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Rechenschaftsbericht gemäß Schema E Kapitalmarktgesetz 
 

der Real Invest Property GmbH & Co SPB Jota KG für das Jahr 2017 

1.  Angaben über die Ansprüche des Anlegers 

1.1. Gewinnermittlung  

Der Jahresabschluss der Real Invest Property GmbH & Co SPB Jota KG (im Folgenden 
kurz „Jota KG“) wurde in der Form eines Jahresabschlusses nach unternehmensrechtlichen 
Vorschriften erstellt (Details siehe Punkt 2.3.2.).  

Die von der Jota KG gehaltene Beteiligung an der Shopping Palace Bratislava v.o.s. (kurz 
„SPB v.o.s.“, ehemals SCB s.r.o.) ist in diesem Jahresabschluss enthalten. Sie wird in die-
sem Rechenschaftsbericht separat dargestellt.  

Der Jahresabschluss der Jota KG wurde von einem Wirtschaftsprüfer, der Ernst & Young 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft m.b.H., im Rahmen einer Prüfung gemäß § 268 ff UGB 
geprüft. 

Der Jahresabschluss der Jota KG per 31.12.2017 ist im Anhang beigelegt.  

Der Jahresabschluss der SPB v.o.s. wurde nach den geltenden Grundsätzen des slowaki-
schen Rechts erstellt und von MANDAT AUDIT s.r.o., Bratislava, geprüft.  

Die Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung der SPB v.o.s. für das Wirtschaftsjahr 
1.1.2017 bis 31.12.2017 sind im Anhang beigelegt. 

Die Entgelte für Haftung, Geschäftsführung, Treuhandverwaltung und Buchhaltung in der 
Höhe von gesamt € 1.292.363,57 für die Jahre 2011 bis 2017, die der Treuconsult Property 
Alpha GmbH, der Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH, der Real In-
vest Property Jota Immobilienverwertungs GmbH und der Treuconsult Beteiligungsgesell-
schaft m.b.H zustehen, werden derzeit von diesen Gläubigern gestundet. Vereinbarungs-
gemäß enden die Stundungen dieser Verbindlichkeiten, sobald es zur Liquidation der Jota 
KG kommt oder sämtliche über den Treuhänder beteiligte Kommanditisten ausscheiden 
oder die Immobilie (die wirtschaftliche Beteiligung daran - siehe Punkt 2.1.) verwertet wird. 
Die Zahlung der gestundeten Beträge ist weiters daran gebunden, dass vorangehend alle 
sonstigen Verbindlichkeiten aus dem Verwertungserlös getilgt werden können. 
 
Details zu Anlagevermögen siehe Punkt 4. 

2.   Angaben über das Vermögen 

2.1. Veranlagung je Immobilie  

Da nur eine Immobilie Gegenstand der Veranlagung ist, beziehen sich alle folgenden An-
gaben ausschließlich auf das Shopping Palace Bratislava (im Folgenden auch kurz „SPB“).  

Der Erwerb des Investitionsobjektes erfolgte zum Stichtag 30.6.2005 durch die Übernahme 
sämtlicher Stammanteile der SPB v.o.s. (ehemals SCB s.r.o.) durch die beiden Gesell-
schaften Real Invest Property Jota Immobilienverwertungs GmbH (kurz „Jota GmbH“) und 
die M·A·I·L Real Estate Management Jota Bratislava s.r.o. (kurz „Jota s.r.o.“).  

Wie geplant, wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 28.03.2006 die Umwandlung der SCB 
s.r.o. unter Gesamtrechtsnachfolge in die SPB v.o.s. beschlossen. Die Eintragung der Um-
wandlung im slowakischen Handelsregister erfolgte am 27.4.2006. 
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Die Jota GmbH ist eine 100 %-Tochtergesellschaft der ALTA Wirtschaftstreuhand und 
Steuerberatungsges. m. b. H. mit Sitz in Wien. Die Jota s.r.o. ist eine Gesellschaft mit be-
schränkter Haftung nach slowakischem Recht mit Sitz in Bratislava. Die Anteile an der Jota 
s.r.o. werden zu 100 % von der Treuconsult Beteiligungsgesellschaft m.b.H. (vormals 
M·A·I·L Finanzberatung GmbH) gehalten.  

Die in Österreich ansässige Emittentin, die Jota KG, ist zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Rechenschaftsberichtes als Treugeber der Jota GmbH und der Jota s.r.o in wirtschaftlicher 
Betrachtungsweise alleinige Gesellschafterin der SPB v.o.s. Nähere Angaben zur SPB 
v.o.s. finden sich in Punkt 2.3. 

2.1.1. Lage 

Der Shopping Palace Bratislava befindet sich in der Cesta na Senec 2/A, 82104 Bratislava. 

2.1.2. Grundstücksgröße 

Das im Eigentum der SPB v.o.s. stehende Grundstück liegt im Katastergebiet Bratislava-
Trnávka, Gemeinde Bratislava, Stadtteil Bratislava-Ruzinov und ist im Kataster der Liegen-
schaften im Eigentumsblatt Nr. 2264 eingetragen. 

Im Dezember 2007 sind Liegenschaftskaufverträge über die Übertragung von 19.548 m² 
mit dem Entwickler der Ausbaustufe abgeschlossen worden, welche mit 18.2.2008 ins Ei-
gentum des Entwicklers übergegangen sind. Als Gegenleistung übernimmt der Entwickler 
die Umbaukosten für den Bereich, an dem die Erweiterungsstufe angeschlossen wurde. 

Das Grundstück umfasst nach dieser Übertragung laut aktuellem Grundbuchsauszug ins-
gesamt 36 Parzellen mit einer Gesamtfläche von 67.222 m². Weiters sind davon nach der-
zeitigem Stand weitere Parzellen (hauptsächlich bereits als Straßengrund genutzte Flä-
chen) im Ausmaß von ca. 15.700 m² ganz oder teilweise an die öffentliche Hand abzutre-
ten. 

Das Gebäude Shopping Palace Bratislava wurde hauptsächlich auf der Parzelle Nr. 
16868/144 (Grundfläche 20.774 m²) errichtet und ist im Grundbuch auf demselben Eigen-
tumsblatt Nr. 2264 mit der Konskriptionsnummer 15824 eingetragen. 

2.1.3. Errichtungsjahr 

Das Einkaufszentrum Shopping Palace Bratislava mit aufgesetztem Büroteil wurde zur 
Gänze neu errichtet. Das Einkaufszentrum wurde im November 2004 fertig gestellt und er-
öffnet, das Bürogebäude wurde im April 2005 fertig gestellt (mit Ausnahme bestimmter In-
nenausbauten, die mieterspezifisch erfolgten). Der bereits bei Fertigstellung des SPB be-
stehende, direkt an das SPB anschließende Tesco-Hypermarket sowie die im Herbst 2009 
fertiggestellte Ausbaustufe des Shopping Palace Bratislava, welche von einer eigenen Pro-
jektgesellschaft errichtet wurde, gehören nicht zum Vermögen der Jota KG.  

2.1.4. Anschaffungsjahr 

Die Jota KG hat die Gesellschaftsanteile an der SPB v.o.s. am 30.06.2005 erworben.  
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2.1.5. Anschaffungskosten 

Die von der Emittentin ermittelten Anschaffungskosten für das Investitionsobjekt (die 
Liegenschaft samt Bauten) ergeben sich wie folgt: 

abgerechneter Kaufpreis     € 44.455.375,00 
Abgeltung Zinssicherungsaufwand   € 1.799.000,00 
Restbetrag Übertragung Treugeberstellung   € 3.182.180,00 
gesamte Anschaffungskosten der Emittentin  € 49.436.555,00 

abzügl. Kaufpreisminderung für Übernahme Anfangsmarketingkosten € - 257.000,00 
Gesamtkaufpreis    € 49.179.555,00 

 

Die mit dem Verkäufer geführten Verhandlungen betreffend der Kaufpreisanpassung wur-
den im Zuge einer Rahmenvereinbarung mit der Soravia-Gruppe im April 2013 finalisiert. In 
dieser wurden noch offen oder strittig gebliebene Ansprüche aus Vereinbarungen mit der 
Soravia-Gruppe im Zusammenhang mit dem Erwerb des SPB und mit der Errichtung des 
unmittelbar angrenzenden und in räumlicher Verbindung mit dem SPB errichteten Ein-
kaufszentrum (SCZ EKZ) endgültig geregelt. Die Zahlung der pauschalen Abgeltung in Hö-
he von € 500.000,-- erfolgte termingerecht. Davon wurden im Jahr 2013 € 200.000,-- als 
Kaufpreisminderung verbucht (in o.a. Tabelle bereits berücksichtigt) und der Restbetrag in 
Höhe von € 300.000,-- im laufenden Ergebnis der SPB v.o.s. ausgewiesen. 

Durch den Abschluss der Rahmenvereinbarung mit der Soravia-Gruppe konnte ein lang-
wieriger Rechtsstreit, der die Weiterentwicklung des Einkaufszentrums erheblich belastet 
hätte, vermieden werden. Letztendlich wären selbst bei einer erfolgreichen gerichtlichen 
Durchsetzung der finanziellen Ansprüche deren Einbringlichkeit mit Risiken behaftet gewe-
sen. 

Die Jota KG hat mittelbar 100 % der Gesellschaftsanteile an der SPB v.o.s. um 
€ 14.971.716,23 erworben.  

Die Erwerbsnebenkosten (Errichtung Asset Management, Vermittlung Geschäftsanteile,  
Finanzierungsvermittlung, Ausfinanzierungszusage, Konzeption etc.) beliefen sich per 
31.12.2005 auf insgesamt € 4.374.560,--. Von diesen Kosten wurden € 855.000,-- von der 
SPB v.o.s. getragen. Im Jahr 2006 fielen Vertriebsentgelte in Höhe von € 1.085.940,-- an, 
die von der Jota KG getragen wurden. 

2.1.6. Vermietbare Flächen 

per 31.12.2017 

Geschäftsflächen:  18.498,00 m² (einschließlich Gastronomie und Lager) 
Büroflächen:    5.151,37 m² (Basis für Kaufpreiskalkulation sind 4.914 m²) 
Pkw-Stellplätze:       1.103 Stk. (Gratis-Kundenparkplätze des Einkaufszentrums) 
             112 Stk. (den Büroflächen zugeordnete Parkplätze) 

2.1.7. Art der Betriebskostenverrechnung 

Die Betriebskostenverrechnung erfolgt anteilig nach der jeweils gemieteten Fläche (m²) im 
Verhältnis zur gesamten vermietbaren Fläche. Für das Jahr 2017 wurden monatliche Akon-
tozahlungen von € 5,00 pro m² inkl. Center Managementbeitrag für Geschäftsflächen sowie 
€ 3,80 pro m² für Büroflächen geleistet. Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt jeweils 
einmal jährlich, direkte Kosten in Bezug auf Energieeigenverbrauch werden quartalsweise 
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abgerechnet. Aufgrund der Marktsituation gibt es zum Teil Deckelungsvereinbarungen, so-
dass die tatsächlich anfallenden Betriebskosten nicht vollständig auf die Mieter überwälzt 
werden können. 
 
Mit dem Center Management wurde bis zum 30.06.2008 der Verkäufer und Entwickler der 
Immobilie betraut. Von Juli 2008 bis Juni 2011 erfolgte das Center Management durch das 
Euro Mall Centre Management (EMCM). Im Anschluss wurde das Center Management von 
CB Richard Ellis (CBRE) übernommen. Seit 01.01.2013 ist Jones Lang LaSalle mit dem 
Center Management beauftragt. 

 

2.1.8. Summe der Kosten durchgeführter Instandsetzungen, Instandhaltungen,  
Erhaltungsarbeiten, Verbesserungsarbeiten und Erweiterungen 

Im Jahr 2017 sind Kosten in Höhe von insgesamt rd. € 1,0 Mio. angefallen. Neben den 
Kosten für Instandsetzung, Instandhaltung und Erhaltungsarbeiten wurden hier Kosten, die 
im Zuge der Stabilisierungsphase angefallen sind, berücksichtigt. Darunter fallen unter 
anderem Kosten für Marketingaktivitäten in Höhe von € 0,4 Mio., Investitionskosten für 
Mietflächen und für Allgemeinflächen von € 0,2 Mio., Maklerprovisionen sowie Rechts- und 
Steuerberatungskosten.  

2.1.9. Summe der Kosten geplanter Instandsetzungen, Instandhaltungen,  
Erhaltungsarbeiten, Verbesserungsarbeiten und Erweiterungen 

Die Höhe der geplanten Kosten für Instandsetzung, Instandhaltung und Erhaltungsarbeiten 
werden sich im Kalenderjahr 2018 auf rd. € 0,1 Mio. und die „Fit Out Kosten“ (Ausbaukos-
ten für Neuvermietungen) auf rd. € 0,5 Mio. belaufen. 

2.1.10. Kosten der Verwaltung, sofern sie nicht unter Betriebskosten verrechnet wurden 

Die Kosten der Gestion der SPB v.o.s. (Buchhaltung, Steuer- und Rechtsberatung etc.) so-
wie Marketingzuschüsse des Eigentümers, Asset Management-Fees, Kosten der Vermie-
tung sowie Beratungskosten in Verbindung mit der Stabilisierung des Shopping Palace sind 
von der Gesellschaft selbst zu tragen. Seitens der Bank Austria Real Invest Asset Mange-
ment GmbH wurde auf die in den vergangenen Jahren mehrmals gestundeten Entgelte für 
Asset Managementleistungen für die Jahre 2011 bis 2015 sowie die Honorarforderungen 
für Asset Managementleistungen bis inkl. 31.12.2017 endgültig verzichtet. Die Treuconsult 
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. hat durch eine im Dezember 2016 geschlossene Vereinba-
rung auf eine Forderung im Zusammenhang mit der Repositionierung des „Shopping Cen-
ter Bratislava“ am Markt, welche gestundet war, endgültig verzichtet. 

TPA Horwath TAX k.s., Bratislava, wurde mit der Erstellung des Jahresabschlusses und 
der Buchhaltung der SPB v.o.s. betraut. Die Prüfung des Jahresabschlusses der SPB v.o.s. 
wurde von MANDAT AUDIT s.r.o., Bratislava, durchgeführt.  

In der Jota KG beliefen sich die jährlichen Entgelte für die Haftung und Geschäftsführung 
auf € 81.323,13, für die Treuhandverwaltung auf € 98.188,30 und für die Buchhaltung und 
Bilanzierung auf € 12.510,76. Der Gesamtbetrag von € 192.022,19 wird gestundet (siehe 
auch Punkt 1.1.). 
 
Weiters beliefen sich die Entgelte für die Rechts-, Prüfungs- und Beratungskosten samt 
Spesen und Gebühren auf € 26.370,05.  
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2.1.11. Baubehördliche Auflagen, sofern für die Wertermittlung von Bedeutung 

Es liegen keine baubehördlichen Auflagen vor, die für die Wertermittlung von Bedeutung 
sind. 

2.1.12. Bücherliche Belastungen und sonstige Belastungen, soweit sie für die 
Wertermittlung von wesentlicher Bedeutung sind 

Die UniCredit Bank Austria AG hat der SPB v.o.s. im Ankaufsjahr ein Hypothekardarlehen 
in Höhe von € 32.000.000,-- gewährt. Als Besicherung dient eine erstrangige  
Hypothek an der Liegenschaft.  

Mit Nachtrag vom 17.11.2014 wurde der Kreditrahmen mit € 30,511 Mio. neu festgelegt und 
die Laufzeit bis 31.12.2020 verlängert. Per 31.12.2017 haften € 30,286 Mio. aus.  

Nach dem Bilanzstichtag zum 31.12.2017 wurde mit der kreditfinanzierenden Bank eine bis 
31.12.2020 befristete, bedingte Vereinbarung betreffend Stundung von Kredittilgung und 
beschränkter Tilgungspflicht bei Verkauf des SPB bis 31.12.2020 geschlossen.  

Die Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH hat der SPB v.o.s. am 
22.12.2015 ein gegenüber des o.a. Darlehen nachrangiges Darlehen bis zu einer Gesamt-
höhe von € 700.000,-- zur Verfügung gestellt. Per 31.12.2017 haften € 138.316,00 aus. 
Dieses Darlehen kann aufgrund der in Punkt 3.4 dargestellten Bevorschussung nicht mehr 
weiter ausgenutzt werden. 

Für einen Rechtsstreit aus einem Mietverhältnis aus den Jahren 2004/2005, wurde im Jahr 
2016 ein Betrag in Höhe von € 559.000,-- rückgestellt. Dieser Rechtsstreit wurde im Jahr 
2017 vergleichsweise bereinigt An den Prozessgegner wurden € 460.000,-- bezahlt.  

Ein Schiedsgerichtsverfahren wegen Gewährleistung wurde im Jahr 2016 nicht rechtskräf-
tig zu Lasten von SPB entschieden. Gegen das Schiedsgerichtsurteil wurde ein Rechtsmit-
tel eingebracht. Gemäß dem Rat des Rechtsanwalts von SPB v.o.s. wurden an den Pro-
zessgegner dennoch € 133.000,-- bezahlt, und zwar aufgrund der ansonsten zu zahlenden, 
hohen Verzugszinsen und der voraussichtlich langen Dauer des Rechtsmittelverfahrens.  

Weiters wurde die für einen möglichen Rechtsstreit wegen Gewährleistung gebildete Rück-
stellung in Höhe von € 130.000,- auf € 150.000,- erhöht 

2.1.13. Feuerversicherung, deren Versicherungssumme und Deckungsgrad 

Der mit der Generali Poistovňa a.s. als Hauptversicherer (60 %) und der Uniqa Poistovňa 
a.s. als Mitversicherer (40 %) abgeschlossene Versicherungsvertrag Nr. 2101534691 sowie 
Versicherungsvertrag Nr. 2901561362 ist zum 31.12.2009 gekündigt worden. Der Anfang 
2010 abgeschlossene Versicherungsvertrag mit der Chartis Europe S.A., Poliz-
zen Nr. 9349057810 endete per 31.12.2014. Der seit 1.1.2015 bestehende Versicherungs-
vertrag mit der QBE Insurance (Europe) Limited umfasst eine Sachversicherung gegen alle 
üblichen Risiken. Schäden durch Feuer zählen zu den üblichen Risiken. 
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Sachversicherung gegen alle üblichen Risiken – Versicherungssummen und Selbstbehalt 

 

Ausgehend vom aktuellen Gebäudewert (siehe Punkt 2.3.2.) beträgt der Deckungsgrad 
100%. 

Die Prämie für das Jahr 2017 betrug € 28.950,-. 

2.2. Veranlagungen in Veranlagungsgemeinschaften in Immobilien, 
je Veranlagungsgemeinschaft 

Die Jota KG hat außer dem Erwerb der SPB v.o.s. keine weiteren Veranlagungsgemein-
schaften begründet. 

2.3. Beteiligungen an Unternehmen, je Beteiligung  

Außer dem Erwerb der SPB v.o.s. hat die Jota KG keine weiteren Beteiligungen erworben. 
Die SPB v.o.s. ist grundbücherliche Eigentümerin des Shopping Palace Bratislava. 

 
 

Nr. Versicherter Gegenstand Versicherungs-
summe 

I. Gebäude, inkl. Einrichtung und Zubehör [A] € 40.000.000,00

2. 
Kosten für Schuttabräumung, Vervollständigung und/oder Abbruch von 
Gebäudeteilen, die nicht vom Schadenfall beschädigt wurden, Kosten 
für Brandbekämpfung, Umzugskosten [A] 

€ 800.000,00

3. 
Kosten für Sachverständige (Vorsichtsmaßnahmen, Gutachter und 
Sachverständige) nach Eintritt des Schadenfalls am versicherten Ob-

€ 1.000,00

4. 
Kosten für die Behebung von Schäden durch Wasser oder anderen 
Flüssigkeiten inkl. Kosten für Trocknung nach Eintreten des Schaden-
falls am versicherten Objekt [A] 

€ 3.300,00

5. Kosten für die Ersetzung von Software nach Eintreten des Schadenfalls 
am versicherten Objekt [A] 

€ 3.300,00

6. Kosten für den Aufbau und Verleih von Gerüsten bei einem Versiche-
rungsfall von mehr als 166 EUR [A] 

€ 660,00

7. 
Kosten für Schäden am versicherten Gebäude, die durch Fassaden- 
oder Dachinstallationen des Gebäudes in Folge eines Elementarereig-
nisses bewirkt wurden[A] 

€ 3.300,00

8. 
Versicherungsschutz für einfache Bauarbeiten, die das Bauprojekt ab-
decken, das Teil des versicherten Objekts Nr. 1 ist (ohne Unterbauten) 
[A] 

€ 665.000,00

9. Zusätzliche Versicherungssumme für Sachwerte, Betriebsausfall, Ter-
rorismus und politische Gewalt [A] 

€ 1.000.000,00

Selbstbehalt des Versicherungsnehmers Summe des 
Selbstbehalts 

Im Versicherungsanspruch in diesem Abschnitt - jeder Versicherungsgegen-
stand einzeln 
Für Versicherungsgegenstand 1, 7 bis 11 
Für Versicherungsgegenstand 2 bis 6 
Für Diebstahl-, Einbruch- und Vandalismus-Risiken 

 
 

€ 1.500,00 
Null 

€ 500,00 
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2.3.1. Unternehmen  

Firma:  SPB v.o.s. (Umwandlung von SCB s.r.o. in SPB v.o.s. zum 
27.04.2006)  
 

Register:  Identifikationsnummer 31 370 519 im Handelsregister des 
Bezirksgerichtes Bratislava I, Abteilung Sr, Einlage Nr. 623/B 
 

Rechtsform:  vormals: s.r.o. (vergleichbar mit einer österreichischen 
Gesellschaft mit beschränkter Haftung) 

   aktuell: v.o.s. (vergleichbar mit einer österreichischen Offenen 
Gesellschaft)  

 
Gründungsjahr: Die Gesellschaft wurde am 18.4.1994 unter der Firma 

Shopping Center Bratislava spol. s.r.o. (SCB s.r.o.) gegründet. 
Mit Gesellschafterbeschluss vom 28.03.2006 wurde die 
SCB s.r.o. unter Gesamtrechtsnachfolge in die SPB v.o.s. 
umgewandelt. Die Eintragung der Umwandlung im 
slowakischen Handelsregister erfolgte am 27.4.2006. 
 

Sitz / Hauptniederlassung: 82104 Bratislava, Cesta na Senec 2/A 
 

Unternehmensgegenstand: langfristige Bewirtschaftung des Shopping Palace Bratislava 
 

Mitglieder der Organe: Die M·A·I·L Real Estate Management Jota Bratislava s.r.o. 
hält 0,001 % der Anteile. Ihre Geschäftsführung bestand im 
Berichtszeitraum aus Herrn Gerhard Dreyer, Herrn Harald Ko-
pertz (bis 21.6.2017) und Herrn Mag. (FH) Christian Podlipnig 
(seit 21.6.2017). 
Die Real Invest Property Jota Immobilienverwertungs GmbH 
hält 99,999 % der Anteile. Ihre Geschäftsführung bestand im 
Berichtszeitraum aus Frau Mag. Bettina Mares-Bohle, Herrn 
Harald Kopertz (bis 14.6.2017) und Herrn Ing. Reinhold Jaretz 
(seit 14.6.2017).  

   Nach der Umwandlung der SCB s.r.o. in die SPB v.o.s. 
blieben die Beteiligungsverhältnisse unverändert. 

 
2.3.2. Buchwert der Beteiligung 

 

Die Jota KG hat die Anteile an der SPB v.o.s. im Jahr 2005 zum Gesamtkaufpreis von rund 
€ 14,97 Mio. erworben (vgl. im Detail Punkt 2.1.5.). Für die Bilanz zum 31.12.2017 wurde 
zur Ermittlung des Wertes, der der Beteiligung der Jota KG an der SPB v.o.s. nach dem 
Unternehmensgesetzbuch (UGB) beizulegen ist, die Bewertungen von Liegenschaft und 
Gebäude des SPB, das den Großteil des Vermögens der SPB v.o.s. ausmacht, auf Grund-
lage der Kapitalisierungsmethode vorgenommen. Der aktuelle von einem unabhängigen 
Immobiliengutachter ermittelte Verkehrswert der Immobilie betrug auf Grundlage eines Ver-
kaufsszenarios in naher Zukunft rd. € 8,68 Mio. (gegenüber einem Verkehrswert im Jahr 
2005 in Höhe von rd. € 53,4 Mio.). Unter Berücksichtigung des per 31.12.2017 in der SPB 
v.o.s. bestehenden Fremdkapitals (siehe Punkt 2.1.12.) und der sonstigen Aktiva ergibt sich 
für die Jota KG zum 31.12.2017 ein Buchwert ihrer Beteiligung an der SPB v.o.s. in Höhe 
von € 0,01. Unter Berücksichtigung der Dotierung einer Drohverlustrückstellung iHv 
€ 21.116.000 resultiert ein negativer Buchwert der Beteiligung iHv € - 21.115.999,99 (siehe 
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beiliegender Jahresabschluss der Jota KG Anhang Seite 7 Drohverlustrückstellung sowie 
zum negativen Eigenkapital Anhang Seite 6). Betreffend der Vergleichswerte 2016 wird auf 
den Jahresabschluss 2016 verwiesen. 

Für das Jahr 2018 sind Investitionen geplant, die für die Verlängerung der im Jahr 2018 
auslaufenden Mietverträge bzw. den Abschluss neuer Mietverträge notwendig sind. Auf-
grund legistischer Änderungen in Bratislava im Bereich des Glückspielrechts ist ab 2019 mit 
nachteiligen Änderungen der Vermietungssituation zu rechnen.  

2.3.3. Ausschüttung auf die Beteiligung 

Im Jahr 2017 erfolgte keine Entnahme aus der SPB v.o.s.. 

2.3.4. Unternehmenskennzahlen der SPB v.o.s. 

 Eigenkapitalquote    - 68,69%  
 Cash-Flow zu Betriebsleistung   27,89% 
 Rentabilität des Gesamtkapitals  - 63,88% 
 Effektivverschuldung zu Cash-Flow  28,15 Jahre 
 Zahl der Beschäftigten    0 
 

Die Ermittlung der Unternehmenskennzahlen erfolgte auf Basis der Bilanz der SPB v.o.s. 
per 31.12.2017 sowie der Gewinn- und Verlustrechnung der SPB v.o.s. von 01.01.2017 bis 
31.12.2017, die nach slowakischem Recht erstellt wurden.  

2.4. Sonstige Vermögensrechte, je Vermögensrecht 

Per 1.1.2017 verfügte die Jota KG über täglich fällige Forderungen gegenüber Kreditinstitu-
ten in Höhe von ca. € 0,01 Mio. bei einer Verzinsung von Null b.a.w. 

Per 31.12.2017 befinden sich ca. € 0,02 Mio. auf dem Bankkonto (täglich fällig, bei einer 
Verzinsung von Null b.a.w.).  

2.5. Veranlagungsreserve getrennt nach der jeweiligen Form 

Bezüglich der Veranlagungsform der Veranlagungsreserve der Jota KG wird auf Punkt 2.4. 
verwiesen.  

2.6. Geschäftsführungs-, Personal- und Sachkosten 

Die Geschäftsführungskosten der Jota KG betrugen im Jahr 2017 € 50.045,-- und werden 
derzeit gestundet (siehe auch Punkt 1.1.). Weitere Personalkosten sind nicht angefallen. 
Hinsichtlich der Sachkosten wird auf den Jahresabschluss gemäß Punkt 1.1. verwiesen. 

Betreffend Geschäftsführungs-, Personal- und Sachkosten der SPB v.o.s. wird auf die im 
Anhang beigelegte Gewinn- und Verlustrechnung der SPB v.o.s. verwiesen.  
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3. Ausschüttung je Veranlagung 

3.1. Gesamtvolumen der Veranlagung 

Mit Ende der Zeichnungsfrist am 07.08.2006 belief sich die Kommanditeinlage auf 
€ 16.056.000,--. Aufgrund der Ausfinanzierungszusage der Bank Austria Real Invest Immo-
bilien-Management GmbH wurde das Kommanditkapital mit 28.12.2006 auf insgesamt 
€ 30.200.000,-- aufgestockt. 

3.2.  Stückelung  

Jeder Treuhandbetrag ist durch € 1.000,-- ganzzahlig teilbar. 

3.3.  Jahresabschluss 

Gemäß dem nach den Bestimmungen des UGB aufgestellten Jahresabschluss der Jota KG 
ergibt sich für den Berichtszeitraum ein Jahresverlust in Höhe von € - 22.769.208,57. 
Im Ergebnis des Jahresabschlusses sind die gestundeten Beträge für Haftung, Geschäfts-
führung, Treuhandverwaltung und Buchhaltung für das Jahr 2017 in Höhe von gesamt 
€ 192.022,19 berücksichtigt.  
Das Ergebnis des Geschäftsjahres wurde gemäß den Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trages grundsätzlich nach dem Verhältnis der festen Kapitalkonten zum 31. Dezember des 
jeweiligen Geschäftsjahres verteilt.  
Die Jota KG weist zum 31.12.2017 ein negatives Eigenkapital in Höhe von  
€ - 22.823.227,12. Diesbezüglich verweisen wir auf beiliegenden Jahresabschluss der Jota 
KG, Anhang Seite 6. 
Der Jahresabschluss der Jota KG für den Berichtszeitraum bildet einen Anhang zu diesem 
Rechenschaftsbericht. 

3.4. Entnahmen  

Die erste Entnahme gelangte im November 2006 zur Auszahlung. Für Geschäftsjahre, in 
denen Einlagen wegen Neuzeichnungen geleistet wurden – das sind die Jahre 2005 und 
2006 –, erhielt der Anleger im Rahmen des ersten Auszahlungstermins für jedes volle Mo-
nat seiner treuhändig gehaltenen Kommanditbeteiligung eine zeitanteilige Vorwegentnah-
me von 6,5 / 12 % seiner Einlage pro Monat.  
Mit der Auszahlung im November 2006 wurde für das Jahr 2005 bzw. 2006 eine Entnahme 
in Höhe von 6,5% zeitanteilig ausbezahlt. Im Jahr 2007 wurde ein Betrag von 6,5% ent-
nommen. Dieser Betrag ergibt sich einerseits durch die im Mai 2007 geleistete Akontierung 
für Jänner und Februar 2007 in Höhe von 1,08%. Andererseits wurde im November 2007 
eine Vorauszahlung in Höhe von 3,25% geleistet. Im März 2008 erfolgte die Endabrech-
nung der fehlenden Monate September bis Dezember 2007 in Höhe von 2,17%. Bei der 
Entnahme im März 2008 wurde neben der Endabrechnung für das Jahr 2007 auch eine 
Akontierung in Höhe von 1,08% für die Monate Jänner und Februar 2008 geleistet. Im No-
vember folgte eine weitere Vorauszahlung in Höhe von 2,5%. Bei der Endabrechnung im 
Mai 2009 wurden 0,71% zur Auszahlung gebracht. Damit ergibt sich für das Jahr 2008 eine 
Entnahme von 4,29%. Eine Akontierung für die Monate Jänner und Februar 2009 wurde 
nicht geleistet. Im November erfolgte eine Entnahme für das Jahr 2009 in Höhe von 
0,75 %. In den Jahren 2010 bis 2017 kam es zu einer Aussetzung der geplanten Entnah-
men.  
 



 
10 

 
 

Nach dem Gesellschaftsvertrag kann die Komplementärin Entnahmen zu Lasten der vari-
ablen Gesellschafterkonten gestatten, wenn dies die aktuelle und planmäßige Liquiditätsla-
ge der Jota KG unter Wahrung kaufmännischer Vorsicht zulässt. Seit dem Jahr 2010 ist es 
im Einklang mit den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages und den gesellschaftsrecht-
lichen Vorgaben zu einer Aussetzung der Entnahmen gekommen, da die Komplementärin 
Entnahmen nur zulassen darf, sofern dies die Liquiditätslage der Gesellschaft erlaubt. Für 
das Jahr 2016 und in den Folgejahren ist aufgrund der angespannten Liquiditätslage mit 
keinen weiteren Entnahmen zu rechnen. 
 
Entnahmen zu Lasten des einbezahlten und durch Verluste geminderten Kommanditkapi-
tals und nicht im Gewinn gedeckte Entnahmen können dazu führen, dass Gläubiger der Jo-
ta KG direkt die Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH als Kommanditis-
ten in Anspruch nehmen können. Des Weiteren können solche Entnahmen dazu führen, 
dass die Jota KG die Entnahmen von der Bank Austria Real Invest Immobilien-
Management GmbH zurückfordern kann. Die Anleger sind aus dem Treuhandvertrag ver-
pflichtet, die Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH von allen Verbind-
lichkeiten im Zusammenhang mit der Beteiligung an der Jota KG freizuhalten und ihr dies-
bezügliche Aufwendungen zu ersetzen. 
 
Im Jahr 2016 hat die Jota KG nicht im Gewinn gedeckte Entnahmen in Höhe von 
€ 4.701.295,81 von der Kommanditistin (der Bank Austria Real Invest Immobilien-
Management GmbH) unter Berufung auf aktuelle Judikatur zurückgefordert. Bank Austria 
Real Invest Immobilien-Management GmbH hat diese Zahlungsaufforderung als unbegrün-
det zurückgewiesen. Um den laufenden Geschäftsbetrieb der Jota KG und der SPB v.o.s. 
sicherzustellen, hat Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH jedoch im 1. 
Quartal 2017 – unpräjudiziell für ihre vorher festgehaltene Rechtsansicht – die behaupteten 
Ansprüche der Jota KG durch Zahlung von € 600.000,-- an die Jota KG zum Teil bevor-
schusst, die Jota KG hat von diesem Betrag € 570.000,-- der SPB v.o.s. als Darlehen zuge-
führt. Die Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH hat sich im Bedarfsfall 
zur weiteren Bevorschussung in Höhe von maximal € 990.266,55 bereit erklärt. Dieser Be-
vorschussung hat jener Treugeber zugestimmt, der aufgrund der Ausfinanzierungszusage 
der Bank Austria Real Invest Immobilien-Management GmbH das Kommanditkapital mit 
28.12.2006 auf insgesamt € 30.200.000,-- aufgestockt hat (siehe Punkt 3.1.). 
 

4.  Darstellung der Vermögensentwicklung je Veranlagung 

4.1. Gesamtvermögen inklusive Darstellung der Wertermittlung / 
Vermögen je Veranlagung 

Die Jota KG verfügte zum 31.12.2017 über Forderungen gegenüber Kreditinstituten in Hö-
he von rund € 0,02 Mio. Unter Berücksichtigung des per 31.12.2017 in der SPB v.o.s. be-
stehenden Fremdkapitals (siehe Punkt 2.1.12.) und der sonstigen Aktiva ergibt sich für die 
Jota KG zum 31.12.2017 ein negativer Buchwert ihrer Beteiligung an der SPB v.o.s. in Hö-
he von € - 21.115.999,99. Betreffend der Vergleichswerte 2016 wird auf den Jahresab-
schluss 2016 verwiesen. 

Der aktuelle von einem unabhängigen Immobiliengutachter ermittelte Verkehrswert der 
Immobilie betrug auf Grundlage eines Verkaufsszenarios in naher Zukunft rd. € 8,68 Mio. 
(siehe Punkt 2.3.2.). 
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Bratislava verfügt über eine überdurchschnittlich hohe Shopping Center Dichte. Geplante 
Neueröffnungen verschärfen die Wettbewerbssituation weiter. Mit einer Vermietungsleis-
tung von 12 Mietvertragsverlängerungen bzw. neu abgeschlossenen Verträgen über eine 
Gesamtfläche von über 2.510 m² konnte per 31.12.2017 im SPB ein Vermietungsgrad von 
rund 95 % erzielt werden. Bei den Büroflächen betrug der Vermietungsgrad per 31.12.2017 
rd. 77 %. 

4.2. Rentabilität der Veranlagung und deren Berechnungsmethode 

Unter Zugrundelegung des zuletzt eingeholten Wertermittlungsgutachten (vgl Punkt 2.3.2. 
und Punkt 4.1.) ist aus heutiger Sicht bei einer Veräußerung des Einkaufszentrums mit kei-
nen zusätzlichen Zahlungen an die Anleger zu rechnen, insbesondere also nicht mit einer 
weiteren Rückführung des von ihnen eingesetzten Kapitals. Der Verkaufserlös muss vo-
raussichtlich zur Gänze zur Tilgung des Hypothekardarlehens bei der UniCredit Bank Aus-
tria AG (siehe Punkt 2.1.12.) verwendet werden. Unter der Annahme, dass das Einkaufs-
zentrum im Zuge des laufenden Verkaufsprozesses 2018 veräußert werden würde, muss 
sogar davon ausgegangen werden, dass die Fremdmittel durch einen kurzfristig erzielbaren 
Veräußerungserlös nicht abgedeckt werden können (siehe Punkt 2.1.12.). Hinsichtlich der 
bisherigen Entnahmen wird auf Punkt 3.4. verwiesen. 

Ein konkreter Marktwert des Shopping Palace Bratislava wird letztendlich durch Angebot 
und Nachfrage bestimmt und muss nicht dem gutachterlichen, stichtagsbezogenen Wert 
entsprechen, er kann insbesondere auch geringer als das Ergebnis der Gutachten sein. Es 
können keine definitiven Aussagen über einen künftig erzielbaren Verkaufspreis oder Ver-
kaufszeitpunkt gemacht werden.  

5.  Erläuterungen 

Umrechnungskurs: 

Seit der Einführung des Euro per 1.1.2009 in der Slowakei gilt folgender, unwiderruflicher 
Wechselkurs.  

EUR SKK 

1,-- 30,126 
 

Umfirmierung: 

Im Zuge der Handelsrechtsreform (in Kraft seit 1.1.2007) wurde im Jahr 2009 die Umfirmie-
rung der Real Invest Property GmbH & Co SPB Jota KEG in die Real Invest Property 
GmbH & Co SPB Jota KG vollzogen. 
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