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Zusammenfassung

Die Gemeinnitzige Studentenheim Auerspergstral3e GesmbH ist eine Gesellschaft des priva-
ten Rechts, deren Stammkapital in Hohe von S 40.900.000,00 von den Gesellschaftern
Land NO und Osterreichische Studentenforderungsstiftung je zur Halfte tbernommen wurde.

Einige Bestimmungen des aus dem Jahr 1981 stammenden Gesell schaftsvertrages widerspre-
chen den geltenden Bestimmungen des Handel srechts. Dartiber hinaus standen einige der in
der Geschéftsordnung des Aufsichtsrates aus dem Jahr 1976 getroffenen Regelungen im Wi-
derspruch mit dem Gesellschaftsvertrag bzw. dem GesmbH-Gesetz. Der LRH forderte daher,
ehestens mit den gesetzlichen Vorschriften im Einklang stehende Neufassungen in Kraft zu
setzen. Weiters empfahl der LRH, die fehlende Geschéftsordnung fr die Geschaftsfihrer zu
erlassen. Der Aufsichtsrat wurde aufgefordert, die Anzahl der geméld GesmbH-Gesetz jahrlich
abzuhaltenden Sitzungen einzuhalten.

In Erfullung des Unternehmensgegenstandes beschéftigte sich die Gesellschaft zum Prifungs-
zeitpunkt mit dem Betrieb des Studentenheimes in 1080 Wien, Auerspergstral3e 9. Bis

30. September 1997 wurde ein weiteres Studentenheim in 2500 Baden, Mhlgasse 65-67
gefuhrt, das auf Grund der geringen Auslastung und des schlechten Bauzustandes geschl ossen
wurde.

Die Auslastung des Studentenheimes Auerspergstral3e lag in den Jahren 1998 bis 2000 nur
zwischen 93 % und 89 %, was fur ein Studentenheim in zentraler Lage Wiens als niedrig zu
bezeichnen ist.

In den Sommermonaten Juli bis September wird das Haus alljahrlich verpachtet und als Ho-
telbetrieb gefuhrt. Auch hier zeigte sich ein kontinuierlicher Riickgang der Néchtigungen,
insbesondere in den Jahren 1997 und 2000 war die Auslastung mit 60,7 % bzw. 57,5 % sehr
gering.

Die wirtschaftliche Situation der Gesellschaft ist a's ungiinstig anzusehen. In den gepriften
Geschéftsahren wurden durchwegs Jahresverluste erwirtschaftet, die insbesondere 1996 und
1997 sehr hoch ausfielen. Ebenso ergaben sich durch die jéhrlich negativen Cash-Fows Fi-
nanzmittelabgange und dadurch eine Verschlechterung der Liquiditét der Gesellschaft sowie
ein nahezu ganzlicher Verlust des buchméfdigen Eigenkapitals. Esist daher voraussichtlich
innerhalb der néchsten zwei bis drei Jahren eine buchméRige Uberschuldung der Gesellschaft
zu erwarten.

Der LRH forderte die Geschéftsfiihrung auf, ein Konzept zur Weiterfiihrung des Heimes zu
erarbeiten, in dem sowohl Mal3nahmen zur Steigerung der Auslastung al's auch notwendige
Sanierungsmal3nahmen des Gebaudes und deren Finanzierung zu beriicksichtigen wéaren, um
die schlechte wirtschaftliche Situation der Gesellschaft durch Steigerung der Erldse zu besei-
tigen. Dem Land NO wurde empfohlen, ehestens mit dem Gesellschafter Osterreichische
Studentenforderungsstiftung konkrete Mal3nahmen zur wirtschaftlichen Sanierung und lang-
fristigen Sicherung des Fortbestandes der Gesellschaft zu setzen, andernfalls wére eine Ent-
scheidung Uber die Verwertung des Hauses Auerspergstral?e und die alféllige Auflosung der
Gesellschaft zu treffen.
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Die Gesellschaft sagte in ihrer Stellungnahme zu, den aufgezeigten formellen Empfehlungen
ehestens durch Neufassungen der Vertragswerke zu entsprechen und in Hinkunft die Vor-
schriften des Handel srechts genau zu beachten.

Bereits wahrend der Prifung wurde den Gesellschaftern ein Sanierungs- und Finanzierungs-
konzept vorgelegt. Der Aufsichtsrat beauftragte dartiber hinaus die Geschéftsfiihrung, eine
Bewertung des Objektes durchzuf iihren und entsprechende Schritte zur Verwertung des Hau-
ses einzuleiten.
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1 Priafungsgegenstand

Gegenstand der Prifung war die Gemeinniitzige Studentenheim Auerspergstral3e Ges.m.b.H.
(im Folgenden kurz Gesellschaft genannt). Die Prifung umfasste im Wesentlichen die Ge-
schéftgahre 1995 bis 1999. Zur Beurteilung der finanziellen Lage der Gesellschaft wurde
auch das vorlaufige Ergebnis des Jahres 2000 einbezogen.

Die Prifung der Gesellschaft war eine Erstprifung. Im Jahre 1993 Uberprifte der Rechnungs-
hof die Gebarung der Jahre 1988 bis 1992. Der Priifbericht und die darin enthaltenen Fest-
stellungen wurden der Uberprifung durch den NO LRH zu Grunde gelegt.

2 Rechtliche Grundlagen

Die Gemeinnitzige Studentenheim Auerspergstral’e GesmbH ist eine Gesellschaft des priva-
ten Rechts, deren Anteile von den Gesellschaftern Osterreichische Studentenforderungsstif-
tung und Land NO je zur Hélfte Gbernommen wurden.

Das zustandige Regierungsmitglied ist Landeshauptmann Dr. Erwin Proll.
Im Rahmen des Amtes der NO Landesregierung ist die Abteilung Finanzen (F1) zustandig.

3 Allgemeines

Zu Beginn der 60er-Jahre hatte das Land NO die Absicht, das Haus 1080 Wien,
Auerspergstralie 9, fur die Unterbringung von mehreren Dienststellen zu erwerben.

Dies konnte nicht verwirklicht werden, weil die damalige Eigentimerin, die Sanatorium
Auerspergstralie AG, zum damaligen Zeitpunkt bereits bindende Abmachungen mit der Oster-
reichischen Studentenforderungsstiftung getroffen hatte, denen zufolge die Osterr. Studenten-
forderungsstiftung 90 % der Aktien erwarb und sich verpflichtete, fur die restlichen 10 %
einen Kaufer namhaft zu machen.

Das Land NO erwarb diesen 10 %-Anteil und dariiber hinaus weitere 40 % von der Osterr.
Studentenfdrderungsstiftung. Dadurch schuf das Land NO die M oglichkeit, bediirftigen Stu-
denten aus Niederdsterreich Wohnpl&tze zu guinstigen Bedingungen bereitzustellen.

Am 27. September 1965 hielt die Sanatorium Auerspergstral’e AG eine Hauptversammlung
ab, in der beschlossen wurde, die AG mit Stichtag 1. Janner 1965 in die Hotel Auerspergstra-
[3e GesmbH umzuwandeln. Die bisherigen Aktionére beteiligten sich im Verhdtnis der von
ihnen gehaltenen Aktien (je zur Halfte) am Stammkapital. Dieses betrug S 2.400.000,00 und
wurde bis 1976 auf S 40.900.000,00 aufgestockt.

Gegenstand des Unternehmens war urspriinglich der Betrieb eines Hotels und anderer Frem-
denverkehrsbetriebe, sowie die Vermietung von Raumen, Gebaudeteilen und ganzen Gebau-
den.

In der aulBerordentlichen Generalversammlung vom 10. September 1981 beschlossen die
Gesellschafter der Hotel Auerspergstraiie GesmbH eine Anderung des Firmenwortlautes in
Gemeinniitzige Studentenheim Auerspergstraie GesmbH sowie eine durchgreifende Ande-
rung des Gesellschaftsvertrages.

2 Bericht
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4 Gesellschaftsvertrag

Der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft wurde am 10. September 1981 beschlossen und
blieb seither unverandert.

Die wichtigsten Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags sind:

4.1 Firma, Sitz und Dauer der Gesellschaft

Die Gesdllschaft fuhrt die Firma: Gemeinniitzige Studentenheim Auerspergstral3e Gesell schaft
m.b.H.

Der Sitz der Gesdllschaft befindet sich in Wien.
Ilhre Dauer ist auf eine bestimmte Zeit nicht beschrankt.

Die Geschéftsanschrift lautet: Fihrichgasse 10, 1010 Wien.

4.2 Gegenstand der Gesellschaft

Zweck der Gesellschaft ist der gemeinnitzige und Uberparteiliche Betrieb von Studentenhei-
men in Osterreich fur Studierende an osterrei chischen 6ffentlichen Schulen, Hochschulen und
Universitaten, insbesondere der Betrieb der Studentenheime in 1080 Wien, Auerspergstral3e 9
und 2500 Baden, M Uhlgasse 65-67.

Die Gesellschaft ist ohne jede Absicht auf Gewinn zu fihren und bezweckt die Unterstiitzung
durch Errichtung, Fihrung und Erhaltung von Studentenheimen und Kichen vor allem der
Osterrei chischen Studenten an dsterrei chischen Schulen, Hochschulen und Universitaten und
auch von Absolventen derselben, welche sich einer weiteren wissenschaftlichen Ausbildung
widmen.

Der Zweck der Gesdllschaft wird auch erreicht:

. aus vereinnahmten freiwilligen Spenden und Gesell schafterzuschiissen

- durch das Ertrégnis von Druckschriften, Sammlungen und V eranstaltungen nach Erwirkung
der behordlichen Bewilligung und

- durch Vermietung von Vermogen der Gesellschaft wahrend der Hochschulferien.

Die Gesdllschaft darf keine Ausgaben tétigen, die dem Zweck der Gesellschaft fremd sind,
und keine unverhaltnismaliig hohen Vergitungen leisten.

4.3 Stammkapital
Das Stammkapital der Gesellschaft betragt S 40.900.000,00 und ist zur Génze bar einbezahlt.

Hievon haben

. das Land NO eine Stammeinlage von S 20.450.000,00 (50 %)

. die Osterreichische Studentenforderungsstiftung eine Stammeinlage von S 20.450.000,00
(50 %)
ubernommen.

Bericht 3
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4.4 Organe der Gesellschaft

Die Organe der Gesellschaft sind:

. die Generalversammlung
. der Aufsichtsrat
. die Geschéftsfuhrung

441 Generalversammlung

Der Gesdllschaftsvertrag bestimmt, dass die Generalversammlung, die Uber die Entlastung der
Geschéftsfuhrer und des Aufsichtsrates sowie Prifung und Genehmigung des Jahresabschlus-
ses beschliefdt (ordentliche Generalversammlung), innerhab der ersten sieben Monate eines
jeden Geschéftgahres stattfindet.

Die Generalversammlung wird durch den Aufsichtsrat oder die Geschéftsfihrer einberufen.
Eine Generalversammlung ist jedenfalls binnen eines Monats einzuberufen, wenn einer der
beiden Gesellschafter dies verlangt. Sie findet in Wien statt.

Den Vorsitz in der Generalversammlung fuhrt der Vorsitzende des Aufsichtsrates oder ein
Stellvertreter oder ein sonstiges Mitglied des Aufsichtsrates.

Die vorgelegten Protokolle der Generalversammlungen lassen erkennen, dass in den Jahren
1993, 1995 und 1996 die ordentlichen General versammlungen entgegen der Bestimmung des
Gesellschaftsvertrages erst im September, im Jahr 1998 sogar erst im Dezember stattgefunden
haben.

Ergebnis1

Die ordentlichen Generalversammlungen, die tber die Entlastung der Geschéaftsfihrer
und des Aufsichtsrates sowie tiber die Prifung und Genehmigung des Jahr esabschlusses
beschlie3en, sollten innerhalb der im Gesellschaftsvertrag bzw. GesmbH-Gesetz festge-
legten Frist abgehalten werden.

Gemeinnltzige Studentenhelm Auer sper gstral3e GesmbH:
Wir werden in Zukunft darauf achten, dass die Generalversammlung innerhalb der im
Gesellschaftsvertrag bzw. GesmbH-Gesetz vorgesehenen Frist von sieben Monaten el -
nes jeden Jahres abgehalten wird.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

4.4.2 Aufsichtsrat

Gemal3 Gesellschaftsvertrag besteht der Aufsichtsrat aus mindestens drei Mitgliedern. Die
Wahl erfolgt fUr die Zeit bis zur Beendigung der Generalversammlung, die Uber die Entlas-
tung fir das dritte Geschaftgahr nach der Wahl beschliefdt; hiebei wird das Geschéftgahr, in
dem gewahlt wird, nicht mitgerechnet.

Im Anschluss an jene ordentliche Generalversammlung, in der die Wahl der Mitglieder des
Aufsichtsrates erfolgt, wahlt der Aufsichtsrat aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen
oder mehrere Stellvertreter. Zu dieser Aufsichtsratssitzung bedarf es keiner besonderen Einla-
dung. Die Funktionsperiode des Vorsitzenden und seiner Stellvertreter hat dieselbe Dauer wie
die des Aufsichtsrates.

4 Bericht
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Dem Aufsichtsrat gehdrten im Zeitraum 1995 bis 1998 sechs Mitglieder an, wobei jeder Ge-
sellschafter berechtigt war, drei Mitglieder vorzuschlagen. In der ordentlichen Generalver-
sammlung vom 9. Dezember 1998 beschlossen die Gesellschafter eine Neuwahl des Auf-
sichtsrates flr eine neue 3-jahrige Funktionsperiode, wobei gleichzeitig eine Reduktion auf
vier Mitglieder erfolgte.

Dem Aufsichtsrat gehorten ab diesem Zeitpunkt folgende Mitglieder an:

- Mag. Gerald Scheweder Vorsitzender des Aufsichtsrates

- Wirkl.Hofrat Dr. Gerhard Orthofer Stellvertreter des Vorsitzenden des Aufsichtsrates
- Vizeprésident BSI Werner Bauer-Wolf

- GUnther Simonitsch

Mit Gesellschafterbeschluss vom 12. Mai 2000 bzw. 9. Juni 2000 wurde Andreas
Baumgartner an Stelle von Guinther Simonitsch in den Aufsichtsrat gewahlt.

Die Beschlisse des Aufsichtsrates werden mit einfacher Stimmenmehrheit gefasst. Im Falle
der Stimmengleichheit entscheidet die Stimme des V orsitzenden der betreffenden Sitzung.

Die Zustimmung des Aufsichtsratesist fir alle jene Geschéfte erforderlich, die der Aufsichts-
rat in einer Geschaftsordnung fur die Geschéftsfihrer als seiner Zustimmung unterliegend
bezeichnet.

Eine derartige Geschaftsordnung fur die Geschéftsfihrer wurde bis zum Zeitpunkt der Pri-
fung nicht erlassen.

Ergebnis2

Dieim Gesellschaftsvertrag vor gesehene ,, Geschaftsordnung fur die Geschaftsfihrer®,
in der insbesondere die Zustandigkeitsbereiche der Geschéftsfihrer, deren Rechte und
Pflichten sowie die der Zustimmung des Aufsichtsrates unterliegenden Geschafte fest-

gelegt wer den, ware umgehend zu erlassen.

Gemeinnitzige Sudentenheim Auer sper gstrafie GesmbH:
Auf Grund des Prifungser gebnisses haben wir unseren Anwalt beauftragt, eine entspre-
chende Geschaftsordnung fur die Geschaftsfiuhrer zu erstellen. Diese Geschaftsordnung
wird insbesondere Rechte und Pflichten bzw. Zustandigkeitsbereiche festlegen. Nach
Beschluss durch die General versammlung werden wir uns erlauben, die neue Ge-
schaftsordnung dem NO LRH zur Kenntnis zu bringen.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mit Beschluss des Aufsichtsrates der friiheren Hotel Auerspergstral3e GesmbH vom

11. Juni 1976 wurde eine Geschéaftsordnung des Aufsichtsrates in Kraft gesetzt. In dieser
wurden neben den der Beschlussfassung des Aufsichtsrates vorbehaltenen Aufgaben auch
Bestimmungen betreffend Wahl und Funktionsperiode der Aufsichtsratsmitglieder, Wahl des
Vorsitzenden und seiner Stellvertreter, Einberufung und Ablauf von Sitzungen sowie Vor-
schriften hinsichtlich der Protokollierung festgel egt.

Bericht 5
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GemaR § 1 dieser Geschéftsordnung sind folgende Aufgaben der Beschlussfassung des Auf-
sichtsrates vorbehalten:

- die Prifung des Rechnungsabschlusses,

. die Prufung der Vorschl&ge Uber die Gewinnverteilung bzw. Verlustabdeckung,

. die Bestellung der Rechnungsprfer,

. die Genehmigung des Berichtes der Rechnungspriifer,

. die Prifung des jahrlichen Voranschlages,

. der Abschluss eines Dienstvertrages mit den Geschéftsfuhrern,

- der Erwerb und Verkauf von Grundstticken,

. die Aufnahme von Krediten und Darlehen bei einem Betrag von mehr als S 100.000,00,
. die Vergabe von Auftragen ab einer Auftragssumme (ohne MWSt) von S 1.000.000,00,
. die Erhéhung der Heimpreise.

Der Aufsichtsrat hat ferner dartiber zu wachen, dass von den Geschéftsfiihrern alle einschlégi-
gen gesetzlichen, behordlichen und satzungsmaéldigen V orschriften eingehalten werden.

Infolge der nunmehr bereits 25-jahrigen Geltungsdauer dieser Geschaftsordnung und der
zwischenzeitlich im Jahr 1981 beschlossenen durchgreifenden Anderung des Gesell schafts-
vertrages ist festzustellen, dass einige Bestimmungen dieser Geschaftsordnung z.B. hinsicht-
lich der Wahl des Vorsitzenden bzw. der Anzahl der jahrlichen abzuhaltenden Sitzungen dem
Gesellschaftsvertrag, den Vorschriften des Handel sgesetzbuches bzw. des GesmbH-Gesetzes
widersprechen.

Hinsichtlich der Aufgaben ,, Bestellung der Rechnungsprifer und ,, Genehmigung des Be-
richtes der Rechnungsprufer” ist festzustellen, dass es sich dabei vermutlich um die Bestel-
lung der Jahresabschlussprufer handelt. Die Wahl der Jahresabschlussprifer obliegt jedoch
gemal3 8 270 HGB den Gesellschaftern, der Aufsichtsrat hat einen Vorschlag fir die Wahl des
Abschlussprifers zu erstatten und unverziglich nach der Wahl den Prifungsauftrag zu ertei-
len.

Die Geschéftsordnung des Aufsichtsrates bestimmt, dass der Aufsichtsrat alljahrlich in einer
im Anschluss an die ordentliche Generalversammlung abzuhaltenden Sitzung, zu der es einer
besonderen Einladung nicht bedarf, aus seiner Mitte einen Vorsitzenden und einen oder meh-
rere Stellvertreter wahit.

Dem gegentiber hat der Aufsichtsrat laut Gesellschaftsvertrag im Anschluss an jene ordentli-
che Generalversammlung, in der die Wahl der Mitglieder des Aufsichtsrates erfolgt, aus seiner
Mitte einen Vorsitzenden und einen oder mehrere Stellvertreter zu wahlen. Die Funktionspe-
riode des Vorsitzenden und seiner Stellvertreter hat dieselbe Dauer wie die des Aufsichtsrates.

Aus den vorgelegten Protokollen der Aufsichtsratssitzungen geht hervor, dass der Vorsitzende
des Aufsichtsrates und dessen Stellvertreter alljahrlich im Anschluss an die ordentliche Gene-
ralversammlung gewahlt werden. Dabei wurde regelmaRig ein vom Gesellschafter Osterr.
Studentenforderungsstiftung entsandtes Aufsichtsratsmitglied zum Vorsitzenden und ein
Vertreter des Landes NO im Aufsichtsrat zu dessen Stellvertreter gewahit.

Welitersist festzustellen, dass die Geschaftsordnung des Aufsichtsrates vorsieht, dass der
Aufsichtsrat vom Vorsitzenden oder seinem Stellvertreter mindestens einmal im halben Jahr
zu einer Sitzung einzuberufen ist.

Diese Bestimmung steht im Widerspruch zu 8 30 i Abs. 3 des GesmbH-Gesetzes, wonach bis
1997 jahrlich mindestens dreimal, ab Oktober 1997 mindestens viermal im Geschaftgahr eine

6 Bericht
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Sitzung des Aufsichtsrates abgehalten wurden muss, wobei die Sitzungen vierteljahrlich
stattzufinden haben.

Ergebnis3

Diein der Geschaftsordnung des Aufsichtsrates aus dem Jahr 1976 getr offenen Rege-
lungen wider sprechen zum Teil dem Gesellschaftsvertrag aus dem Jahr 1981 und den
Bestimmungen des Handelsrechtes. Der LRH fordert ehestens eine mit den gesetzlichen
Vorschriften im Einklang stehende Neufassung.

Gemeinnltzige Studentenhelm Auer sper gstral3e GesmbH:
Auch die Geschéaftsordnung fir den Aufsichtsrat wird im Snne des Gesell schaftsvertra-
ges bzw. des Handel srechtes neu bearbeitet bzw. in Einklang gebracht. Nach Fertig-
stellung wer den wir auch diese Geschaftsordnung dem NO LRH zur Kenntnis bringen.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat hielt in den Jahren 1993 und 1995 je drei Sitzungen ab, in den Jahren 1994
und 1996 bis 1999 fanden jeweils vier Sitzungen statt. Der LRH stellte allerdings fest, dass
regelméaidig zwei dieser Sitzungen am selben Tag stattfanden, wobei die zweite Sitzung an
diesem Tag lediglich der — dem Gesellschaftsvertrag widersprechenden - Neu- bzw. Wieder-
wahl des Vorsitzenden des Aufsichtsrates und seines Stellvertreters diente.

Auch der Rechnungshof stellte bereits in seinem Bericht Gber die im Jahr 1993 durchgefihrte
Gebarungsiberprufung fest, dass ,, durch die Zusammenfassung der Sitzungen auf nur zwei
Termine die Aufsichts- und Kontrolltatigkeit dieses Gesell schaftsorganes eingeschrankt wird"
und empfahl, von dieser Ubung abzugehen.

Wenngleich die Anzahl der Sitzungstermine in den Jahren 1994 und 1996 bis 1999 jeweils
von zwei auf drei erhdht wurde, so ist doch festzustellen, dass die vom GesmbH-Gesetz ge-
forderte Mindestanzahl von Sitzungen des Aufsichtsrates unterschritten wurde.

Dazu kommt, dass geméal § 28 a GesmbH-Gesetz die Geschéftsfuhrer dem Aufsichtsrat
regelmaldig, mindestens vierteljahrlich tiber den Gang der Geschéfte und die Lage des Unter-
nehmens im Vergleich zur Vorschaurechnung unter Berticksichtigung der kiinftigen Ent-
wicklung zur berichten haben (Quartal sbericht). Diese Quartal sberichte sind schriftlich zu
erstatten und auf Verlangen des Aufsichtsrates mindlich zu erlautern. Infolge der Abhaltung
von nur maximal jahrlich drei Sitzungsterminen konnte dieser Bestimmung ebenfalls nicht
entsprochen werden.

Ergebnis4

Die Anzahl der vom Aufsichtsrat jahrlich abgehaltenen Sitzungen wider spricht den
Vorschriften des GesmbH-Gesetzes. |n Hinkunft sind die gesetzlichen Bestimmungen
einzuhalten.

Gemeinnltzige Studentenhelm Auer sper gstral3e GesmbH:
Die Notwendigkeit, pro Jahr mindestens vier Aufsichtsratssitzungen abzuhalten, wird in
Zukunft beachtet werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bericht 7
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4.4.3 Geschaftsfiihrung

Der Gesellschaftsvertrag sieht vor, dass die Gesellschaft einen oder mehrere Geschéftsflihrer
hat. Wenn mehrere Geschéftsfihrer bestellt sind, so wird die Gesellschaft durch zwei Ge-
schéftsfuhrer gemeinschaftlich oder durch einen Geschéftsfihrer in Gemeinschaft mit einem
Kollektivprokuristen vertreten.

Im Prifungszeitraum hatte die Gesellschaft zwel Geschéftsfihrer.
In den Jahren 1993 bis 1998 waren Dr. Stephan Karwautz und Dipl.Ing. Paul Slupetsky zu
Geschéftsfuhrern bestellt.

Der Aufsichtsrat fasste in seiner Sitzung am 9. Dezember 1997 infolge der Riickgabe des
Heimes Baden und der Fiihrung von nur einem Heim den Beschluss, den Vertrag mit dem
Geschéftsfuhrer Dr. Karwautz einvernehmlich per 31. Dezember 1998 aufzul sen.

Der Geschéftsfuhrer Dipl.Ing. Slupetzky teilte mit, dass er fur das Jahr 1998 keinen Ge-
schéftsfuhrerbezug beansprucht.

Nachdem Dr. Karwautz mit Schreiben vom 31. Dezember 1998 den Riicktritt von seiner
Funktion als handel srechtlicher Geschéftsfuhrer erklart hatte, bestellten die Gesellschafter mit
Umlaufbeschluss vom 19. Februar 1999 bzw. 7. April 1999 Dkfm. Alfred Faktor zum weite-
ren Geschéftsfihrer.

In den Jahren 1993 bis 1996 war Tim Brockmann die Gesamtprokura erteilt. Zum Prifungs-
zeitpunkt war kein Prokurist bestellt.

Zur Senkung der Kosten fur die Geschéftsfuhrung empfahl der Aufsichtsrat in der Sitzung am
9. Dezember 1998 der Generalversammlung, mit der Osterr. Studentenforderungsstiftung
einen Managementvertrag abzuschlief3en, weil dieser fur die Gesellschaft eine glinstigere
Ldsung a's die Entlohnung zweier Geschéftsfihrer darstelle.

Die Gesdllschafter nahmen in der anschlief3enden Generalversammlung den Beschluss des
Aufsichtsrates einstimmig an.

Der Managementvertrag sieht vor, dass sich die Osterr. Studentenférderungsstiftung ver-
pflichtet, beginnend ab 1. Janner 1999 die Geschéfte der Gesellschaft zu fihren und sémtliche
mit der Geschéftsfihrung der Gesellschaft verbundenen Aufgaben zu Ubernehmen. Zur Er-
fullung der Aufgaben der Stiftung verpflichtete sich die Gesellschaft Gber Wunsch der Stif-
tung deren Geschéftsfuhrer auch zu Geschéftsfuhrern der Gesellschaft zu bestellen, womit fir
die Dauer des Vertrages die Geschéftsfiihrung der Stiftung und der Gesellschaft personenident
sein soll.

Als Entgelt fir die Ubernahme der Geschéftsfiihrung wurde der Betrag von S 110.000,00
jahrlich vereinbart, welcher auf Basis des VPl 1986 wertgesichert ist.

4.5 Gemeinnutzigkeit

Gemal3 Pkt. IX des Gesellschaftsvertragesist die Gesellschaft nicht auf die Erzielung eines
Gewinnes gerichtet. Eine Ausschittung eines trotzdem erzielten Gewinnes, wie Gberhaupt
jegliche Zuwendungen an Gesellschafter aus dem Gesellschaftsvermogen, ist nicht zul&ssig.

Die Finanzbehtrde hat in den bisher erlassenen Steuerbescheiden, letztmalig mit Steuerbe-
scheid vom Dezember 1985, die V orauszahlungen an K érperschaftssteuer und Gewerbesteuer
fir 1986 und die Folgejahre mit S 0,00 festgesetzt und daher den ausschliefdich mildtétigen
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bzw. gemeinniitzigen Zweck der Gesellschaft anerkannt und demnach die Ertragssteuerfrei-
heit gemal3 8 34 ff BAO bestétigt.

5 Tatigkeit der Gesellschaft

Gemal3 dem Gegenstand der Gesellschaft, dem gemeinniitzigen und Uberparteilichen Betrieb
von Studentenheimen in Osterreich fur Studierende an Gsterreichischen Schulen, Hochschulen
und Universitéten, fuhrte die Gesellschaft zum Prifungszeitpunkt das Studentenheim in 1080
Wien, Auerspergstral3e 9. Bis 30. September 1997 wurde ein weiteres Studentenheim in 2500
Baden, Mhlgasse 65-67 betrieben, welches zu diesem Zeitpunkt geschlossen wurde.

Beide Hauser wurden jeweilsin den Zeitrdumen Janner bis Juni und Oktober bis Dezember
eines jeden Jahres al's Studentenheim von der Gesellschaft betrieben. In der studienfreien Zeit
von Juli bis September wurden die Gebaude an die Albertina Hotel betriebsgesel | schaft mbH
(eine TochtergeselIschaft der Osterreichischen Studentenférderungsstiftung) verpachtet, die
beide Heime als Hotelbetriebe fihrte.

5.1 Heim Baden

Die Gesellschaft errichtete in den 70er-Jahren ein Studentenheim in Baden, um im Zusam-
menhang mit der Errichtung der Padagogischen Akademie des Bundes Studenten dieser Aka-
demie Heimpl&tze anbieten zu kénnen. Das Studentenheim wurde auf einem von der Republik
Osterreich zur Verfligung gestellten Grundstiick erbaut und verfiigte insgesamt tiber 249
Heimplétze. Die gesamten Baukosten betrugen rund 26,61 Mio S, die Finanzierung erfolgte
durch Kapitalaufstockungen und Subventionen durch Bund und Land NO.

Auf Grund der Néhe zu Wien und der recht guten Nahverkehrseinrichtungen Badens hatte die
Padagogische Akademie nur einen geringen Anteil an Heimstudenten, der bei der Planung des
Studentenheimes nicht ausreichend berticksichtigt wurde.

Seit Fertigstellung der Padagogischen Akademie gelang es nicht, das Studentenheim in Baden
in hohem Mal3e auszul asten.

Wegen der aul3erst geringen Moglichkeiten, die Auslastung des Heimes Baden zu verbessern
und zumindest kostendeckende Einnahmen zu erzielen, wurden seitens der Gesellschaft be-
reits im Jahr 1993 Uberlegungen angestellt, das Studentenheim zu verduRRern oder das gesamte
Objekt einer anderen kostendeckenden Nutzung zuzufihren. Nachdem sémtliche BemUhun-
gen, fUr das Haus Baden einen geeigneten Nutzer zu finden, keinen Erfolg brachten, nicht
zuletzt aber auch wegen des schlechten Bauzustandes des Heimes und der hohen anstehenden
Sanierungskosten beschloss der Aufsichtsrat in der Sitzung vom 7. November 1996, der Ge-
neralversammlung zu empfehlen, das Heim Baden mit 30. September 1997 zu schlief3en und
unter Anbetracht der Ergebnisse der K ostenrechnung den Baurechtszins fur das Jahr 1995 an
den Bund nicht mehr zu bezahlen.

In der Aufsichtsratssitzung am 19. Dezember 1996 berichteten zwel Mitglieder des Aufsichts-
rates Uber eine zu Tage getretene Vereinbarung mit dem Bund betreffend eine bestehende
Betriebspflicht, Uber die die Mitglieder des Aufsichtsrates erst durch einen Aktenvermerk
informiert wurden, obwohl bereits seit Gber zwei Jahren Uber eine mdgliche Schliel3ung des
Heimes diskutiert wurde. Es wurde daher ein Antrag angenommen, wonach die Geschéaftsfiih-
rung beauftragt wurde, mit dem Bund in Verhandlungen betreffend die Auflésung der Be-
triebspflichtvereinbarung zu treten.
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Am 30. Juni 1997 wurde das Studentenheim geschlossen und der Betrieb eingestellt. Die
Albertina Hotel betriebsgesel|schaft mbH pachtete das Gebaude bis 30. September 1997,
danach erfolgte die vollsténdige Schlief3ung des Hauses.

Nach langwierigen Verhandlungen mit Vertretern des Bundes, die jedoch zu keiner LAsung
gefiihrt hatten, klagte die Republik Osterreich die Gesellschaft auf Zahlung des Baurechtszin-
ses. Dieses Verfahren wurde am 13. Oktober 1999 durch den Abschluss eines gerichtlichen
Vergleiches beendet, wodurch der Baurechtsvertrag hinsichtlich der Baurechtseinlage

EZ 1629, KG 04017 Leesdorf und alle damit in Zusammenhang getroffenen V ereinbarungen,
insbesondere die Betriebspflicht betreffend, mit 31. Dezember 1999 aufgel 6st wurden.

Die Gesellschaft erkléarte ihr ausdriickliches Einverstandnis, dass auf Grund dieses Verglei-
ches ohne ihr weiteres Wissen und Einvernehmen jedoch nicht auf ihre Kosten die
Baurechtseinlage EZ 1629 KG 04017 Leesdorf und das Baurecht nach dem

31. Dezember 1999 gel 6scht werden kénnen, womit das auf der Liegenschaft befindliche
Bauwerk in das Grundeigentum der klagenden Partei fallt.

Die Gesellschaft verpflichtete sich, der Republik Osterreich den riickstandigen Baurechtszins
samt Zinsen sowie den Betrag von S 100.000,00 und einen Kostenbeitrag von S 5.000,00 bei
sonstiger Exekution binnen 6 Wochen ab Rechtswirksamkeit dieses Vergleiches zu bezahlen.

Durch den Abschluss dieses Vergleiches waren alle wechsel seitigen Forderungen aus den
Vertragsverhdltnissen ,, Studentenheim Baden® bereinigt und verglichen. Die Gesellschaft
hatte ab diesem Zeitpunkt keine weiteren Erhaltungsarbeiten durchzuf thren.

Der Aufsichtsrat beschloss am 20. Oktober 1999, den am 13. Oktober 1999 geschlossenen
bedingten Vergleich nicht zu widerrufen. Da auch seitens des Bundes kein Einspruch erfolgte,
wurde der Vergleich am 22. November 1999 rechtswirksam und das Studentenheim Baden
ging in das Eigentum der Republik Osterreich tiber.

Im Jahresabschluss 1996, der am 16. Juni 1997 im Aufsichtsrat beschlossen wurde, wurde
eine aulRerplanméafdige Abschreibung des Heimes Baden in Hohe von 8,72 Mio S durchge-
fuhrt, sodass der Buchwert der von der Gesellschaft erwarteten Entschadigung auf Grund der
Auflésung des Baurechtsvertrages in Hohe von 5,15 Mio S zuziigl. des Betrages einer plan-
maéaf3igen Jahresabschreibung fir 1997 in Hohe von 0,65 Mio S, insgesamt somit einem Rest-
buchwert von 5,80 Mio S, entsprach.

Demgegentiber erfolgte jedoch durch den Vergleich die Rickgabe des Heimes an den Bund
ohne Entschadigung. Im Jahr 1999 musste daher der um die bis dahin angefallenen Abschrei-
bungen verminderte Restbuchwert in Hoéhe von 3,86 Mio S a's Anlagenabgang ausgebucht
werden, was zu einem Buchverlust in gleicher Hohe fihrte.

5.2 Heim Auerspergstralle

Die Liegenschaft Auerspergstral3e 9 befindet sich bereits seit Beginn der 60er-Jahre im Ei-
gentum der Gesellschaft bzw. deren Rechtsvorganger.

Das Haus verflgt Uber insgesamt 75 Zimmer, wovon 55 Zimmer mit Dusche und WC und
20 Zimmer nur mit Fliel3wasser ausgestattet sind. Von diesen 75 Zimmern werden 53 al's
Doppelzimmer und 22 als Einzelzimmer vermietet, wodurch insgesamt 128 Heimpl&tze zur
Verfligung stehen.
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Die Heimpreise wurden jéhrlich vom Aufsichtsrat festgesetzt und erreichten je Zimmerkate-

gorie folgende Betrége:

Studienjahr 1997/1998 | Studienjahr 1998/1999 | Studienjahr 1999/2000 | Studienjahr 2000/2001
Ausstattung EZ DZ EZ Dz EZ DZ EZ Dz
D/WC 2.900,00f 2.670,00 2.960,00 2.730,00, 3.100,00] 2.870,00{ 3.170,00 | 2.900,00
FW 2.530,00f 2.150,00| 2.580,00f 2.200,00, 2.670,00] 2.270,00| 2.740,00 | 2.300,00

Das Studentenheim war in der Studienzeit Janner bis Juni und Oktober bis Dezember - ge-
messen an den erzielten Erldsen aus Heimbeitragen — in folgendem Ausmal? ausgel astet:

1998 1999 2000
in S 1000,00 in S1.000,00 in S1.000,00
Erl6se Heimbeitrége 2.537 2.670 2.634
maximale erzielbare Heimbeitrége 2.775 2.861 2.965
Auslastung 91 % 93 % 89 %

Wahrend im Jahr 1999 gegentiber 1998 eine Umsatzsteigerung um 5% und eine Erhéhung der
Auslastung um 2 % zu verzeichnen war, so ging im Jahr 2000 trotz Heimprei sanhebung der
Umsatz um 1,4 % zurick.

Mal3gebend daftr war eine Verminderung der Auslastung um 4 % gegeniiber dem Vorjahr.
Die Auslastung betrug im Jahr 2000 nur 89 %, was fur ein Studentenheim in zentraler Lage
Wiens eher a's niedrig angesehen werden muss. In den Jahren 1998 und 1999 war das Heim
mit 91 % bzw. 93 % geringfligig besser ausgel astet.

In den Sommermonaten Juli bis September wird das Haus alljdhrlich an die Albertina Hotel -
betriebsgesel|schaft mbH verpachtet, die es als Hotel betrieb fhrt.

Der Pachtvertrag stammt aus dem Jahr 1982 und wurde mehrmals — hauptséchlich zwecks
Reduktion der an die Gesellschaft zu | eistenden Pachtzahlungen — gedndert.

Der Pachtvertrag vom 5. Mai 1982 sieht vor, dass die zu bezahlende Pacht sich aus einer
Grundpacht und einer umsatzabhéngigen Pacht zusammensetzt.

Die Grundpacht betrug S 330.000,00, wobei fir diesen Betrag Wertbestandigkeit nach dem
vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten Verbraucherpreisindex 1976
vereinbart wurde.

Als umsatzabhangige Pacht hatte die Albertina 25 % des Nettoumsatzes zu bezahlen. Um
diesen Nettoumsatz festzustellen, hat die Albertina der Gesellschaft volle Bucheinsicht zu
gewahren.

Nach mehreren Anderungen der Pachtregel ungen wurde mit Schreiben vom
18. September 1995 der Berechnungsmodus fuir die Hohe der Grundpacht ab dem Jahr 1995
wie folgt festgelegt:
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Die Grundpacht errechnete sich ab diesem Zeitpunkt aus der Formel:
Anzahl der vorhandenen Betten x Offnungstage x S 10,00.
Diese Grundpacht wurde nach dem Verbraucherpreisindex 1986 wertgesi chert.

Nach dieser Berechnungsformel ergab sich eine Grundpacht fur 1995 in Héhe von
S 117.760,00, durch die Wertsicherung erhohte sich die Grundpacht bis zum Jahr 1999 auf
S 128.291,00.

Die umsatzabhangige Pacht blieb unveréndert mit 25 % des auf die Zimmervermietung ent-
fallenden Nettoumsatzes bestehen. Sie betrug im Jahr 1999 S 458.067,00.

Die Erl6se aus der Verpachtung des Studentenheimes Auerspergstral3e unterlagen in den
Jahren 1995 bis 1999 infolge der unterschiedlichen Auslastung Schwankungen, die aus der
nachstehenden Aufstellung ersichtlich sind:

Jahr Né&chtigungen Auslastung in % Pachterlésein S
1995 8.087 68,7 624.349,00
1996 7.806 66,3 626.020,00
1997 7.144 60,7 564.547,00
1998 8.094 68,7 640.815,00
1999 7.664 65,1 586.358,00
2000 6.769 57,5 542.815,37

Insbesonders in den Jahren 1997 und 2000 war die Anzahl der N&chtigungen und damit die
Auslastung gering. Seit dem Jahr 1998 ist ein kontinuierlicher Riickgang der Nachtigungen
festzustellen, wodurch sich auch die Hohe der Pachtzahlungen jéhrlich verminderte. Die
Geschéftsfihrer berichteten dem Aufsichtsrat in der Sitzung vom 18. Dezember 2000 Uber das
Ergebnis der Hotelsaison 2000 und stellten fest, dass der Riickgang der Auslastung auf das
alte und renovierungsbediirftige Gebaude des Hauses Auerspergstral3e zurtickzufihren ist.

Die Partner der Hotelvermittlung sind insbesondere Supertramp und Okista.

Uber den baulichen Zustand des Hauses wurde bereitsin der Sitzung des Aufsichtsrates am
20. Oktober 1999 von den Geschéftsfuihrern berichtet. Da das Haus unter Denkmal schutz
steht, sind notwendige Sanierungen nicht immer am kostenguinstigsten durchzufihren. Es
wurde berichtet, dass im Jahr 2000 eine Neueindeckung des Daches mit Kosten von etwa
S 230.000,00 notwendig ist, da die letzte Sanierung des Hauses bereits léngere Zeit zurlick-

liegt.

Am 18. Dezember 2000 berichteten die Geschéftsfihrer abermals dem Aufsichtsrat Uber die
anstehenden Sanierungsarbeiten im Haus Auerspergstralie.

Die Kosten der bereits in Auftrag gegebenen Dachsanierung wurden mit voraussichtlich

S 400.000,00 beziffert. Zusétzlich wurde Uber weitere notwendige Sanierungsmal3nahmen
berichtet, wie z.B. Verlegung der Kiichen in die Fliel3wasserzimmer (Kosten ca. 1,80 Mio S)
und Sanierung der Keller (Kosten ca. 0,30 Mio S), wodurch insgesamt Sanierungskosten in
Hohe von 2,50 Mio S zu erwarten waren. Darliber hinaus wurde berichtet, dass auf Grund
steigender Heizkosten und weiterer Méngel des Gebaudes und der Zimmer in den néchsten
Jahren Sanierungen mit Kosten in Héhe von 15-20 Mio S notwendig sein werden. Auf Grund
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der wirtschaftlichen Lage sel — so die Geschéftsflihrer — dieser Betrag von der Gesellschaft
nicht finanzierbar.

6 Wirtschaftliche Verhéaltnisse

6.1 Allgemeines

Gemal3 Pkt. V11 des Gesellschaftsvertrages haben die Geschéftsfihrer innerhalb der ersten
funf Monate eines jeden Geschaftg ahres fir das vergangene Jahr den Jahresabschluss nach
Prufung durch einen Wirtschaftsprifer dem Aufsichtsrat vorzulegen.

Die Gesellschafter beschlossen in der Generalversammlung am 23. September 1993, mit der
Prifung des Jahresabschlusses 1993 die Intertreuhand, Wirtschaftsprifungs- und Steuerbera-
tungsgesmbH zu beauftragen. Die Jahresabschllisse der Jahre 1994 und 1995 wurden eben-
fallsvon der ,, Intertreuhand* geprtift, wobei jedoch kein diesbezliglicher Beschluss der Ge-
sellschafter vorliegt. Erst in der Generalversammlung am 30. September 1996 wurde mit der
Prufung des Jahresabschlusses 1996 wieder die , Intertreuhand” beauftragt. Weiters wurde
beschlossen, mit der Prifung des Jahresabschlusses 1997 die Neuner und Henzl, Treu-Mandat
GesmbH zu betrauen. Dieser Wirtschaftsprifer prifte auch die Jahresabschltisse 1998 und
1999, wobel nur hinsichtlich der Prifung des Jahresabschlusses 1999 ein Beschluss der Ge-
sellschafter (Umlaufbeschluss vom 6. bzw. 15. Dezember 1999) vorliegt.

Ergebnis5

Die Wahl der Abschlussprufer fur die Jahresabschllisse 1994, 1995 und 1998 erfolgte
nicht von den Gesellschaftern, womit gegen 8 270 HGB ver stof3en wur de.

In Hinkunft sollten gemaf den gesetzlichen Vorschriften alljahrlich in der Generalver-
sammlung die Abschlusspr tifer gewahlt und der Prifungsauftrag unver ziiglich nach der
Wahl durch den Aufsichtsrat erteilt werden.

Gemeinnitzige Sudentenheim Auer spergstrafie GesmbH:
Im Sinne des Prifungser gebnisses werden in Zukunft die Abschlussprifer in der Gene-
ralversammlung gewahlt und der Prifungsauftrag durch den Aufsichtsrat erteilt wer-
den.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Wirtschaftsprifer erteilten fur die gepriften Geschéftgahre jeweils folgenden, uneinge-
schrénkten Bestétigungsvermerk:

, Die Buchfihrung und der Jahresabschluss entsprechen nach unserer pflichtgemal3en Prifung
den gesetzlichen Vorschriften. Der Jahresabschluss vermittelt unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmaldiger Buchfihrung ein méglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss.”

Die Wirtschaftsprufer stellten auch keine Tatsachen gemald § 273 Abs. 2 HGB fest, die den
Bestand des Unternehmens geféhrden oder seine Entwicklung wesentlich beeintrachtigen
koénnen oder die schwer wiegende Verstof3e der gesetzlichen Vertreter gegen Gesetz oder
Gesellschaftsvertrag erkennen lassen.

Hinsichtlich der ab dem Geschéftgahr 1997 zu ermittelnden Kennzahlen gemald Unterneh-
mensreorgani sationsgesetz (URG) wurden folgende Werte ausgewiesen:
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1997 1998 1999
Eigenmittelquote 42,5 % 31,1% 65,9 %
Untergrenze 8%
fiktive Schuldentilgungsdauer nicht berechenbar  nicht berechenbar 0,17 Jahre
Obergrenze 15 Jahre

Zu diesen, gemdl der Definition der 88 23 und 24 URG ermittelten Kennzahlen ist festzu-
stellen, dass zwar die Eigenmittelquote in den Jahren 1997 bis 1999 tber dem im URG vorge-
gebenen Grenzwert lag, hingegen in den Jahren 1997 und 1998 eine Berechnung der fiktiven
Schuldentilgungsdauer auf Grund des negativen Mittel liberschusses aus der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit nicht moglich war.

Der Wirtschaftsprufer bescheinigte jedoch trotzdem in alen drel Jahren, dass ein Reorganisa-
tionsbedarf nicht zu vermuten ist, weil gemal3 URG die Grenzwerte flr beide Kennzahlen
unter- bzw. Uberschritten sein mussten.

6.2 Cash-Flow-Analyse

Der Cash-Flow stellt eine finanzwirtschaftliche Kennzahl zur Beurteilung der Selbstfinanzie-
rungskraft der Gesellschaft dar. Er errechnet sich fur die Geschéaftgjahre 1996 bis 1999 fol-
gendermalien:

1996 1997 1998 1999
in S1.000,00 | in S 1.000,00 | in S 1.000,00 | in S 1.000,00
Jahresfehlbetrag -10518 | - 7843 | - 2311 - 650
+ Abschreibungen auf das Anlagevermogen 10.436 1.705 1.713 1.717
+ Verluste aus d. Abgang von Anlagevermtgen 0 0 0 3.863
+ Erhohung (-Senkung) Sozialkapital 19 - 51 8 9
Cash-Flow aus dem Ergebnis - 63 - 6.189 - 590 4.939
+ Erhohung (-Senkung) von passiven Rech-
nungsabgrenzungsposten 0 289 15 - 43
+ Senkung (-Erhéhung) Forderungen
u.sonst.V ermégensgegensténde 686 338 - 84 - 666
+ Erhohung (-Senkung) Verbindlichkeiten - 219 98 - 455 - 330
+ Erhohung (-Senkung) kurzfr. Ruckstellungen | - 10 5.245 - 64 - 5131
Cash-Flow aus dem operativen Bereich 394 - 219 - 1178 - 1231
- Geldabflussf. Investitionen - 17 - 81 - 51 - 34
Unter nehmens Cash-Flow 377 - 300 - 1.229 - 1.265

Die Tabelle zeigt, dass die Gesellschaft in den Jahren 1997 bis 1999 Finanzmittelabgénge zu
verzeichnen hatte, lediglich im Jahr 1996 war ein Finanzmittel Uberschuss in Héhe von rund
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0,38 Mio Sfestzustellen. Ebenso traten im Zeitraum 1997 bis 1999 Finanzmittel abgange aus
dem operativen Bereich zutage.

Die Entwicklung der jahrlichen Finanzmittelabgange zeigt von 1997 bis 1999 eine steigende
Tendenz. Betrug der Finanzmittelabgang im Jahr 1997 noch - 0,30 Mio S, so stieg er in den
Jahren 1998 und 1999 auf - 1,23 Mio S bzw. - 1,27 Mio S stark an.

Auf Grund der negativen Unternehmens-Cash-Flows ist eine deutliche Abnahme der liquiden
Mittel zu verzeichnen. Im gepriften Zeitraum ist folgende Entwicklung festzustellen:

1996 1997 1998 1999
in $1.000,00 | in $1.000,00 | in $1.000,00 | in $1.000,00

Unternehmens-Cash-Flow 377 - 300 -1.229 -1.265
liquide Mittel am 1. Janner 2.549 2.926 2.626 1.397
liquide Mittel am 31. Dezember 2.926 2.626 1.397 132

Insbesonders in den Jahren 1998 und 1999 ist ein deutlicher Riickgang der liquiden Mittel der
Gesellschaft festzustellen. Der mit der Prifung der Jahresabschllisse beauftragte Wirtschafts-
prifer hat jeweils in seinen jahrlichen Berichten an den Aufsichtsrat auf diesen Umstand
hingewiesen. Der Aufsichtsrat stellte in der Sitzung am 25. Mai 1999 anléasslich der Diskussi-
on Uber den Jahresabschluss 1998 fest, dass auf Grund des gegebenen negativen Cash-Flows
und der Kkritischen Eigenkapital situation ein Handlungsbedarf gegeben ist und beauftragte die
Geschéftsfuhrung, mogliche Einsparungspotential e ausfindig zu machen.

In der Sitzung vom 14. Juni 2000 wurde dem Aufsichtsrat der Jahresabschluss 1999 vorgel egt.
Er stellte fest, dass sich die Liquiditét in den letzten Jahren deutlich verschlechtert hat. Dies
resultiert in erster Linie daraus, dass die Verluste der Gesellschaft grofder waren als die Ab-
schreibungen und somit Liquiditét abgeflossen ist. Eine Verbesserung der Liquiditét ist nicht
zu erwarten. Ebenso sieht die Geschéftsfiihrung keine Einsparungspotentiale mehr. Auf Grund
der sinkenden Liquidit&t sowie der Tatsache, dass das Haus Auerspergstrale demnéachst zu
sanieren ist und einer dementsprechenden V erschlechterung des Geschéftsverlaufes (die Aus-
lastung betrug im Juni 2000 nur 88 %) sah der Aufsichtsrat Probleme im Hinblick auf die
Eigenkapitalausstattung auf die Gesellschaft zukommen. Auf Grund der zu erwartenden
buchméRigen Uberschuldung, die voraussichtlich bereits innerhalb der néchsten zwei Jahre
eintreten wird, wurden die Gesellschafter darauf aufmerksam gemacht, dass bei Liquiditéts-
engpassen Gesellschaftsmittel der Gesellschaft zuzuf Ghren wéren.

Bis zum Abschluss der Prifung im Mai 2001 wurden weder seitens der Geschéftsfihrung
noch seitens des Aufsichtsrates oder der Gesellschafter konkrete Projekte bzw. Mal3nahmen
zur Sanierung der Gesellschaft bzw. zur langfristigen Sicherung des Fortbestandes erarbeitet.

6.3 Vermogenslage und Bilanzvergleich

Zur Darstellung der Vermogenslage der Gesellschaft und zum Zwecke des Bilanzvergleiches
wurden die Bilanzen der Geschéaftgahre 1995 bis 1999 in der nachfolgenden Tabelle gegen-
Ubergestellt:
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AKTIVA - 1995 - 199% - 1997 1998 1999
in S1.000,00 | in $S1.000,00 | in S1.000,00 | in S1.000,00 | in S 1.000,00
A Anlagever mdgen
I. Immaterielle Ver mégensgegenstande
1. Rechte 5,00 2,00 48,00 37,00 26,00
Il. Sachanlagen
1. bebaute Grundstiicke u. Bauten auf
fremden Grund 20.480,00f 10.249,00 8.736,00| 7.228,00 1.857,00
2. Betriebs- und Geschéftsausstattung 709,00 523,00 366,00 223,00 60,00
Summe Anlagever mdgen 21.194,00] 10.774,00 9.150,00| 7.488,00 1.943,00
B Umlaufver mdgen
I. Forderungen
u.sonst.Ver mogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen u. 1.385,00 1.035,00 377,00 517,00 1.206,00
Leistungen
2. Sonstige Forderungen u. Vermo- 435,00 100,00 420,00 364,00 3,00
gensgegensténde
3. Forderungen gegentiber Unterneh- 0,00 0,00 0,00 0,00 337,00
men, mit denen ein Beteiligungsver-
haltnis besteht
II. Kassenbestand, Guthaben bei 2.549,00 2.926,00 2.626,00| 1.397,00 131,00
Kreditinstituten
Summe Umlaufver mdgen 4.369,00 4.061,00 3.423,00] 2.278,00 1.677,00
Summe AKTIVA 25.563,00] 14.835,00 12.573,00] 9.766,00 3.620,00
1995 1996 1997 1998 1999
PASSIVA in S 1.000,00 | in S1.000,00 | in S 1.000,00 | in S 1.000,00 | in S 1.000,00
A Eigenkapital
. Stammkapital 40.900,00] 40.900,00] 40.900,00f 40.900,00f 40.900,00
Il. Bilanzgewinn (-verlust) - 21.515,00] -30.640,00] -37.836,00] -39.555,00[ - 39.614,00
Summe Eigenkapital 19.385,00,  10.260,00 3.064,00 1.345,00 1.286,00
B Bewertungsr eser ve aus zweckgebun- 4.322,00 2.929,00 2.283,00 1.691,00 1.100,00
denen Subventionen
C Ruckstelungen
1. Ruckstellungen f. Abfertigungen 68,00 86,00 34,00 42,00 51,00
2. sonstige Riickstellungen 70,00 60,00 5.305,00 5.242,00 110,00
Summe Ruckstellungen 138,00 146,00 5.339,00 5.284,00 161,00
D Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 370,00 76,00 110,00 19,00 136,00
und Leistungen
2. Verbindlichkeiten gegeniuber Unter-- 692,00 704,00 521,00 311,00 0,00
nehmen, mit denen ein Beteili-
gungsverhéltnis besteht
3. sonstige Verbindlichkeiten 656,00 720,00 967,00 812,00 676,00
Summe Verbindlichkeiten 1.718,00 1.500,00 1.598,00 1.142,00 812,00
E Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00 289,00 304,00 261,00
Summe PASSIVA 25.563,00] 14.835,00 12.573,00 9.766,00 3.620,00
6.3.1 Aktiva

Das Anlagevermégen — bestehend aus den immateriellen Vermdgensgegenstéanden und den
Sachanlagen — zeigt in den gegenibergestellten Jahren eine abnehmende Entwicklung. Die
Sachanlagen setzten sich zum Uberwiegenden Teil aus den Studentenheimen in Wien und
Baden zusammen. Die historischen Anschaffungswerte beider Gebaude betrugen

48,78 Mio S. Bis zum Jahr 1995 waren kumulierte Abschreibungen von 28,30 Mio S zu
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verzeichnen, sodass die Gebaude mit 20,48 Mio S zu Buche standen. Im Jahr 1996 wurde
neben den planméafdigen Abschreibungen in Hohe von 1,51 Mio S eine aul3erplanméidige
Abschreibung des Hauses Baden in Hohe von 8,72 Mio S vorgenommen, sodass sich der
Buchwert beider Hauser auf 10,25 Mio S verringerte. Der verbleibende Restbuchwert des
Gebaudes in Baden enthielt den damals von der Gesellschaft erwarteten Entschédi gungsbetrag
aus der Auflassung des Baurechtsvertrages in Hohe von 5,15 Mio S sowie den auf die restli-
che Nutzung im Jahr 1997 entfallenden planmaliigen Abschreibungsbetrag in Héhe von

0,65 Mio S, insgesamt somit 5,80 Mio S.

Bis zum Jahr 1998 verringerten sich die Gebaudebuchwerte weiter auf 7,23 Mio S, weil den
Abschreibungen keine Anlagenzugange gegeniberstanden. Durch den endgultigen Abschluss
eines Vergleiches mit der Republik Osterreich und die Auflésung des Baurechtsvertrages
musste im Jahr 1999 der noch verbliebene Restbuchwert des Hauses Baden ausgebucht und
als Buchwertabgang ausgewiesen werden, da der erwartete Entschadigungsbetrag nicht reali-
siert werden konnte. Im Jahresabschluss 1999 schien daher nur mehr das Heim Auersperg-
straf3e mit einem Buchwert in Hohe von 1,86 Mio S auf.

Ebenso auffallig ist auch der Rickgang der unter Betriebs- und Geschéftsausstattung ausge-
wiesenen Anlagegter, weil auch hier die Zugénge jeweils geringer waren als die jahrlichen
Abschreibungen.

Das Umlaufvermégen — bestehend aus Forderungen und Geldbestanden — weist im betrachte-
ten Zeitraum eine fallende Entwicklung auf, wobei insbesondere in den Jahren 1998 und 1999
ein Rickgang der Guthaben bei Kreditinstituten festzustellen ist. Dieser beruhte hauptsachlich
auf der Auflésung der auf Festgeldkonten veranlagten Finanzmittel sowie auf dem kontinu-
ierlichen Riickgang des Guthabens auf dem Girokonto.

Eine Erhdhung trat nur bel den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ein, weil die
gegenuiber der Albertina Hotel betriebsgesellschaft mbH ausgewiesene Forderung von
0,38 Mio S (1997) auf 0,52 Mio S (1998) und auf 1,21 Mio S (1999) angewachsen ist.

6.3.2 Passiva

Das Eigenkapital der Gesellschaft besteht aus dem Stammkapital in Hohe von 40,90 Mio S
unter Berticksichtigung des sich jeweils ergebenden Bilanzverlustes. Dieser betrug im Jahr
1995 rund 21,52 Mio S und stieg bis zum Jahr 1999 kontinuierlich auf 39,61 Mio S an. Das
buchméfdige Eigenkapital betrug am Bilanzstichtag 1999 nur mehr 1,29 Mio S und war daher
nahezu zur Ganze aufgebraucht. Die Geschéftsfihrer haben bereits 1997 anlésslich der Ab-
tretung des Studentenheimes Baden eine Steuerberatungsgesell schaft beauftragt, die Auswir-
kungen dieser Abtretung, die zu einem Verlust in Hohe des Buchwertes des Gebaudes geftihrt
hat, auf die Eigenkapitalsituation der Gesellschaft zu untersuchen. Der Steuerberater kam zum
Ergebnis, dass auf Grund ,, des durch ein vorgel egtes Bewertungsgutachten nachgewiesenen
Wertes der Liegenschaft Auerspergstral3e in Héhe von 44 Mio S 1996 nicht realisierte stille
Reserven in Hohe von rund 39,5 Mio S vorliegen. Unter Berticksichtigung dieser stillen Re-
serven sei daher zu diesem Zeitpunkt das Stammkapital in Hoéhe von 40,9 Mio Sin voller
Hohe vorhanden gewesen.” Weiters fihrte der Gutachter aus, ,, dass unter der V oraussetzung,
dass der Wert der Liegenschaft Auerspergstral3e nach wie vor in gleicher Hohe besteht, auch
unter Berticksichtigung eines gegebenenfalls vorliegenden Jahresverlustes 1997 aus der nor-
malen Geschéftstatigkeit in einer Hohe wie in den vorangegangenen Jahren zum Bilanzstich-
tag 1997 ein tatsachlicher Verlust am Stammkapital nicht gegeben ist.”
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Die Geschéftsfiihrung hat dem Aufsichtsrat mehrmals — zuletzt in der Sitzung am
14. Juni 2000, in der der Jahresabschluss 1999 behandelt wurde — die drohende buchmaéliige
Verschuldung der Gesellschaft zur Kenntnis gebracht.

Im Protokoll dieser Sitzung wurde folgendes festgehalten:

» S0l te eine buchméRige Verschuldung tatsachlich eintreten, was innerhalb der néchsten zwei
bis spatestens drei Jahre auf Grund des Geschéftsverlaufes zu erwarten ist, ware die Ge-
schéftsfuhrung verpflichtet, im Anhang detailliert zu erlautern, aus welchem Grund keine
insolvenzrechtliche Verschuldung anzunehmen ist.” Dartber hinaus wurden die Gesell schaf-
ter darauf aufmerksam gemacht, dass auf Grund der zu erwartenden Uberschuldung Gesell-
schaftsmittel der Gesellschaft zuzufiihren wéren.

Die Gesellschafter haben —wie bereits erwahnt - auf diese Feststellung des Aufsichtsrates und
der Geschéftsfuhrer bis zum Prifungszeitpunkt noch keine Mal3nahmen beschlossen, wie eine
derartige Entwicklung hintangehalten werden kénnte.

Der Jahresabschluss des Geschafts ahres 2000 weist einen Jahresverlust in Hohe von
S 217.942,16 aus, wodurch sich das Eigenkapital weiter auf S 1.068.551,36 verminderte.

Die Ruckstellungen, die in den Jahren 1995, 1996 und 1999 nur im Ausmal3 zwischen

0,14 Mio Sund 0,16 Mio S ausgewiesen wurden, stiegen in den Jahren 1997 und 1998 auf
5,34 Mio Sbzw. 5,28 Mio S. Dieslag darin begrtindet, dass in den Jahren 1995 und 1996 nur
Zuweisungen zur Ruckstellung fur Prifungs- und Beratungskosten ausgewiesen wurden. Im
Jahr 1997 wurde im Zusammenhang mit der Schlief3ung des Studentenheimes Baden eine
Rickstellung fur Betriebsrisiko in Hohe von 5,0 Mio S dotiert. Dartiber hinaus wurden erst-
mals Ruckstellungen fur nicht konsumierte Urlaube und Jubil&umsgelder sowie fur Honorare
der Geschéftsfuhrer gebildet. Infolge der Beauftragung eines Rechtsanwaltes mit der Vertre-
tung der Gesellschaft im Rechtsstreit mit der Republik Osterreich beziiglich der SchlieRung
des Studentenheimes Baden wurden im Jahre 1998 S 150.000,00 fur Rechtskosten zuriickge-
stellt. Im Jahr 1999 wurden diese Riickstellungen aufgel 6st, was buchméldig zu ,, sonstigen
Ertréagen* in Hohe von 5,21 Mio Sfihrte.

Die Verbindlichkeiten wiesen in den gepriften Geschéftgjahren eine fallende Tendenz auf. Sie
betrugen im Jahr 1995 noch 1,72 Mio S, sanken in den Jahren 1996 und 1997 auf 1,50 Mio S
bzw. 1,60 Mio S und erreichten 1998 eine Hohe von 1,14 Mio S. Im Jahr 1999 folgte eine
weitere Reduzierung auf 0,81 Mio S. Insbesondere die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
L eistungen und jene gegeniiber dem Gesellschafter Osterreichische Studentenférderungsstif-
tung konnten kontinuierlich vermindert werden. Die sonstigen Verbindlichkeiten blieben
dagegen nahezu konstant. Neben den laufenden Steuersalden kamen hier insbesondere die
empfangenen Kautionen der Bewohner des Studentenheimes zum Auswels.
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6.4 Ertragslage und Erfolgsvergleich

Als Grundlage fur die Beurteilung der Ertragslage und zum Zwecke des Erfolgsvergleiches
werden die Erfolgsrechnungen der Geschéftgahre 1995 bis 1999 gegenuibergestel lt:

1995 1996 1997 1998 1999
inS1.000,00 | inS1.000,00 | inS1.000,00 |inS1.000,00|inS1.000,00
1. Erlose
Umsatzerl6se 5.575,42 5.782,03 4.001,78 3.220,11 3.313,40
Sonstige betriebl. Ertrége 144,80 103,86 120,33 84,28 114,56
Betriebdeistung 5.720,22 5.885,89 4.122,11 3.304,39 3.427,96
2. Personalaufwand
a Lohne 1.636,53 1.703,05 1.362,05 879,35 841,66
b) Gehélter und Honorare 702,27 727,51 0,00 0,00 0,00
¢) Aufwendungen f. Abfertigungen 53,46 18,07 88,00 8,19 8,35
d) Aufwendungen f. gesetzl. vorgeschr.
Sozialabgaben sowie vom Entgelt
abhéngige Abgaben u. Pflichtbeitrége 518,29 555,16 423,98 394,60 247,55
Per sonalaufwand 2.910,55 3.003,79 1.874,03 1.282,14 1.097,56
3. Betriebsaufwand
Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegensténde u. Sachanlagen 1.739,63 1.718,23 1.704,53 1.712,56 1.716,83
Sonstige betriebl. Aufwendungen 3.359,13 3.298,40 3.660,84 2.924,34 6.613,33
Betriebsaufwand 8.009,31 8.020,42 7.239,40 5.919,04 9.427,72
4. Betriebsergebnis - 2.289,09 - 2.134,53| - 3.117,29|- 2.614,65/- 5.999,76
5. Zinsen und dhnliche Ertrége
a) Bankzinsen 88,42 85,35 54,32 44,03 15,49
b) Subventionen 350,00 250,00 220,00 260,00 120,00
Finanzer gebnis 438,42 335,35 274,32 304,03 135,49
6. Ergebnisd. gewdhnl. Geschéaftstatigkeit | - 1.850,67| - 1.799,18| - 2.842,97|- 2.310,62|- 5.864,27
7. auBerordentliche Ertrage 0,00 0,00 0,00 0,00 5.214,36
8. auRerordentliche Aufwendungen 0,00 8.718,48 5.000,00 0,00 0,00
9. Jahresfehlbetrag - 1.850,67|- 10.517,66| - 7.842,97|- 2.310,62 - 649,91
10. Auflésung d. Bewertungsreserve aus
zweckgebundenen Subventionen 651,21 1.392,94 646,49 591,61 591,61
11. Jahresverlust - 1.199,46| - 9.124,72| - 7.196,48|- 1.719,01) - 58,30
12. Verlustvortrag aus dem Vorjahr - 20.31554|- 21.515,00{- 30.639,72|- 37.836,20|- 39.555,21
13. Bilanzverlust - 2151500 - 30.639,72|- 37.836,20| - 39.555,21| - 39.613,51
6.41 Erlose

Die Umsatzerl6se setzten sich in den gepriften Geschéaftgahren hauptsachlich aus den Erldsen
aus Heimbeitrégen und aus V erpachtung zusammen. Daneben fielen geringfiigige Erl6se aus
dem Verkauf von Waschmarken und aus sonstigen Vermietungen an. Sie wiesen im betrach-
teten Zeitraum einen kontinuierlichen Rickgang auf. Einerseits war dies auf die im Jahr 1997
erfolgte Schlief3ung des Heimes Baden, andererseits jedoch auch auf einen Riickgang der
Erl6se aus der Vermietung des Heimes Auerspergstral3e zuriickzufthren. Besonders deutlich
fiel der Rickgang der Erl6se aus der Verpachtung der Heime Auerspergstral3e und Baden in
den Sommermonaten aus, welcher von rund 1,03 Mio Sin den Jahren 1995 und 1996 auf
0,69 Mio Sim Jahr 1997 sank. In den Jahren 1998 und 1999 ist infolge der sinkenden Aus-
lastung des Heimes Auerspergstralie ein weiterer Riickgang der Verpachtungserl 6se festzu-
stellen.

Die Erl6se aus Heimbeitrdgen und aus Verpachtungen fielen in den Heimen Baden und Au-
erspergstral?e in folgendem Ausmall an:
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1995 1996 1997 1998 1999
inS$1.00000 | inS1.00000 | inS1.00000 | inS1.000,00 | inS1.000,00

Heimbeitrage

Baden 1.853 2.099 746 0 0
Auerspergstral3e 2.596 2.574 2.508 2.536 2.670
Pacht

Baden 409 405 126 0 0
Auerspergstralie 624 626 565 641 586
Gesamter|dse

Baden 2.262 2.504 872 0 0
Auerspergstral3e 3.220 3.200 3.073 3.177 3.256

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten V ersicherungsentschadigungen, Telefon-
kostenersatze, weiterverrechnete Personalkosten, Verwaltungskostenbeitrage sowie Mahnspe-
sen.

Dariiber hinaus fielen Erldse aus Subventionen und FOrderungsbeitrégen an, die die Gesell-
schaft von der Osterreichischen Nationalbank und vom Land NO erhalten hat. Die zugeflos-
senen Betrége waren zum Tell fur die Finanzierung von Umbau-, Renovierungs- und Adaptie-
rungsarbeiten gewidmet. Die Hohe der vereinnahmten Subventionen war im Prifungszeit-
raum gering und dariber hinaus ricklaufig. Im Jahr 1995 waren Subventionen in Héhe von
0,35 Mio S zu verzeichnen, die sich bis zum Jahr 1999 auf 0,12 Mio S verringerten. Festzu-
stellen ist, dass bis zum Jahr 1994 der Gesellschaft weitaus hohere Subventionen gewahrt
wurden (1994: 1,96 Mio S, 1993: 1,35 Mio S), well bis dahin das Bundesministerium fiir
Wissenschaft und Forschung namhafte Subventionen zur Verfiigung gestellt hat. Im Jahr 1997
erhielt die Gesellschaft nur mehr Subventionen in Hohe von S 120.000,00 vom Land NO und
S 100.000,00 von der Osterr. Nationalbank, im Jahr 1998 S 160.000,00 vom Bund fiir eine
Aufzugsreparatur und S 100.000,00 von der ONB sowie im Jahr 1999 S 120.000,00 von der
ONB.

6.4.2 Aufwendungen

Der Betriebsaufwand der Gesellschaft setzt sich aus dem Personalaufwand, den Abschreibun-
gen und den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen zusammen. Er ging von rund 8,00 Mio S
im Jahr 1995 auf rund 5,92 Mio Sim Jahr 1998 kontinuierlich zurtick. Im Jahr 1999 ist ein
betrachtlicher Anstieg auf 9,43 Mio S festzustellen, well unter den Sonstigen betrieblichen
Aufwendungen der durch die Riickgabe des Studentenheimes Baden an die Republik Oster-
reich entstandene Buchwertabgang in Hohe von 3,86 Mio S sowie die Kosten des Vergleiches
in Hohe von 0,14 Mio S als Aufwand auszuweisen waren.

Der Personalaufwand ist seit der Schliefdung des Heimes Baden von rund 3,00 Mio Sim Jahr
1996 auf rund 1,10 Mio Sim Jahr 1999 gesunken. Dazu ist allerdings festzustellen, dass bis
zum Jahr 1996 die Gehalter und Honorare der Geschéftsfihrung und Heimverwalter unter den
Personal aufwendungen ausgewiesen wurden, wahrend ab dem Jahr 1997 diese den Sonstigen
betrieblichen Aufwendungen zugerechnet wurden.
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Unter Hinzurechnung der Positionen Honorare und Managementaufwendungen zu den Perso-
nalkosten wirden sich im gepruften Zeitraum folgende Personal aufwendungen ergeben:

1995: 291 Mio S
1996: 3,00 Mio S
1997: 2,84 Mio S
1998: 1,68 Mio S
1999: 1,21 Mio S

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen sich in den Jahren 1995 bis 1998 auf
Werte zwischen 3,66 Mio Sund 2,92 Mio S.

Im Jahr 1999 ist ein Anstieg auf 6,61 Mio S festzustellen. Dieser beruht im Wesentlichen auf
der Riickgabe des Hauses Baden an die Republik Osterreich, die einen Buchwertabgang in
Hohe von 3,86 Mio S und Kosten des Vergleichesin Hohe von 0,14 Mio S verursachte.

Die grofdten Positionen der Sonstigen betrieblichen Aufwendungen stellten die Kosten fir
Instandhaltung, Energie und Heizung, MUllentsorgung und Kanalgebuhren, Verwaltung sowie
die Rechts- und Beratungskosten dar.

Im gepruften Zeitraum lagen die Aufwendungen fur Instandhaltungen jeweils jahrlich knapp
Uber 0,50 Mio S, wobel auch nach der Schlief3ung des Heimes Baden kein Riickgang zu ver-
zeichnen war. Die Kosten fur Energie (Strom, Gas und Wasser) und fur Heizung beliefen sich
im Jahr 1999 auf 0,72 Mio S, wobei gegenuber dem Jahr 1998 ein Anstieg um rund
S60.000,00 festzustellen war. Die reinen Kosten fir Heizung betrugen 1999 0,38 Mio S, sie
erhohten sich gegentiber 1998 um S 33.000,00. Im Jahr 2000 stiegen die Heizkosten weiterhin
stark an, sie betrugen 0,46 Mio S und erhohten sich daher gegeniiber dem Vorjahr um rund

S 74.000,00.

Die Geschéftsfuihrung berichtete am 18. Dezember 2000 dem Aufsichtsrat, dassim Haus
Auerspergstral3e auf Grund steigender Heizkosten und weiteren Mangeln des Gebaudes Sanie-
rungen notwendig sind.

Der jéhrliche Aufwand fir die Beheizung des Hauses Auerspergstral3e in Hohe von
0,46 Mio Swird als Uberhéht angesehen.

Ergebnis6

Eswird empfohlen, auf Grund der hohen und jahrlich steigenden Heizkosten im Stu-
dentenheim Auer spergstralle ein Konzept zur Senkung der Heizkosten auszuarbeiten
und das Gebaude einer Sanierung im Hinblick auf Energieeinsparung zu unter ziehen.

Gemeinnitzige Sudentenheim Auer spergstrafie GesmbH:
Bedingt durch den schlechten Bauzustand des Gebaudes sind die hohen Aufwendungen
fur Instandhaltungen und Heizung notwendig. Vor allem sind Reparaturen nicht vorher-
sehbar, missen jedoch trotzdem durchgeftihrt werden. Ein Konzept fur die Senkung der
Heizkosten kann nur gemeinsam mit einer Sanierung des Hauses erstellt werden.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Verwaltungskostenaufwand betrug im Jahr 1999 S 385.320,12. Er erhohte sich gegeniiber
dem Vorjahr um S 110.549,55, weil in diesem Jahr der Managementvertrag mit der Osterr.
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Studentenforderungsstiftung in Kraft trat und dafiir Kosten in Héhe von S 110.000,00 in
Rechnung gestellt wurden. Gegeniiber den Jahren 1996 und 1997 ist auf Grund der Schlie-
Bung des Heimes Baden ein deutlicher Riickgang dieser Kosten festzustellen

(1996: 0,59 Mio S, 1997: 0,43 Mio S).

Die Rechts- und Beratungskosten, die sowohl die Kosten der Erstellung und Prifung der
JahresabschlUisse al's auch die Kosten eines Rechtsanwaltes beinhalten, stiegen von

S 115.900,00 im Jahr 1997 auf S 224.273,34 im Jahr 1999 stark an. Ausschlaggebend daf tr
waren im Wesentlichen die im Zusammenhang mit der Schlief3ung des Heimes Baden aufge-
laufenen Rechtsberatungskosten, die im Jahr 1999 S 122.360,00 betrugen. Im Jahr 2000 ist
ein deutlicher Rickgang der Rechts- und Beratungskosten auf S 34.610,00 zu verzeichnen.

6.5 Zusammenfassende Betrachtung der wirtschaftlichen Lage

Wie aus den vorstehenden Ausfihrungen hervorgeht, erwirtschaftete die Gesellschaft in den
gepruften Geschéftgahren durchwegs Jahresverluste. Insbesondere in den Jahren 1996 und
1997 waren sehr hohe Verluste zu verzeichnen, weil hohe auf3erordentliche Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Schlief3ung des Heimes Baden anfielen.

Im gesamten gepriften Zeitraum erwirtschaftete die Gesellschaft jedoch auch jahrliche nega-
tive Betriebsergebnisse, well der ordentliche Betriebsaufwand stets hoher war als die erzielten
Erl6se. In den Jahren 1995 bis 1998 waren Betriebsverluste in Hohe zwischen

—2,13 Mio Sund — 3,12 Mio S zu verzeichnen. Im Jahr 1999 erreichte der Betriebsverlust
—6,00 Mio S, weil in diesem Jahr im Zusammenhang mit der Schliefdung des Heimes Baden
Aufwendungen in Hohe von 4,00 Mio S auszuweisen waren.

Die erzielten Heimbeitrége und die Erldse aus der Verpachtung wiesen im gepriften Zeitraum
eine rucklaufige Tendenz auf, weil sowohl die Auslastung des Studentenheimes Auersperg-
stral3e al's auch die Anzahl der Nachtigungen in den Sommermonaten zurtickgingen.

Die Geschéftsfuhrer machten die niedrige Auslastung und das schlechte Ergebnis des Stu-
dentenheimes Baden als Hauptursache fir die bis zum Jahr 1997 entstandenen Verluste ver-
antwortlich. Nach Schlief3ung des Heimes im Jahre 1997 wurden seitens der Geschéftsfiihrung
Einsparungspotential e — insbesondere in den Positionen ,, Personalaufwand” und ,, sonstige
betriebliche Aufwendungen® ins Auge gefasst. Am 20. Oktober 1999 berichteten die Ge-
schéftsfuhrer dem Aufsichtsrat Gber die nach Schlief3ung des Heimes Baden erfolgten Einspa-
rungen, wobei insbesondere die Gehélter der beiden Geschéftsfihrer eingespart und die An-
zahl der Reinigungsfrauen von 3 auf 2,5 reduziert wurden. Weitere grof3ere Einsparungen
wurden als kaum mehr moglich dargestellt, weil die Gesellschaft ab 1998 nur mehr Gber ein
einziges Heim verfugt.

Die JahresabschlUisse der Geschéftgjahre 1998 bis 2000 zeigen, dass auch nach Wegfall des
Verlustbringers Heim Baden und nach Vornahme der angekiindigten Einsparungen die Ge-
sellschaft weiterhin nicht in der Lage ist, die Uber die fir den normalen Heimbetrieb hinaus-
gehenden Finanzmittel, die zur Erhaltung und Sanierung des Hauses A uerspergstral3e notwen-
dig wéren, zu erwirtschaften. In der Aufsichtsratsitzung vom 2. Dezember 1999 berichteten
die Geschéftsfuhrer, dass sie nur geringe M 6glichkeiten sehen, das Studentenheim positiv
weiterzufthren, da einerseits K osteneinsparungen kaum mehr maglich erscheinen und ande-
rerseits das System auf Subventionen aufgebaut ist. Des Weiteren wurde festgestellt, dass sich
die Situation am freien Wohnungsmarkt zu Ungunsten von Studentenheimen entwickelt hat.
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In Anbetracht der ungiinstigen wirtschaftlichen Situation der Gesellschaft, die insbesondere
dadurch bedingt ist, dass die Gesellschaft nur mehr ein Studentenheim fihrt, empfiehlt der
LRH, neue Tétigkeitsbereiche fur die Gesellschaft zu erschlief3en, um auf diese Weise die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft in Zukunft zu verbessern. Beispiel sweise wurde seitens
des LRH auf die in Planung befindliche Erweiterung der Donau-Universitét Krems und deren
Ausbau zu einem Bildungszentrum mit geplanten Wohnmaoglichkeiten fir Studenten verwie-
sen und empfohlen, Gesprache hinsichtlich einer eventuellen Ubernahme der Filhrung dieser
Heime durch die Gesellschaft aufzunehmen.

Ergebnis7

Die Geschéftsfuhrung wird aufgefordert, in Hinblick auf dieim gepr tften Zeitraum
festgestellte nieder e Audlastung des Studentenheimes Auer sper gstral3e und die daraus
resultierende schlechte wirtschaftliche Situation der Gesellschaft ein Konzept zur Wei-
terfihrung desHeimes zu erarbeiten, in dem sowohl Mal3nahmen zur Steigerung der
Auslastung als auch die notwendigen Sanierungsmaf3nahmen des alten und renovie-
rungsbedurftigen Gebaudes sowie deren Finanzierung ber ticksichtigt werden.

DarUber hinaus sollten Bemuihungen angestellt werden, fur die Gesellschaft neue Téatig-
keitsbereiche zu erschliel3en.

Gemeinnltzige Studentenhelm Auer sper gstral3e GesmbH:
Zu dem in diesem Punkt angesprochenen niedrigen Auslastungsgrad des Studentenhei-
mes Auer sper gstralie missen wir feststellen, dass fur die Auslastung eines Heimes nicht
nur die zentrale Lage sondern auch der Bauzustand bzw. die Ausstattung und der Stan-
dard der Zimmer sowie entsprechende Freizeitmdglichkeiten maligebend sind. Wenn der
Sandard nicht entsprechend gegeben ist, fuhrt dies sowohl im Heimbetrieb als auch im
Hotelbetrieb zu einer sinkenden Auslastung. Selbstver standlich wurde von uns ein Kon-
zept fir die Sanierung des Gebdudes und der Einrichtung in ver schiedenen Varianten
erarbeitet. Die einzig zielfihrende Variante scheint eine Generalsanierung zu sein, die
jedoch einen Kapitalbedarf in Hohe von ca. 35 Mio Shbenétigt. Da die Gesellschaft tber
kein Eigenkapital verfugt und andererseits nicht in der Lage ist, Kredite in dieser Hohe
aufzunehmen, wird eine General sanierung nicht moglich sein.

LRH: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

In den Jahren 1997 bis 1999 waren dartber hinaus jeweils Finanzmittelabgénge durch die
negativen Cash-Flows zu verzeichnen, wodurch eine Verschlechterung der Liquiditat der
Gesellschaft sowie ein nahezu génzlicher Verlust des buchmaéldigen Eigenkapitals eingetreten
ist. Esist daher voraussichtlich innerhalb der néchsten zwel bis drei Jahren eine buchmaidige
Uberschuldung der Gesellschaft zu erwarten.

Ergebnis8

Der LRH empfiehlt dem Land NO, mit dem Gesdllschafter Osterreichische Studenten-
forderungsstiftung ehestens Verhandlungen mit dem Ziel aufzunehmen, konkr ete M al3-
nahmen zur wirtschaftlichen Sanierung und langfristigen Sicherung des Fortbestandes
der Gesdllschaft aufzunehmen.

Sollte eine langfristige Sicherung des Fortbestandes der Gesellschaft jedoch nicht mog-
lich sein, ware mdglichst rasch eine Entscheidung tUber eine Verwertung des Hauses
Auerspergstrale und die Auflésung der Gesellschaft zu treffen.
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LR Bereitsam 13. Juni 2001 fanden erste Gespréache zwischen den Gesellschaftern Land

Niederdsterreich und der Osterreichischen Studentenfor derungsstiftung tiber Mafnah-
men zur wirtschaftlichen Sanierung und Scherung des Fortbestandes der Gesellschaft
Statt.

In der Folge legte die Gesellschaft auf Basis der Annahme des Weiterbetriebes des
Hauses in der Auerspergstrafie ein Konzept vor.

Dieses beinhaltet 3 Varianten von Sanierungsalter nativen inklusive den erforderlichen
Finanzierungsmal3hahmen und den zu erwartenden wirtschaftlichen Auswirkungen auf
die Gesellschaft.

Dieses Konzept befindet sich derzeit in Prifung.

Gemeinnltzige Studentenhelm Auer sper gstral3e GesmbH:

Wir dirfen Seinformieren, dass am 29. Oktober 2001 eine Stzung des Aufsichtsrates
der Gemeinnitzigen Studentenheim Auer sper gstral3e GesmbH stattgefunden hat. Im
Verlaufe dieser Stzung wurde neuerlich festgehalten, dass eine Weiterfiihrung des Hau-
sesin der Auerspergstralde 9 im derzeitigen Bauzustand nicht méglich ist und eine Ge-
neralsanierung von der Unternehmung nicht verkraftet werden kann. Es wurde der Be-
schluss gefasst, entsprechende Schritte in Richtung auf die Verwertung des Hauses ein-
zuleiten. Die Geschaftsfiihrung wurde beauftragt, gemeinsam mit geeigneten Maklern
zunéachst eine Bewertung des Objektes durchzufiihren und zu unter suchen, ob die Er-
fullung des Zweckes der Gesellschaft auch in Zukunft — wenn auch moglicherweise in
anderer Form— denkbar und wirtschaftlich vertretbar ist. Des Weiteren wird ein Ge-
sprachstermin mit Frau Landeshauptmannstel lvertreter Prokop in dieser Angelegenheit
gesucht.

LRH: Die Stellungnahmen werden zur Kenntnis genommen.
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St.Polten, im November 2001
Der Landesrechnungshofdirektor
Dr. Walter Schoiber
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