschaft. In diesem Zusammenhang verwies der Stadtrech-
nungshof Wien auf die bereits erwdhnte Vereinbarung aus dem Jahr 1998 Gber die
Aufteilung von Ertrdgen aus der Verwertung von Allgemeinflachen, welche eine
Uberweisung der anteiligen Ertrige an die damalige Wiener Stadtwerke - Verkehrs-
betriebe als Leasingnehmerin vorsah. Zur Sicherstellung der korrekten Zuordnung
und Verbuchung von Ertragen aus Dienstbarkeitsvertragen empfahl der Stadtrech-
nungshof Wien der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH, den vorliegenden
Sachverhalt einer rechtlichen Prifung zu unterziehen und bei Bedarf die diesbezigli-

chen Vereinbarungen bzw. Verrechnungen zu adaptieren.

Abbildung 10: Briickenkonstruktion als Ubergang zur Verbindung zum angrenzenden Gebsude

Quelle: Wiener Linien GmbH & Co KG
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Das Foto zeigt die ca. 200 m lange geschwungene Briicke. Sie ruht auf Stelzen und ist

ca.6 m hoch.

4.4.4 Im Zuge der Begehungen des Direktionsgebdudes wurden vom Stadtrech-
nungshof Wien auch Raumlichkeiten und Flachen unmittelbar unter dem Dach des
Gebaudes im sechsten Obergeschol3 besichtigt. Es befanden sich dort diverse Anla-
gen und Installationseinrichtungen, welche vor allem der BelGftung und Klimatisie-

rung des Direktionsgebaudes dienten.

Gemal3 den Angaben der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH und der Wiener
Linien GmbH & Co KG handelte es sich bei diesen Raumen bzw. Flachen um allge-
meine Teile des Direktionsgebadudes. Diese Anlagen und Geratschaften sowie Instal-
lationseinrichtungen waren fur die Miteigentimerinnen und deren Bestandnehme-
rinnen bzw. Bestandnehmer errichtet worden. Der Stadtrechnungshof Wien stellte
fest, dass fUr die Benutzung der Raumlichkeiten bzw. Flachen unter dem Dach des
Direktionsgebdudes im sechsten Obergescho3 mangels Nutzungsvereinbarungen
zwischen den Miteigentimerinnen die Rechtssicherheit nicht gewahrleistet war. Der
Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH da-

her, entsprechende Nutzungsvereinbarungen abzuschlielRen.

4.45 Im Zuge der Begehungen des Direktionsgebdudes wurde vom Stadtrech-
nungshof Wien der Heizraum bzw. Maschinenraum im UntergeschoR des Direktions-
gebadudes besichtigt. Hier befanden sich Anlagen und Geratschaften zur Heizung-
und Warmwasseraufbereitung fir die Miteigentimerinnen und Bestandnehmerinnen
bzw. Bestandnehmer des Direktionsgebaudes, welche mit Fernwarme versorgt wur-

den.

Hinsichtlich der Heizungs- und Warmwasseraufbereitung des Wohnungseigentums-
objektes wurden die damaligen Heizbetriebe Wien - nunmehrige Wien Energie
GmbH - im vorliegenden Eigentumswohnungsvertrag als zustandig fUr die Beheizung

und die Verrechnung der Heizkosten erklart. Sie schloss mit den jeweiligen Objekt-
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nutzerinnen - somit den Miteigentimerinnen und Bestandvertragsnehmerinnen bzw.
Bestandvertragsnehmern - Einzellieferungsvertréage ab. Die dem Stadtrechnungshof
Wien vorliegenden Warmelieferungs-Einzelvertrage enthielten in einem Fall den
Hinweis, dass es sich bei der Heizanlage um eine "Kundenanlage" handelte, und dass
die Kunden fur die laufende Instandhaltung und Betriebsbereitschaft der heizungs-
technischen Einrichtungen im Objekt verantwortlich waren. GemaR den Angaben der
Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH befand sich der im Raum befindliche Um-
former im Eigentum der Wien Energie GmbH, der Warmwasserboiler (Kessel) hinge-
gen im Eigentum der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH. Der Stadtrechnungs-
hof Wien stellte fest, dass hinsichtlich des Umformers die Erteilung einer formalen

Nutzungsbewilligung nicht nachgewiesen wurde.

5. Wirtschaftliche Entwicklung der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH, dar-
gestellt anhand des Zahlenwerkes der Jahresabschlisse

5.1 Allgemeines

5.1.1 Im Zuge seiner Einschau wurde dem Stadtrechnungshof Wien der Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2017 der damaligen Leasinggesellschaft vorgelegt. Dieser
enthielt ordnungsgemal’ die Unterschriften der damaligen beiden Geschaftsfihrer.
Der Jahresabschluss war nicht von einer Wirtschaftsprifungsgesellschaft geprift
worden, da es sich bei der Gesellschaft gemalR UGB um eine kleine Kapitalgesell-
schaft handelte, die somit nicht prifungspflichtig war. Der Jahresabschluss enthielt
im Anhang den Hinweis, dass die Gesellschaft ein Konzernunternehmen eines oster-
reichischen Finanzinstitutes war und somit in dessen Konsolidierungskreis einbezo-

gen wurde.

5.1.2 Weiters wurde dem Stadtrechnungshof Wien der von einer unabhangigen Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft erstellte Bericht Uber die Ergebnisse der Prifung des
Jahresabschlusses der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH zum 31. Dezember
2018 vorgelegt. Dieser war mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk ver-
sehen worden, womit bestatigt wurde, dass er den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprach und ein mdglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-

schaft sowie der Ertragslage in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsat-
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zen ordnungsmalliger Buchfihrung vermittelte. Weiters enthielt der Jahresabschluss
jenen Hinweis, dass es sich um eine freiwillige Abschlussprifung handelte und die
Gesellschaft im Sinn des UGB als kleine Kapitalgesellschaft keinen Lagebericht er-
stellt hatte.

Der Anhang enthielt Vermerke Uber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen und
daher auch den Hinweis auf den am 2. Juli 2018 abgeschlossenen Ergebnisabfih-
rungsvertrag. Allerdings wurde in diesem Vermerk nur der Ergebnisabfihrungsbe-
trag an die Wiener Linien Verkehrsprojekte GmbH angefGhrt und jener an die Wiener
Linien GmbH & Co KG aulRer Acht gelassen. Somit wich die Angabe im Anhang von
jener in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Ergebnisabfihrung ab.
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH,
kinftig im Anhang zum Jahresabschluss beide Ergebnisabfihrungsbetrage anzuge-

ben.

In der zweiten ordentlichen Generalversammlung der beiden Gesellschafterinnen der
Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH am 5. Juli 2019 wurde der Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2018 festgestellt und hinsichtlich der Verwendung des Bilanzge-

winnes auf den Ergebnisabflhrungsvertrag verwiesen.

5.1.3 Im Zuge der Einschau erstellte die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH An-
fang Janner 2020 einen vorlaufigen Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019. Die

diesbeziglichen Saldenlisten wurden dem Stadtrechnungshof Wien Gbergeben.

5.1.4 Die folgende Darstellung der wirtschaftlichen Entwicklung der Gesellschaft -
getrennt nach Vermdgens- und Kapitalstruktur sowie Ertragslage - basierte auf dem
Zahlenwerk der beiden oben genannten Jahresabschlisse 2017 und 2018 sowie dem
vorlaufigen Jahresabschluss 2019. Die Cashflows zur Beurteilung der Finanzlage
wurden vom Stadtrechnungshof Wien anhand der Praktikermethode selbst berech-

net.
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5.2 Vermdgensstruktur

5.2.1 Die folgende Tabelle zeigte die Vermdgensstruktur der nunmehrigen Wiener
Linien Direktionsgebdude GmbH zu den jeweiligen Bilanzstichtagen der Geschéfts-
jahre 2017 bis 2019 (gerundete Betrédge in Mio. EUR):

Tabelle 1: Entwicklung der Vermdgensstruktur der nunmehrigen Wiener Linien Direktionsgebaude
GmbH

Aktiva Jahresabschluss zum

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

A. Anlagevermdgen

l. Sachanlagen

1. Grundsticke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten 29,57 28,75 32,49
B. Umlaufvermdégen

I. Forderungen und sonstige Verm&gensgegensténde

1. Sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstdnde 0,01 0,01 0,01
Il. Guthaben bei Kreditinstituten - 1,20 2,06
C. Rechnungsabgrenzungsposten - - -
Summe Aktiva/Gesamtvermdgen 29,58 29,97 34,56

Quelle: Jahresabschlisse der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH

5.2.2 Das ausgewiesene Anlagevermodgen zeigte den Buchwert des Direktionsge-
baudes, der im Zeitablauf um die laufende Abschreibung vermindert wurde. Der Er-
werb weiterer Gebdudeanteile bzw. Wohnungseigentumsanteile (Kaufpreis samt
Nebenkosten wie Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebihren und Transaktionskos-

ten) im Jahr 2019 schlug sich in der ausgewiesenen Erhhung des Buchwertes nieder.

Die sonstigen Forderungen wiesen Forderungen gegeniber dem Finanzamt aus. Das
Guthaben bei Kreditinstituten war auf die Vereinnahmung der Mieterl6se zurickzu-

fUhren.

5.3 Kapitalstruktur
5.3.1 In der folgenden Tabelle wurde die Kapitalstruktur der nunmehrigen Wiener

Linien Direktionsgebdude GmbH zu den jeweiligen Bilanzstichtagen der Geschéfts-
jahre 2017 bis 2019 dargestellt (gerundete Betrage in Mio. EUR):



StRH IV - 42/19 Seite 48 von 63

Tabelle 2: Entwicklung der Kapitalstruktur der nunmehrigen Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

Passiva Jahresabschluss zum
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

A. Eigenkapital

l. Eingefordertes, einbezahltes und Ubernommenes

Stammbkapital 0,03 0,03 0,03
Il. Kapitalricklagen - 28,43 33,92
lll. Bilanzgewinn 4,73 - 0,53

B. Rickstellungen

1. Sonstige Riuckstellungen - - -
C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 11,13 - -
2. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unter-

nehmen - 1,26 -
3. Sonstige Verbindlichkeiten 13,69 0,25 0,08
D. Rechnungsabgrenzungsposten - - -
Summe Passiva/Gesamtvermégen 29,58 29,97 34,56

Quelle: JahresabschlUsse der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

5.3.2 Der zum Jahresabschluss 31. Dezember 2017 ausgewiesene Bilanzgewinn wur-
de noch vor dem Verkauf der Anteile an der Gesellschaft, namlich am 27. Marz 2018,
an die damalige EigentUmerin ausgeschittet, wobei diese Ausschiittung fremdfinan-
ziert worden war. In den sonstigen Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2017 war die
zuvor erwahnte Einmalkaution der Leasingnehmerin in der H6he von rd. 13,61 Mio.

EUR enthalten.

Wie bereits erwahnt, beinhaltete der Kauf- und Abtretungsvertrag jene Bestimmung,
wonach die beiden Kauferinnen der Gesellschaftsanteile die Refinanzierungsverbind-
lichkeit (Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten) zur Génze abzudecken hat-
ten. Diese Abdeckung bzw. direkte Zahlungen der beiden Kauferinnen an die Ver-
kauferin der Gesellschaftsanteile stellte - wie bereits erwahnt - einen Gesellschafter-
zuschuss bei der erworbenen Gesellschaft dar, der in den Kapitalricklagen zu erfas-
sen war. Ebenfalls schlug sich die nicht zuriickbezahlte und einbehaltene Einmalkau-
tion der Leasingnehmerin in den Kapitalricklagen nieder, da auch dies einen Gesell-
schafterzuschuss darstellte, weil die Leasingnehmerin Kauferin der Gesellschaftsan-

teile war. Wie bereits erwahnt, finanzierte die Gesellschaft den Kauf weiterer Geb&u-
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deteile bzw. Wohnungseigentumsanteile durch weitere Gesellschafterzuschisse, die

ebenfalls in der Kapitalricklage ausgewiesen waren.

Die zum 31. Dezember 2018 ausgewiesene Verbindlichkeit gegeniUber verbundenen
Unternehmen betraf die Ergebnisiberrechnung auf Basis des abgeschlossenen Er-
gebnisabfihrungsvertrages. Durch die Uberweisung an die Gesellschafterinnen fiel
diese sonstige Verbindlichkeit im Laufe des Jahres 2019 weg. In der vorlaufigen Bi-
lanz zum 31. Dezember 2019 war noch ein Bilanzgewinn ausgewiesen. Mit endgulti-
ger Fertigstellung der Bilanz ware dieser auf Verbindlichkeiten gegeniber verbunde-

nen Unternehmen umzubuchen.

AbschlieBend war vom Stadtrechnungshof Wien festzuhalten, dass die vorlaufige
Bilanz zum 31. Dezember 2019 zeigte, dass die geprifte Gesellschaft zum Gberwie-
genden Teil, ndmlich zu rd. 99,8 % eigenfinanziert (Eigenkapitalquote) war und nur

geringe sonstige Verbindlichkeiten auswies.

5.4 Ertragslage

5.4.1 In der nachfolgenden Tabelle wurde die Ertragslage der nunmehrigen Wiener
Linien Direktionsgebdude GmbH fir die Geschéftsjahre 2017 bis 2019 dargestellt (ge-
rundete Betrdge in Mio. EUR):

Tabelle 3: Entwicklung der Ertragslage der nunmehrigen Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
1. Umsatzerlose 2,62 2,33 2,29
2. Abschreibungen
a) Auf Sachanlagen -1,74 -0,87 -1,77
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen -0,02 -0,02 -
4. Betriebsergebnis 0,86 1,44 0,52
5. Sonstige Zinsen vu.a. Ertrége - - -
6. Finanzergebnis - - -
7. Ergebnis vor Steuern 0,86 1,44 0,52
8. Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,01 -0,19 -
9. Ergebnis nach Steuern 0,85 1,25 0,52
10. JahresUberschuss 0,85 1.25 0,52
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01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

11. Aufldsung von Kapitalricklagen 5,23 - -

12. Gewinnvortrag/Verlustvortrag aus dem Vorjahr -1,36 - -

13. Ergebnisitberrechnung - -1,25 -

14. Bilanzgewinn 4,72 - 0,52

Quelle: JahresabschlUsse der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

5.4.2 Die ausgewiesenen Umsatzerlose betrafen im Wesentlichen die Leasing- bzw.

Mietentgelte.

Die unterschiedliche Hohe der Abschreibungen auf Sachanlagen im Betrachtungs-
zeitraum war auf eine steuerrechtliche Korrekturbuchung im Jahr 2018 zurickzufGh-
ren. Der bisherige Abschreibungssatz von 3 % wurde in diesem Jahr auf 2,5 % umge-

stellt, und die Vorjahresabschreibungsbetrage wurden in Summe berichtigt.

Um die bereits erwdhnte Gewinnausschiittung des Jahres 2018 zu ermdglichen, wur-

den fur das Geschéftsjahr 2017 samtliche Kapitalricklagen aufgeldst.

Gemald den unternehmensrechtlichen Bestimmungen hatte die Organgesellschaft
Gewinne oder Verluste, die aufgrund eines Ergebnisabfihrungsvertrages an die Or-
gantragerin zu Uberrechnen waren, gesondert in der Gewinn- und Verlustrechnung
nach den Zuweisungen zu Ricklagen und vor dem Gewinnvortrag (Verlustvortrag)

als Aufwand oder Ertrag auszuweisen.

Im vorlaufigen Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 war noch ein vorlaufiger Bi-
lanzgewinn ausgewiesen, der mit Fertigstellung des Jahresabschlusses auf die Er-

gebnistberrechnung umzubuchen war.

Zusammenfassend war hinsichtlich der Ertragslage vom Stadtrechnungshof Wien
festzuhalten, dass die geprifte Gesellschaft im gesamten dreijahrigen Betrachtungs-

zeitraum positive JahresiUberschisse auswies.
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5.5 Finanzlage: Cashflows aus dem Ergebnis

5.5.1 Die Entwicklung der Finanzlage der Geschaftsjahre 2017 bis 2019 stellte sich an-
hand der Cashflows aus dem Ergebnis (Praktikermethode) im Zeitablauf wie folgt dar
(gerundete Betrage in Mio. EUR):

Tabelle 4: Entwicklung der Cashflows aus dem Ergebnis der nunmehrigen Wiener Linien Direktions-
gebaude GmbH

01.01. bis 01.01. bis 01.01. bis

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Jahresiberschuss 0,85 1,25 0,52
+ Abschreibungen auf Sachanlagen 1,74 0,87 1,77
Cashflow aus dem Ergebnis 2,59 2,12 2,29

Quelle: Eigene Berechnungen des Stadtrechnungshofes Wien

5.5.2 Die hohen positiven Cashflows aus dem Ergebnis im Vergleich zu den Umsatz-
erlGsen resultierten aus der Tatsache, dass - aul3er den Abschreibungen auf Sachan-

lagen - kaum Aufwendungen anfielen.

6. Feststellungen zur Buchhaltung und zu den Jahresabschlissen der nunmehrigen
Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

6.1 Allgemeines

Wie bereits erwahnt, wurde der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 der Wiener
Linien Direktionsgebaude GmbH einer freiwilligen Abschlussprifung durch eine un-
abhangige Wirtschaftsprifungsgesellschaft unterzogen und erhielt einen uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wur-
de keiner freiwilligen Abschlussprifung unterzogen. Beim Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019 handelte es sich um einen vorlaufigen Jahresabschluss, der noch

nicht von der Geschaftsflhrung unterzeichnet war.

6.2 Erfassung der laufenden Geschéftsfalle in der Buchhaltung

6.2.1 Bis zum 31. Mai 2018 handelte es sich bei den Zahlungen, aufgrund der Ver-
pflichtungen der Wiener Linien GmbH & Co KG als Leasingnehmerin und Nutzerin
des Leasinggegenstandes, um Leasingraten und um Ubernommene Betriebskosten

sowie um Ubernommene Zahlungen zur Dotierung der Ricklage fur Instandhaltun-
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gen. Die damalige Leasinggesellschaft hatte als Leasinggeberin samtliche Zahlungen
betreffend Betriebskosten und Dotierung der Ricklage fir Instandhaltungen an die
Wiener Linien GmbH & Co KG als Leasingnehmerin Gberbunden, wodurch die Wiener
Linien GmbH & Co KG diese direkt an die Verwalterin der Eigentimergemeinschaft
entrichtete. Die damalige Leasinggesellschaft verbuchte die erhaltenen Leasingraten

als Umsatzerlose.

6.2.2 Ab dem 1. Juni 2018 handelte es sich um Zahlungen aus einem Mietverhaltnis
zwischen der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH als Vermieterin des Mietge-
genstandes und der Wiener Linien GmbH & Co KG als Mieterin. Anstelle der Leasing-
rate wurde nunmehr von der Wiener Linien GmbH & Co KG ein Mietzins an die Wie-
ner Linien Direktionsgebdaude GmbH bezahlt und von dieser als Umsatzerl6s ergeb-
niswirksam verbucht. Beziglich der Zahlungen der Betriebskosten und der Dotierung
der Ricklage fur Instandhaltungen behielt die Wiener Linien GmbH & Co KG die bis-
herige Vorgehensweise bei und entrichtete diese direkt an die Verwalterin. Der
Stadtrechnungshof Wien hielt diesbeziglich fest, dass somit nur der Mietzins in den
Buchern der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH erfasst und als Umsatzerlose

ausgewiesen war.

Gemald dem oben genannten Mietvertrag hatte die Wiener Linien GmbH & Co KG als
Mieterin neben dem Mietzins auch die Betriebskosten sowie die Dotierung der Rick-
lage fur Instandhaltungen zu tragen, allerdings enthielt dieser keine Regelungen Gber

die vorgesehenen ZahlungsflUsse.

Eine schriftliche Vereinbarung zwischen der Wiener Linien GmbH & Co KG und der
Eigentimergemeinschaft - die eine eigene Rechtspersonlichkeit mit Teilrechtsfahig-
keit darstellte - bzw. der Verwalterin als Vertreterin der Eigentimergemeinschaft
hinsichtlich der direkten Bezahlungen der Betriebskosten und Dotierung der Rickla-
ge wurde dem Stadtrechnungshof Wien im Zuge der Einschau nicht vorgelegt. Der
Stadtrechnungshof Wien konnte somit auch nicht feststellen, ob die Wiener Linien
GmbH & Co KG als Mieterin ein Einschaurecht in die Betriebskostenabrechnungen
der Eigentimergemeinschaft hatte und inwieweit sie Einfluss auf diese Abrechnung

nehmen konnte.
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Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien GmbH & Co KG daher, die
derzeit bestehende Verrechnungs- und Zahlungspraxis bzgl. der Betriebskosten und
der Ricklage fir Instandhaltungen samt Einschaurecht mittels schriftlicher Vereinba-
rung abzubilden oder die Zahlungen fir Betriebskosten und Ricklage fur Instandhal-
tungen kiinftig an die MiteigentUmerin als Vermieterin zu entrichten, welche diese an

die Verwalterin bzw. EigentUmergemeinschaft weiterzuleiten hatte.

6.3 Ricklage fiir Instandhaltungen und Bankguthaben aus der Ricklage fir In-
standhaltungen

6.3.1 Nach dem WEG hatte die Verwalterin alle die EigentUmergemeinschaft betref-
fenden Ein- und Auszahlungen hinsichtlich der Ricklage fir Instandhaltungen ent-
weder Uber ein fUr jede Wohnungseigentimerin einsehbares Eigenkonto der Eigen-
tUmergemeinschaft oder Uber ein ebenso einsehbares Anderkonto durchzufihren.
Nach der herrschenden Lehre und Literatur war die Eigentimergemeinschaft wirt-

schaftliche EigentUmerin dieser Konten bzw. Bankkonten.

6.3.2 Im Zuge der Einschau legte die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH jeweils
Auszige zweier Bankkonten zum 31.Dezember 2017, 31. Dezember 2018 und
31. Dezember 2019 betreffend die Ricklage fur Instandhaltungen vor. Diese beiden
Bankkonten wurden von der Verwalterin, die fir beide Bankkonten zeichnungsbe-
rechtigt war, gefUhrt bzw. verwaltet. Bei einem Bankkonto handelte es sich um ein
Festgeldkonto, um hdhere Zinsertrage zu erzielen, auf dem anderen Bankkonto fan-
den alle Ein- und Auszahlungen betreffend die Ricklage fur Instandhaltungen statt.
Die entsprechenden Gesamtguthaben betrugen zum 31. Dezember 2017 rd. 1,50 Mio.
EUR, zum 31. Dezember 2018 rd. 1,34 Mio. EUR und zum 31. Dezember 2019 rd. 1,15
Mio. EUR. Der Anteil an diesem Gesamtguthaben fir die Wiener Linien Direktionsge-
baude GmbH betrug It. ihren Angaben auf Basis der Nutzungsvereinbarungen bzw.

auf Basis ihres Anteiles an der Eigentimergemeinschaft 80,05 %.

In den von der Verwalterin Gbermittelten Jahresabrechnungen der gesamten Rick-

lage fUr Instandhaltungen per 31. Dezember 2017 war eine um 9.432,36 EUR niedri-
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gere und per 31. Dezember 2018 eine um 117.530,10 EUR hohere Betragssumme als
auf den Bankkontoauszigen dargestellt. Die Jahresabrechnung der Ricklage fir In-
standhaltungen per 31. Dezember 2019 lag noch nicht vor, da sie gemal WEG erst
per Juni 2020 zu legen war. Der Stadtrechnungshof Wien empfahl der Wiener Linien
Direktionsgebaude GmbH, die richtige Hohe der Ricklage fur Instandhaltungen fir
die gesamte Eigentimergemeinschaft bzw. ihres Anteiles als Wohnungseigentime-

rin zu ermitteln.

6.3.3 Der Stadtrechnungshof Wien stellte weiters fest, dass die Wiener Linien Direk-
tionsgebdaude GmbH ihre beiden anteiligen Bankguthaben - obwohl sie wirtschaftli-
che EigentUmerin war - bzw. ihren Anteil an der Ricklage fir Instandhaltungen nicht
in ihren Bichern erfasste. Dadurch fehlte auch ein entsprechender Ausweis in den
vorliegenden Jahresabschlissen, womit die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

ihre Finanz- und Vermdgenslage nur eingeschrankt richtig dargestellt hatte.

Der Stadtrechnungshof Wien empfahl daher der Wiener Linien Direktionsgebaude

GmbH, die Ricklage fir Instandhaltungen in ihren Bichern zu erfassen.

7. Feststellungen

7.1 Gesellschafterbeschluss vom 20. Dezember 2018

Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass aufgrund des Ergebnisabfihrungsver-
trages der Gesellschafterbeschluss der Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH Gber

die genannte Gewinnausschittung nicht angewendet wurde (s. Punkt 2.3.1).

7.2 Verwaltungshonorar

Der Stadtrechnungshof Wien stellte bzgl. der Hohe des Verwalterhonorars fest, dass
geméR den Angaben der Wiener Linien Direktionsgebiude GmbH eine Uberpriifung
der Wirtschaftlichkeit durch Untersuchung von Marktindikatoren stattfand, aber kei-
ne Angebote von anderen Bewerberinnen bzw. Bewerbern eingeholt wurden (s.
Punkt 4.3.3).
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7.3 Sonstige Vertrage - Nutzungsbewilligung
Der Stadtrechnungshof Wien stellte fest, dass hinsichtlich des Umformers die Ertei-

lung einer formalen Nutzungsbewilligung nicht nachgewiesen wurde.

8. Zusammenfassung der Empfehlungen

Gemeinsame Empfehlungen an die Wiener Linien GmbH & Co KG, die Wiener Linien
GmbH und die Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH:

Empfehlung Nr. 1:

Im Sinn der Transparenz und Kostenwahrheit ware bzgl. der Erbringung und Abgel-
tung der Leistungen fur die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH die EinfGhrung

einer entsprechenden Leistungsvereinbarung zu prifen (s. Punkt 4.1.3).

Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG, der Wiener
Linien GmbH und der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH:

Die Konstruktion wurde deshalb gewahlt, weil es dadurch insge-
samt zu einer Kostenminimierung kommt. Als Special Purpose
Entity, sogenannte SPE, ist der einzige Geschéaftszweck der Wie-
ner Linien Direktionsgebdude GmbH die Vermietung des Direk-
tionsgebdudes an die Wiener Linien GmbH & Co KG. Deshalb
befindet sie sich auch nicht im unmittelbaren Wettbewerb am
Markt.

Aus dem Blickwinkel der Verwaltungsokonomie und aufgrund
der Geringfigigkeit der entstehenden administrativen Kosten
wird daher von einer Weiterverrechnung durch die Wiener Li-
nien GmbH & Co KG Abstand genommen. Dariber hinaus wir-
de sich durch eine Verlagerung der Kosten zur Wiener Linien Di-
rektionsgebdude GmbH im Ergebnis nur eine geringere Aus-

schittungsbasis Uber die Ergebnisabfihrungsvertrage ergeben.
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Empfehlung Nr. 2:
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, im Sinn einer Verwaltungsvereinfachung die

Anwendung einer umsatzsteuerlichen Organschaft zu evaluieren (s. Punkt 4.2.2).

Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG, der Wiener
Linien GmbH und der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH:

Die Anwendbarkeit einer umsatzsteuerlichen Organschaft wur-
de geprift, mit dem Ergebnis, dass diese zwischen der Wiener
Linien GmbH & Co KG und der Wiener Linien Direktionsgebaude
GmbH grundsatzlich ohne Gefahrdung des steuerlichen Vortei-
les des Erwerbsvorganges moglich ware. Nach weiterer Analyse
der dafir notwendigen Schritte sind die Wiener Linien GmbH &
Co KG, die Wiener Linien GmbH und die Wiener Linien Direkti-
onsgebdude GmbH allerdings zu dem Schluss gekommen, dass
sich auf Basis einer USt-Organschaft kein wesentlicher wirt-
schaftlicher Vorteil fUr die beiden Gesellschaften ergeben wir-
de. Dagegen aber wirde ein prozessualer Nachteil bei der Ab-

wicklung der Buchhaltungstatigkeiten entstehen.

Empfehlungen an die Wiener Linien GmbH & Co KG und die Wiener Linien GmbH:
Empfehlung Nr. 1:
Es wurde empfohlen, kiinftig Investitionsanalysen und damit einhergehende Berichte

an den Aufsichtsrat praziser bzw. umfassender zu erstellen (s. Punkt 3.1.3).

Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG und der Wie-

ner Linien GmbH:

Bei kiinftigen Projekten in vergleichbarer Ausgestaltung wird die

Empfehlung bericksichtigt.

Beziuglich der angesprochenen Berichterstattung an den Auf-

sichtsrat wird auch auf die Stellungnahme zur Empfehlung Nr. 2
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an die Wiener Linien GmbH & Co KG und die Wiener Linien

GmbH verwiesen.

Empfehlung Nr. 2:

FUr eine korrekte und detailliertere Berichterstattung in den Aufsichtsratssitzungen
waren jeder einzelne Geschaftsfall und dessen betragsmafliige Auswirkungen zu be-
zeichnen bzw. isoliert zu betrachten. Bei Uberschreiten der festgelegten Betrags-
grenzen waren die einzelnen Geschéftsfélle einer gesonderten Genehmigung durch

den Aufsichtsrat zu unterziehen (s. Punkt 3.1.7).

Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG und der Wie-

ner Linien GmbH:

Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Aufsichtsratsproto-
kolle nur Ergebnisprotokolle darstellen und deswegen nicht das
gesprochene Wort wiedergeben. Dementsprechend wurde voll-
standig und umfassend berichtet. Schliellich handelt es sich bei
den Aufsichtsratsmitgliedern um kundige Personen, die auf-
grund ihrer Fachkenntnis fUr die Position des Aufsichtsrates
ausgewahlt wurden. Der Aufsichtsrat hatte daher die vollstandi-

ge Aufklarung und Kenntnis des Geschaftes.

Trotzdem sind die Wiener Linien GmbH & Co KG und die Wiener
Linien GmbH der Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien
nachgekommen. Entsprechend hat der Aufsichtsrat der Wiener
Linien GmbH am 30. Juni 2020 in seiner 95. Aufsichtsratssitzung
beschlossen, die gegenstandlichen Gesellschafterzuschisse

nachtraglich zu genehmigen.

Empfehlung Nr. 3:
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die fir die Untermietvertrage erforderlichen

rechtlichen Rahmenbedingungen sicherzustellen (s. Punkt 4.4.2).
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Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG und der Wie-
ner Linien GmbH:
Die Wiener Linien GmbH & Co KG und die Wiener Linien GmbH

kommen der Empfehlung des Stadtrechnungshofes Wien nach.

Empfehlung Nr. 4:

Die derzeit bestehende Verrechnungs- und Zahlungspraxis bzgl. der Betriebskosten
und der Ricklage fir Instandhaltungen samt Einschaurecht ware mittels schriftlicher
Vereinbarung abzubilden oder die Zahlungen fir Betriebskosten und Ricklage fir
Instandhaltungen kiinftig an die Miteigentimerin als Vermieterin zu entrichten, wel-
che diese an die Verwalterin bzw. Eigentiumergemeinschaft weiterzuleiten hatte (s.
Punkt 6.2.2).

Stellungnahme der Wiener Linien GmbH & Co KG und der Wie-

ner Linien GmbH:

Die ohnehin bestehende und in der Praxis funktionierende kon-
kludente Vereinbarung zwischen der Wiener Linien GmbH & Co
KG und der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH wird er-
ganzend einer Verschriftlichung zugefihrt. Ein diesbeziglicher
Kontakt mit der Hausverwaltung ist bereits erfolgt und die Erle-

digungistin Arbeit.

Empfehlungen an die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Empfehlung Nr. 1:

Kinftig waren Wirtschaftsplane im Sinn der Geschaftsordnung der Geschaftsfihrung
zu erstellen und der Generalversammlung zur Genehmigung zeitgerecht vorzulegen
(s. Punkt 4.1.2).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Berichterstattung war zum Zeitpunkt der Prifung bereits im
Aufbau. Mit der IFRS-EinfGhrung wurde ein entsprechendes Be-

richtswesen bereits fUr das Geschaftsjahr 2020 im Zusammen-
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hang mit der Konzernberichterstattung aufgebaut. Ab dem Pla-
nungsjahr 2021 wird der Wirtschaftsplan einem Genehmigungs-

prozess durch die Generalversammlung unterzogen.

Empfehlung Nr. 2:

Zur Vermeidung eines potenziellen Interessenkonfliktes und da es sich beim vorlie-
genden Wohnungseigentumsobjekt teilweise um kritische Infrastruktur handelte,
wurde der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH empfohlen, Mal3hahmen zur
Vermeidung eines potenziellen Interessenkonfliktes der bestehenden Verwaltung im
Hinblick auf die obigen AusfUhrungen zu prifen und diese bei Bedarf zu setzen (z.B.
die Verwaltung selbst durchzufGhren oder eine neue Verwalterin bzw. einen neuen

Verwalter zu bestellen etc.) (s. Punkt 4.3.4).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Wiener Linien Direktionsgebdaude GmbH wird die aufgewor-
fenen Fragestellungen evaluieren und danach zweckdienlich er-
scheinende Mal3nahmen einleiten. Ein diesbeziglicher Kontakt
mit der Hausverwaltung ist bereits erfolgt und die Erledigung ist
in Arbeit.

Empfehlung Nr. 3:

Zur Sicherstellung der korrekten Zuordnung und Verbuchung von Ertrdgen aus
Dienstbarkeitsvertragen wurde empfohlen, den vorliegenden Sachverhalt einer
rechtlichen Prifung zu unterziehen und bei Bedarf die diesbeziiglichen Vereinbarun-

gen bzw. Verrechnungen zu adaptieren (s. Punkt 4.4.3).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Zuordnung und die Verbuchung des Ertrages aus dem
Dienstbarkeitsvertrag werden im Sinn der Empfehlung adaptiert
werden. Mit der Hausverwaltung wurde bereits Kontakt aufge-

nommen, die Erledigung ist in Arbeit.
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Empfehlung Nr. 4:

Die Regelungen hinsichtlich der Betriebskostenabrechnung und der Ricklage fir In-
standhaltungen (Aufteilung, Rechnungslegung und Einschaurechte der Wohnungs-
eigentUmerinnen sowie EinfUhrung von Eigenkonten) wéaren zu konkretisieren und

auf Basis des gultigen WEG zu Uberarbeiten (s. Punkt 4.3.5).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Erhéhung der Transparenz der Ablaufe ist geplant und die
entsprechenden Vorgaben dazu sind im Aufbau. Die Einschau-
rechte u.dgl. sind gesetzlich geregelt. Ein diesbeziglicher Kon-
takt mit der Hausverwaltung ist bereits erfolgt und die Erledi-

gung ist in Arbeit.
Empfehlung Nr. 5:
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die erforderlichen rechtlichen Rahmenbedin-

gungen fUr den Bestandvertrag sicherzustellen (s. Punkt 4.4.1).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebiaude GmbH:

Die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH kommt der Emp-
fehlung des Stadtrechnungshofes Wien nach.

Empfehlung Nr. 6:

FUr die Benutzung der Raumlichkeiten bzw. Flachen unter dem Dach des Direktions-
gebdudes im sechsten Obergeschol waren entsprechende Nutzungsvereinbarungen
abzuschlieRen (s. Punkt 4.4.4).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die angesprochenen Raumlichkeiten und die Flache unter dem
Dach werden als Allgemeinflache gesehen. Ein diesbeziglicher
Kontakt mit der Hausverwaltung ist bereits erfolgt und die Erle-

digung istin Arbeit.
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Empfehlung Nr. 7:
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die langfristige Benutzung des Wohnungsei-
gentumsobjektes durch Dritte entsprechend zu regeln (s. Punkt 4.4.5).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH kommt der Emp-
fehlung des Stadtrechnungshofes Wien nach.

Empfehlung Nr. 8:
Es wurde empfohlen, kiinftig im Anhang zum Jahresabschluss beide Ergebnisabfih-

rungsbetrdge anzugeben (s. Punkt 5.1.2).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebaude GmbH:

Diese Empfehlung wurde bereits im Jahresabschluss 2019 um-

gesetzt.

Empfehlung Nr. 9:
Es ware die richtige Hohe der Ricklage fur Instandhaltungen fir die gesamte Eigen-
tUmergemeinschaft bzw. fir den Anteil der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH

als WohnungseigentUmerin zu ermitteln (s. Punkt 6.3.2).

Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

Die Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH hat die divergie-
renden Unterlagen bei der Hausverwaltung angefordert, hinter-
fragt und eine inhaltliche Klarstellung eingefordert. Ein Kontakt
mit der Hausverwaltung ist bereits erfolgt und die Erledigung ist
in Arbeit.

Empfehlung Nr. 10:
Die Ricklage fur Instandhaltungen wére in den Bichern der Wiener Linien Direkti-

onsgebaude GmbH zu erfassen (s. Punkt 6.3.3).
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Stellungnahme der Wiener Linien Direktionsgebdude GmbH:

FUr die Thematik der Bilanzierung der Instandhaltungsricklage
wurden die Expertisen zweier externer Beraterinnen bzw. Bera-
ter - eine davon die aktuelle Jahresabschlussprifungsgesell-
schaft - eingeholt, mit dem Ergebnis, dass unternehmensrecht-
lich nichts gegen die FortfGhrung der von der Vorgangergesell-
schaft Ubernommenen Bilanzierungsvariante im Jahresab-
schluss spricht. Die vorgeschlagene Aufnahme der Ricklage fur
Instandhaltungen in den Jahresabschluss der Wiener Linien Di-
rektionsgebdude GmbH hatte lediglich eine Bilanzverlangerung

zur Folge.

Aus Grinden der Bilanzkontinuitat und aufgrund der Tatsache,
dass sich fur die Bilanzleserin bzw. den Bilanzleser durch eine
etwaige Anderung der Darstellung kein Informationsmehrwert

ergibt, wird die bisherige Abbildung beibehalten.

GegenaulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

Gemal’ UGB sind die Posten des Jahresabschlusses unter Bericksichtigung
des wirtschaftlichen Gehalts der betreffenden Geschaftsvorfalle zu bilan-
zieren und darzustellen. Dies bedeutet, dass bei der Zurechnung von Ver-
mogensgegenstanden bzw. Schulden auf die wirtschaftliche Zuordnung,
sohin auf die wirtschaftliche EigentUmerin bzw. den wirtschaftlichen Eigen-
tUmer, abzustellen ist. Weiters verlangt die Generalnorm des UGB, dass der
Jahresabschluss ein méglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage zu vermitteln hat. Es wird daher noch einmal der Ausweis der
Ricklage fur Instandhaltungen in den Bichern der Wiener Linien Direkti-

onsgebidude GmbH empfohlen.

Unabhangig davon wird vom Stadtrechnungshof Wien die Tatsache, dass
eine der beiden eingeholten Expertisen von der aktuellen Jahresab-

schlussprifungsgesellschaft erstellt wurde, im Hinblick auf die gebotene
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Trennung zwischen Beratungsleistung und Jahresabschlussprifung als

problematisch eingestuft.

Der Stadtrechnungshofdirektor:
Mag. Werner Sedlak, MA
Wien, im Oktober 2020



