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AN s das heif3t

BEUR ..o Euro

GMbH ..., Gesellschaft mit beschréankter Haftung

GMbH & COKG....oovvveieeeeeeeee, Gesellschaft mit beschréankter Haftung & Com-
pagnie Kommanditgesellschaft

KEG ... Kommanditerwerbsgesellschaft

KFS/BW 1. Fachsenat fur Betriebswirtschaft und Organisation

der Kammer der Wirtschaftstreuhander/Fachgut-

achten zur Unternehmensbewertung

N Nummer

PKL. oo Punkt

RAG 2014......oooceeecieeceeeee e, Rechnungslegungs-Anderungsgesetz 2014

o RSP rund

UGB....oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie Unternehmensgesetzbuch

Wien Energie GmbH................ccc...... WIEN ENERGIE GmbH

Wien Energie TownTown GmbH ....... WIEN ENERGIE TownTown GmbH

Wiener Stadtwerke

Vermdogensverwaltung GmbH............ WIENER STADTWERKE Vermdgensverwaltung
GmbH

ZB. e, zum Beispiel
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Erledigung des Prufungsberichtes

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die Gebarung der WSTW TownTown GmbH &
Co Stationsturm KG einer stichprobenweisen Priifung. Der diesbezigliche Bericht des
Stadtrechnungshofes Wien wurde am 7. Dezember 2017 verdffentlicht und im Rahmen
der Sitzung des Stadtrechnungshofausschusses vom 14. Dezember 2017, Ausschuss-
zahl 99/17 mit Beschluss zur Kenntnis genommen.

Kurzfassung des Prufungsberichtes

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

tigt, die zur Erreichung des Gesellschaftszweckes forderlich sein kdnnen.

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

de Gesellschaften.

Der Stadtrechnungshof Wien unterzog die WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm
KG einer Prifung und legte den Fokus - neben der Festlegung und Evaluierung des

Kaufpreises fiir das Gebaude CB 03 bzw. des Abtretungspreises fiir die Ubernahme der
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Komplementar- und Kommanditanteile - auf die Gebarung der Geschéftsjahre 2012 bis
2015. Bezlglich des Kaufpreises ergab sich unter anderem die Empfehlung, kiinftig
anstatt einer Kurzbewertung die Bewertungen auf der Grundlage eines Fachgutachtens
fur Unternehmensbewertung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung KFS/BW 1)
bzw. eines Immobilienwertgutachtens durch einen unabhéngigen Sachverstandigen

durchfihren zu lassen.

Weitere Feststellungen betrafen Ausweis- und Saldendifferenzen bei konzerninternen
Forderungen und Verbindlichkeiten, die Nachvollziehbarkeit von Geschaftsvorfallen so-
wie Mangel bei den von der Abschlusspriferin erstellten Prufungsberichten. In allen
diesen Fallen wurde empfohlen, Mal3nahmen zu ergreifen, um die bestehenden Méngel
zu beheben. Weiters wurde empfohlen, die Instandhaltungsaufwendungen auf ein den

ursprunglichen Annahmen erwartetes Ausmalf3 zu reduzieren.
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Bericht der WSTW TownTown GmbH & Co Stationsturm KG zum Stand der Um-

setzung der Empfehlungen
Im Rahmen der AuBerung der gepriiften Stelle wurde folgender Umsetzungsstand in

Bezug auf die ergangenen 16 Empfehlungen bekannt gegeben:

Stand der Umsetzung der Anzahl Anteil in %
Empfehlungen

Umgesetzt 12 75,0

In Umsetzung - -
Geplant 4 25,0

[ Nicht geplant - -
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Umsetzungsstand im Einzelnen

Begriindung bzw. Erlauterung der Malinahmenbekanntgabe seitens der gepruften Stel-
le unter Zuordnung zu den im oben genannten Bericht des Stadtrechnungshofes Wien
erfolgten Empfehlungen, der jeweiligen Stellungnahme zu diesen Empfehlungen seitens

der gepruften Stelle und allfalliger GegendulRerung des Stadtrechnungshofes Wien:

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

als Komplementarin abzugelten.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Dem Gesellschafterbeschluss vom 28. Mai 2013 wurde entsprochen. In kiinftigen Fallen
wird der Empfehlung vollumfanglich Folge geleistet.

Empfehlung Nr. 2
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, eine den Grundsatzen der Angemessenheit und
Fremdublichkeit entsprechende Leistungsverrechnung fur die Geschéftsfihrungstétig-

keit herzustellen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Der Empfehlung wird sinngemal in adaquater Form gefolgt wer-

den.

MaRRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.
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Durch Aufstockung der Kommanditanteile der WSTW TownTown GmbH ist eine ange-
messene GroRenordnung fur die Abgeltung der Geschéftsfihrungstatigkeit auch gemaf
der gesellschaftsvertraglich vorgesehenen Bestimmung, dass das Geschéftsfihrungs-

entgelt durch die Gewinnzuteilung abgegolten ist, in adaquater Form sichergestellt.
Empfehlung Nr. 3
Die Berechnungsgrundlagen fir die Ermittlung eines Haftungsentgeltes waren schriftlich

zu dokumentieren.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Die Festlegung des Haftungsentgeltes wird nach den entspre-
chenden Grundsatzen im Wiener Stadtwerke-Konzern erfolgen, al-
lenfalls zugehorige Berechnungen werden selbstverstandlich
schriftlich dokumentiert werden.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Umsetzung der Empfehlung ist geplant.

Empfehlung Nr. 4
Es wurde empfohlen, moglichst friihzeitig in der Vergangenheit geschlossene Vertrage
der Rechtsvorgangerin auf ihr Kostenoptimierungspotenzial zu tUberprifen, um Mehr-

aufwendungen zu vermeiden.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

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

gefolgt.
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MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Umsetzung der Empfehlung ist geplant.

Empfehlung Nr. 5

Kinftig ware, zur Plausibilisierung des Kaufpreises eines Liegenschaftsobjektes, eine

auf den Erwerbzeitpunkt aktualisierte Liegenschaftsbewertung durchzufiihren. Diese

sollte durch einen unabhangigen Sachverstandigen auf der Grundlage der in der Praxis

Ublichen Wertermittlungsverfahren bzw. Bewertungen auf der Grundlage eines Fach-

gutachtens fur Unternehmensbewertung (z.B. Fachgutachten Unternehmensbewertung

KFS/BW 1) erfolgen. Als unabhéngige Sachverstandige waren solche externen Bera-

tungsunternehmen heranzuziehen, welche nicht im Rahmen der Kaufpreisermittiung

bzw. Kaufpreisfestsetzung involviert waren.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Beim Erwerb von bedeutenden Liegenschaftsobjekten handelt es
sich im Regelfall um auR3erst komplexe Geschéftsfalle, die von vie-
len Einfluss- und Erfolgsfaktoren gepragt sind. Eine Liegen-
schaftsbewertung durch einen unabhangigen, in den Geschéftsfall
nicht involvierten Sachverstandigen liefert hiebei eine weitere
Grundlage fur die maf3geblichen Entscheidungstragerinnen bzw.
Entscheidungstrager. Die Empfehlung wird bei kinftigen ver-

gleichbaren Vorhaben entsprechend sinngemaf aufgegriffen.

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

gen.
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MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Umsetzung der Empfehlung ist geplant.

Bei kunftigen Liegenschaftstransaktionen wird der Empfehlung Rechnung getragen

werden.
Empfehlung Nr. 6
Tilgungen und Zinszahlungen aus Darlehensvertragen waren fristgemafd durchzufuh-

ren, um allfallige Mehraufwendungen durch Zahlungssaumnisse zu vermeiden.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Die festgestellte Fristversaumnis verursachte keine Mehraufwen-
dungen und war einmaliger Natur. Tilgungen und Zinszahlungen
wurden ab diesem Zeitpunkt fristgerecht durchgefiihrt, die Emp-
fehlung wurde damit bereits umgesetzt und ihr wird auch kinftig

gefolgt.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Empfehlung Nr. 7

Die sich aus der Neubewertung der Liegenschaft mit einer Restnutzungsdauer von
59 Jahren ab dem Geschaftsjahr 2016 ergebenden unternehmens- und steuerrecht-
lichen Rechtsfolgen waren durch das Management der Gesellschaft vor dem Hinter-

grund der Beachtung des Grundsatzes der Bewertungsstetigkeit abzuwagen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wird erganzend zu den friheren bereits angestell-
ten Betrachtungen dahingehend nochmals aufgegriffen, dass im
Zuge der Ubernahme der geschéftsfihrenden Komplementarin
Wien Energie TownTown GmbH eine Evaluierung der friheren,

damals seitens der Steuerberaterin bzw. des Steuerberaters und
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der Wirtschaftspruferin bzw. des Wirtschaftsprifers bestatigten,
Ansétze fur die Gesamtnutzungsdauer erfolgt. Sollten hiebei ver-
tretbare Anpassungsmaoglichkeiten identifiziert werden, die dem
Grundsatz einer Bewertungsstetigkeit besser folgen, werden diese

Berucksichtigung finden.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Im Zuge der erfolgten Evaluierung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die Nut-
zungsdauer unter Berlicksichtigung des Grundsatzes der Bilanzstetigkeit zu &ndern. Die
gewahlten Ansatze stehen im Einklang mit den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften
und wurden auch von der Wirtschaftspriferin bzw. vom Wirtschaftsprifer beim Jahres-
abschluss 2017 bestatigt.

Empfehlung Nr. 8

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

bzw. diese zeitnah zu bereinigen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Bei den aufgezeigten Differenzen und Unstimmigkeiten handelte
es sich um Einzelfalle. Den angefihrten Fehleraspekten wird wei-
ter nachgegangen und den moglichen Ursachen hiefir strukturell
begegnet. Die Buchhaltung wird seit 1. September 2017 von der
Buchhaltung der Wien Energie GmbH gefiihrt und mit samtlichen
Wiener Stadtwerke-Konzernunternehmen wird quartalsmafig eine
Saldenabstimmung durchgefiihrt. Diese Saldenabstimmungen
werden im Rahmen der Abschlussprufung von den Wirtschaftspru-
ferinnen bzw. Wirtschaftsprifern ebenfalls bestétig, sodass Diffe-

renzen ausgeschlossen sind.
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MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde mittlerweile von der Buchhaltung

der Wien Energie GmbH erstellt und von der Wirtschaftspriferin bzw. vom Wirtschafts-

prufer ohne Beanstandung testiert.

Empfehlung Nr. 9

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

Prufungsberichten der Abschlusspriferin bzw. des Abschlussprifers wére zu achten.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

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

renzen ausgeschlossen sind.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde mittlerweile von der Buchhaltung

der Wien Energie GmbH erstellt und von der Wirtschaftspruferin bzw. vom Wirtschafts-

prufer ohne Beanstandung testiert.
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Empfehlung Nr. 10

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

weisen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

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

renzen ausgeschlossen sind.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Der Empfehlung wurde unter Berucksichtigung der konzerneinheitlichen Darstellung
Folge geleistet. Von der Wirtschaftspriferin bzw. vom Wirtschaftsprufer wurde die ge-

wahlte Vorgangweise bestatigt.

Empfehlung Nr. 11
Die Forderungen und Verbindlichkeiten der WSTW TownTown GmbH & Co Stations-
turm KG sind im Wesentlichen konzerninterner Natur. Etwaige ernsthafte Konsequen-

zen aus einer zu geringen Liquiditatsdecke sind daher nicht zu erwarten. Dennoch wur-
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de empfohlen, geeignete Malinahmen flr eine ausreichende fristenkongruente Finan-

zierung zu ergreifen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Diese Empfehlung kann nur bedingt nachvollzogen werden, zumal
die ausreichende fristenkongruente Finanzierung der Gesellschaft
durch die Einbettung in das Cashpooling des Wiener Stadtwerke-
Konzerns gewabhrleistet ist. Darin liegt auch die Ursache, dass sich

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

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

Cashpooling.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.
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Aufgrund der sehr guten Konditionen beim konzerninternen Cashpooling sind derzeit
keine anderen Finanzierungsformen geplant. Die Finanzierung ist durch das Cash-

pooling gewahrleistet.

Empfehlung Nr. 12
Es waren geeignete mittel- und langfristige kostendampfende MalRnahmen zu setzen,
um die Instandhaltungsaufwendungen auf ein den urspriinglichen Annahmen entspre-

chendes Ausmalf zu reduzieren.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

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

renzwert dar.

Der Empfehlung wird dahingehend gefolgt, dass einerseits die be-
kannten regelmaRigen Instandhaltungsmal3nahmen auf ihre Be-
einflussbarkeit hin gepriuft werden und andererseits weiterhin ver-
sucht wird, MalRBhahmen zu entwickeln, die eine Kostendampfung

beim Instandhaltungsaufwand erméglichen.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Umsetzung der Empfehlung ist geplant.
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Empfehlung Nr. 13
Es wurde empfohlen, den unternehmensrechtlichen Anforderungen betreffend die

Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung uneingeschrankt nachzukommen.

Stellungnahme der gepriften Stelle:

Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 wurde mittlerweile von der Buchhaltung
der Wien Energie GmbH erstellt und von der Wirtschaftspriferin bzw. vom Wirtschafts-

prufer ohne Beanstandung testiert.
Empfehlung Nr. 14
Eine weitgehend vollstandige elektronische Erfassung der Ausgangs- und Eingangs-

rechnungen anzustreben, wurde empfohlen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Die bereits vorhandene elektronische Rechnungserfassung wird
weiterentwickelt, der ausgesprochenen Empfehlung wird entspre-

chend den Mdglichkeiten gefolgt werden.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Ausgangs- und Eingangsrechnungen sind elektronisch erfasst.

Empfehlung Nr. 15
Der Stadtrechnungshof Wien empfahl, die Prifungsberichte der Abschlusspriferin einer
detaillierten inhaltlichen Durchsicht zu unterziehen, um unvollstdndige und fehlerhafte

Darstellungen zu vermeiden.
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Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Der Empfehlung wird entsprechend gefolgt werden.

MaRnahmenbekanntgabe der gepriften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Seit dem Jahresabschluss 2017 ist sichergestellt, dass die Ubermittelten Leseexempla-

re mehrfach einer detaillierten Kontrolle zugefuhrt werden.

Empfehlung Nr. 16
Aus Grunden der Zweckmafigkeit wurde empfohlen, mit der Abschlusspriferin Gespra-
che Uber eine inhaltliche Verbesserung bzw. Erweiterung des Berichtsumfangs aufzu-

nehmen.

Stellungnahme der gepriiften Stelle:

Der Empfehlung wird entsprechend dahingehend gefolgt werden,
dass unter den Rahmenbedingungen des RAG 2014 beim nachs-
ten Jahresabschluss Gesprache mit der Wirtschaftspriferin bzw.
dem Wirtschaftsprifer tGber mégliche inhaltliche Verbesserungen
bzw. etwaige Erweiterungen des Berichtsumfanges gefuihrt wer-

den.

MalRnahmenbekanntgabe der gepriiften Stelle:

Die Empfehlung wurde umgesetzt.

Im Jahresabschluss vom 31. Dezember 2017 wurden im Bereich der Gewinn- und Ver-
lustrechnung zusatzliche Angaben aufgenommen. Generell orientiert sich die Gesell-

schaft aber an den Anforderungen des UGB.

Fur den Stadtrechnungshofdirektor:
Ing. Mag. Albert Schén
Wien, im Juni 2018



