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DZW. et beziehungsweise

GMBH ..o Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Mio. EUR ..o Millionen Euro

R Nummer

NXT Marx Liegenschafts-

entwicklung Zwei GmbH................ NXT MARX Liegenschaftsentwicklung Zwei GmbH
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Erledigung des Priifungsberichtes

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die Nutzung der Marxhalle und den Verkauf
der NXT Marx Liegenschaftsentwicklung Zwei GmbH einer stichprobenweisen Pri-
fung. Der diesbezigliche Bericht des Stadtrechnungshofes Wien wurde am 10. Marz
2020 verdffentlicht und im Rahmen der Sitzung des Stadtrechnungshofausschusses

vom 13. Mai 2020, Ausschusszahl 28/20 mit Beschluss zur Kenntnis genommen.

Kurzfassung des Prifungsberichtes

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH griindete fir die Entwicklung, Aufschlie-
Bung, Verwaltung und Verwertung von Liegenschaften im Jahr 2000 die Immobilien-
entwicklung St. Marx GmbH. Diese erwarb im gleichen Jahr Liegenschaften im Bereich
des Stadtentwicklungsgebietes St. Marx von der Stadt Wien. Fir die Umsetzung der ge-
planten Projekte bediente sich die Immobilienentwicklung St. Marx GmbH ihrerseits ei-
gener Projektgesellschaften. Auf einer dieser Liegenschaften befindet sich die denkmal-
geschijtzte Marxhalle, welche als Teil des damaligen Schlachthofes in den Jahren 1879
bis 1883 erbaut wurde.

Die Einschau des Stadtrechnungshofes Wien zeigte, dass eine klare und zielgerichtete
Ausrichtung bzw. Positionierung hinsichtlich einer konkreten Nutzung der Marxhalle
nicht gegeben war, weshalb eine Vielzahl von unterschiedlichen Nutzungskonzepten
erstellt bzw. in Auftrag gegeben wurde. Eine vollsténdige Aufstellung der in Auftrag ge-

gebenen Konzepte konnte dem Stadtrechnungshof Wien nicht vorgelegt werden.

Urspriinglich lie8 die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH die Marxhalle zundichst
durch eine eigens gegriindete Arbeitsgemeinschaft und in spdterer Folge durch einen
Nutzungsvertrag mit einer privaten Kommunikations- und Produktionsfirma betreiben.
Die endgiiltige Entscheidung iber die definitive Nutzung der Marxhalle verzégerte sich
bis November 2017. Ein zuvor stattgefundenes Interessentenauswahlverfahren fihrte
schlieBlich zum Verkauf der Projektgesellschaft NXT Marx Liegenschaftsentwicklung
Zwei GmbH. Dieser hatte die Inmobilienentwicklung St. Marx GmbH mit Baurechtsver-

trag vom 11. Dezember 2014 als Baurechtsgeberin die Bauberechtigung an der Bezug
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habenden Liegenschaft eingerdumt. Das von ihr gehaltene Baurecht stellte den einzigen
relevanten Vermégenswert der Projektgesellschaft dar und bildete die zentrale Grund-
lage fir die Ermittlung des Verkaufspreises der NXT Marx Liegenschaftsentwicklung
Zwei GmbH. Der VVerkauf wurde mit Dezember 2017 vollzogen.

Die NXT Marx Liegenschaftsentwicklung Zwei GmbH erzielte in den Geschdftsjahren
20174 bis 2017 durchgehend negative Jahresergebnisse. Bis zum Zeitpunkt des Verkaufes
hatte die Projektgesellschaft einen Bilanzverlust von rd. 1 Mio. EUR verbucht. Durch ho-
he Kapitalzuschisse der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH war jedoch kein ge-

setzlicher Reorganisationsbedarf gegeben.

Die Prifung fihrte zur Empfehlung, Vertrége zu fremd- bzw. marktiblichen Konditionen
abzuschlieBen. Weitere Empfehlungen betrafen die Prifung der Jahresabrechnungen
und die Beauftragung externer Dienstleisterinnen bzw. Dienstleister. Ferner wurde die
Implementierung einer aussagekrdftigen Projektkostenrechnung und eines addquaten

Projektcontrollings angeregt.

Letztlich zeigte die Priifung, dass mit dem im Dezember 2014 zwischen der Immobilien-
entwicklung St. Marx GmbH als Baurechtsgeberin und der NXT Marx Liegenschaftsent-
wicklung Zwei GmbH als Baurechtsnehmerin abgeschlossenen Baurechtsvertrag ein

nicht marktiblicher Baurechtszins vereinbart wurde.
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Bericht der WSE Wiener Standortentwicklung GmbH zum Stand der Umsetzung

der Empfehlungen

Im Rahmen der AuRerung der gepriften Stelle wurde folgender Umsetzungsstand in

Bezug auf die ergangenen 12 Empfehlungen bekannt gegeben:

Stand der Umsetzung der Anzahl Anteil in %
Empfehlungen

Umgesetzt 9 75,0

In Umsetzung 3 25,0

Geplant/in Bearbeitung

| Nicht geplant
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Umsetzungsstand im Einzelnen

Begrindung bzw. Erlauterung der MalRnahmenbekanntgabe seitens der gepriften
Stelle unter Zuordnung zu den im oben genannten Bericht des Stadtrechnungshofes
Wien erfolgten Empfehlungen, der jeweiligen Stellungnahme zu diesen Empfehlun-
gen seitens der gepriften Stelle und allfalliger GegenduRerung des Stadtrechnungs-
hofes Wien:

Empfehlung Nr.1

Es wurde empfohlen, die Prifungsbefugnis des Stadtrechnungshofes Wien in den
Gesellschaftsvertrag aufzunehmen. Dabei wére zu bericksichtigen, dass die festzu-
schreibenden Prifungsbefugnisse des Stadtrechnungshofes Wien auch die Sicher-

heitskontrolle gemal} § 73c der Wiener Stadtverfassung umfassen.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten bzw. hat in den zwischenzeitig erfolgten Ge-
sellschaftsgrindungen entsprechende Vertragspunkte aufge-

nommen.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 2
Wesentliche Ergebnisse der Jour fixes waren zu dokumentieren und damit auch die

Umsetzung von Vorgaben nachvollziehbar zu gestalten.

Stellungnahme der gepriften Stelle:
Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung in Abstimmung mit der Wien Holding GmbH nachkommen.
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MalRnahmenbekanntgabe der gepriuften Stelle:

Die Empfehlung befindet sich in Umsetzung.

Empfehlung Nr. 3
Bei der Erstellung von entscheidungsrelevanten Planrechnungen waren auch die Ka-

pitalkosten und die Abschreibungen zu bericksichtigen.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung nachkommen, weist jedoch darauf hin, dass im gegen-
standlichen Fall noch keine zur Vorlage fir eine Beschluss-
fassung fUr zustandige Organe der Gesellschaft vorgesehene

Planrechnung gegeben war.

Malhahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 4
Es wurde angeregt, auch bei Grindung und Beendigung einer Gesellschaft burgerli-
chen Rechts kiinftig eine Genehmigung durch die entsprechenden Gremien einzuho-

len.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung nachkommen und weist darauf hin, dass bei zwischenzeitig
erfolgten Grindungen von Gesellschaften birgerlichen Rechts
die Zustimmung des entsprechenden Gremiums eingeholt wur-
de.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.
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Empfehlung Nr. 5
Bei Abschluss von Vertréagen Uber die Errichtung von Sonderimmobilien ware die De-

ckung der Gesamtkosten sicherzustellen.

Stellungnahme der gepriuften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung nachkommen.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriuften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 6
Da Vertrage zwischen Kapitalgesellschaften fremdiblich gestaltet werden muissen,

ware dies beim Abschluss von Vereinbarungen zu bericksichtigen.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung nachkommen und weist im gegenstandlichen Fall darauf
hin, dass die Unterbringung der Pflichtstellplatze auf der im Ei-
gentum der WSE-Gruppe stehenden, benachbarten Liegen-
schaft erfolgte.

Malhahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung befindet sich in Umsetzung.

Empfehlung Nr. 7
Der Stadtrechnungshof Wien regte an, bei einer Darlehensvereinbarung marktibli-

che Zinskonditionen festzulegen.
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Stellungnahme der gepriften Stelle:
Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten bzw. hat in den zwischenzeitig erfolgten Ver-

einbarungen entsprechende Konditionen festgelegt.

Malnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 8
Regelungen zur Abgeltung von Leistungen der Gesellschafterinnen waren gemal3

dem zugrunde liegenden Vertragswerk festzusetzen.

Stellungnahme der gepruften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten.

Malhahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 9
Bei einer Umsatzbeteiligung waren jahrlich die vorgelegten Jahresabrechnungen zu

Uberprifen und die Ergebnisse der Uberpriifung zu dokumentieren.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH weist daraufhin,

dass die Umsatzbeteiligung der gegenstandlichen Zeitraume
unter Beiziehung einer externen Steuerberatungskanzlei Uber-

pruft wurde.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.
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Empfehlung Nr. 10
Der Stadtrechnungshof Wien wiederholte aus seinem Vorbericht die Empfehlung,
eine aussagekraftige Projektkosten- und Projekterlosrechnung sowie ein adaquates

Projektcontrolling zu implementieren.

Stellungnahme der gepriften Stelle:
Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten.

Malnahmenbekanntgabe der gepriuften Stelle:

Die Empfehlung befindet sich in Umsetzung.

Empfehlung Nr. 11
Vor der Beauftragung externer Dienstleisterinnen bzw. Dienstleister wéare zu Uber-
prifen, ob diese Leistungen nicht intern bzw. konzernintern kostenginstiger er-

bracht werden kdnnten.

Stellungnahme der gepriften Stelle:
Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten.

Malnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 12
In Vertragen waren ausschlieRlich markt- bzw. fremdubliche Bedingungen festzule-

gen.

Stellungnahme der gepriften Stelle:
Die WSE Wiener Standortentwicklung GmbH wird der Empfeh-

lung Folge leisten, weist aber darauf hin, dass das erwahnte Gut-

achten, beauftragt durch die als treuhandige Abwicklerin tatige
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Rechtsanwaltskanzlei, fUr die Zwecke der Ermittlung der Grund-
erwerbssteuver erfolgte und lediglich durch die angewendete
Methode zu den hier dargelegten Schlussfolgerungen kommt.
Hatte das Verwertungsverfahren nicht den Verkauf der Gesell-
schaftsanteile der NXT Marx Liegenschaftsentwicklung Zwei
GmbH, sondern den Verkauf des Baurechtes an sich ("Asset
Deal") zum Gegenstand gehabt, ware wirtschaftlich gesehen

bieterseitig das gleiche Resultat zu erwarten gewesen.

Malnahmenbekanntgabe der gepriuften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

FUr den Stadtrechnungshofdirektor:
Ing. Mag. Albert Schon
Wien, im Dezember 2020



